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Caligma li¢ béliimden olusmaktadir. Birinci béliimde konut sorunu konusu ele
almmigtir. Konut sorununun nedenleri, beraberinde getirdigi diger sorunlar

incelenmistir.

Ikinci boliimde, konut sorununun ¢oziimiine yonelik diinyada ve tilkemizdeki
politikalara deginilmis, kalkinma planlar1 konut agisindan incelenmistir. Ayrica konut
sorununa ¢dziim getirmesi ag¢isindan degerlendirilebilecek ge¢miste ¢ikarilmis kanunlar
ve su anda uygulanmakta olan kanunlara kisaca yer verilmistir. Yine konut ve konut
sorunu acisindan Snemli bir kurum olan Toplu Konut Idaresi Bagkanligx (TOKI) ve
faaliyetleri bu boliimde ele alinmistir. Konut kooperatifleri konusu ise ikinci béliimde

ele alinmis olan diger bir konudur.

Son béliim olan {igiincii boliimde ise, dzellikle son yillarda tilkemizde bireyler ve
hiikiimet tarafindan oldukga iizerinde durulan konut finansman sistemi (Mortgage) ele
alimmagtir. Sistemin isleyisi detaylan ile anlatilmaya ¢aligilmig ve 5582 sayili, “Konut
Finansman Sistemine Iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda
Kanun” incelenerek, Mortgage sisteminin tilkemizde konut sorununun ¢oziimii

acisindan etkili olup olmayacagi degerlendirilmistir.



il

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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GIRiS

Konut sorunu bir¢ok iilkede oldugu gibi, iilkemizde de ¢ok eski yillardan beri
stiregelen bir sorundur.

Tarim sekt6rii dinamiklerindeki olumsuz gelismeler, kentlerde kirsal alana kiyasla
daha iyi i3 imkénlar1 bulunmasi gibi sebepler bireyleri kentlere gé¢ etmeye mecbur
kilmigtir. Kentlesme giderek artmig, bunun sonucunda ise, kentlerde devamli biriken
yeni niifusun konut ihtiyact olusmustur. Kentlesme haricinde konut sorununa sebep olan
onemli bazi konular vardir ki bunlar; niifus artisi, igsizlik, yetersiz gelir, gelir dagilim,
arsa ve yap1 malzemesi fiyatlaridir.

Ulkelerde konut sorununun ortaya cikmasi beraberinde baska sorunlar: da
dogurmugstur. Bu sorunlarin en énemlilerinden birisi, gecekondulagmadir. Arsa, altyapi,
fizyolojik, psikolojik ve sosyal sorunlar konut sorununun beraberinde getirdigi diger
sorunlardir.

1982 Anayasamizin 57. maddesi “konut hakki” basgligim1 tasimaktadir. Bu
maddeden yola ¢ikarak, konut sorununa her y6nii ile devlet tarafindan tedbirler alinmasi
gerekmektedir diyebiliriz. Bu anlamda da birgok tedbir alinmis, gecen yillar itibariyle
cok ¢esitli kanun ve politikalar sunulmustur. Devlet, konutu sosyal bir hak olarak
vatandaglarina saglamay: gérev bilmistir.

Ozellikle kalkinma planlari, konut sorununa her dénem igerisinde deginmis ve
cesitli politikalar tiretmistir.

2985 sayili Toplu Konut Kanunu ile Toplu Konut Idaresi Bagkanliga (TOKI) i¢in
onemli diizenlemeler getirilmistir. TOKI yillar itibariyle, konut ihtiyacimi karsilamak
i¢in bir ¢ok faaliyette bulunmustur.

Konut sorunu incelenirken ele alinmasi1 gerekli bir diger husus, kooperatiflerdir.
Diinyada ilk 6meklerine Ingiltere’de rastlanilan konut kooperatifleri tilkemizde ilk kez,
1934 yilinda kurulmugtur. Kooperatifler birgok sorundan etkilenmis ve etkinlikleri
azalmistir. Ozellikle Toplu Konut Fonu’nun dar bopaza girmesi kooperatiflerin
islerliligini azaltmistir.

Ulkemizde 21 Subat 2007 tarihinde kabul edilen “Konut Finansmani Sistemine
Iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmas: Hakkinda Kanun” ile 6nemli bir adim
atilmistir. Ozellikle yurt disinda birgok iilkede uygulanan “Mortgage” sistemi bu kanun



ile iglerlik kazanmaya baglamistir. Kanun bir¢ok mevcut kanunda degisiklik yapan bir
kanundur. Mortgage sistemi (“ipotege dayali konut finansman sistemi” ya da “uzun
vadeli ipotek kredisi sistemi” olarak adlandirildig1 da goriiliir) i¢in, insanlarin 6dedikleri
kira bedeli civarinda ya da bazen bunun dahi altinda kalan rakamlarla, uzun vadeli
6deme planlart ile, kira 6der gibi evlerinin taksidini 6deyerek ev sahibi olabilmelerini
saglayabilecek bir sistemdir denilmektedir. Mortgage sisteminin bir tamimi da; kredi,
finansal kiralama ve benzeri finansal iglemler yoluyla konut alimi, konutlarin
yenilenmesi ve gii¢lendirilmesi i¢in ipotek teminath kaynak kullandirilmas: seklindedir.

Sistemin olumlu ve olumsuz bir¢ok yonii bulunmaktadir. Ekonomide belirli
kosullar saglanirsa, uzun vade de sistemin konut sorununa ¢6ziim getirmesi
beklenmektedir. Bu yonii ile 6nemli bir sistemdir.

Caligmanin  birinci  béliimiinde konut sorunu ve kentlesme kavramina
deginilmistir. Konut sorununun nedenleri ve bu sorunun beraberinde getirdigi diger
sorunlar incelenmistir.

Ikinci boliimde, konut sorununun ¢oziimiine yonelik diinyada ve tilkemizdeki
politikalara de@inilmis, kalkinma planlar1 konut agisindan incelenmis, ayrica, konut
sorununun ¢oéziimiine iliskin gegmis (miilga) ve su anda uygulanmakta olan kanunlara
kisaca yer verilmigtir. Yine konut ve konut sorunu agismdan 6nemli bir kurum olan
Toplu Konut Idaresi Baskanlig: (TOKT) faaliyetleri bu béliimde ele alinmustir.

Son béliim olan tiglincti boliimde ise, konut finansman sistemi ve 5582 sayili
Kanun irdelenmigtir. Konut finansman sistemi olan Mortage’in isleyisi bu boliimde

detaylar1 ile islenmis ve sistemin etkinligi degerlendirilmistir.



BIRINCI BOLUM
KONUT SORUNU
1. KONUT SORUNU
1.1. Genel Olarak Konut Sorunu

Insamin temel gereksinmelerinden birisi olan “barmma” her zaman her ulus i¢in
Onemli bir konu olmusgtur.

Farkli kiiltlirel, ekonomik, sosyal ve siyasi birikimleri nedeniyle konut, hem
kavramsal olarak hem de barinma ihtiyacim karsilayacak politika {iretilmesi amacinda
farkliliklar gostermektedir.”

Konut, tipk1 sehir gibi, iginde yasayan i¢in sekillenip, iginde yasayan tarafindan
sekillendiginden, gelisim ve degisim icinde olan, degisen yasam kosullar: ile birlikte
talep edilen ihtiyaglar1 karsilamaya yo6nelik bir konudur. Dolayisi ile sadece talep
edenler ve {iretenler icin degil, yerlesimin tamami, hatta komsuluklar: i¢in gegerli bir
sorundur.’

Konut sorunu sanayi devrimi sonrasinda, 19. yiizyil baglarinda kiiresel bir sorun
haline gelmigtir.

Konut sorunu, karmagik ve ¢ok yo6nlii bir olgudur. Bir tilkedeki konut sorununun
gelisimi, uzun bir zaman aralif1 i¢inde, tarihsel bir analize konu oldugunda, degisik
donemlerde bu olgunun degisik yonlerinin 6nem kazanmakta oldugu goriilecektir.’

Konut sorunu, tiim diinyada, o6zellikle sanayilesme ve kentlesme ile Gnem
kazanmis, savas ve dogal afetler ile artmig bir barinak sorunu olup, toplumlarin en
kiiclik birimi olan ailenin fizyolojik ve toplumsal varliklarim siirdiirdiikleri ¢evre
kosullarin1 yarattigindan toplumsal yam giiglii bir sorundur. Biittin toplumsal olgular

gibi, konut sorununun da ekonomik, politik, teknolojik boyut ve diizeyleri vardir.*

1  http://www.planlama.org/index2.php?option=com_contenté&do pdf=18&1id=1909.

2 http//www.planlama.org/index2.php?option=com_content&do pdf=14&id=1909.

3 [Ilhan Tekeli, Tiirkiye'de Yasamda ve Yazinda Konut Sorununun Gelisimi, (Ankara: T.C.
Basbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanligi, 1996),s.1.

4  Giilgin Pulat, Dar Gelirli Kentlilerin Konut Sorunu ve Soruna Sosyal Icerikli Mekénsal
Coziim Arayislari, (Ankara: Kent-Koop Yaymlari, 1992),s.1.



1.2. Kentlesme ve Konut Sorunu Arasmdaki Iliski

Kentlesme konut sorunu ile dogrudan iliskili bir konudur. Ulkemizde yillar
itibariyle ¢esitli sebeplerle kentlesme artmigtir. Bunun dogal sonucu olarak da, konut
sorunu, gecekondulagma gibi problemler ortaya c¢ikmistir. Konut sorununu
anlayabilmek i¢in kentlesme kavrami ve siirecini detayli olarak incelemek yerinde

olacaktir.
1.2.1. Kent Kavram

Ilkel ¢aglarda korunmak igin dogal barmaklar, magara ve aga¢ kovuklarimi bulan
insanlar, insanoglunun gecirdigi evrim paralelinde barmma ihtiyac¢larim da
gelistirmistir. Sazdan barakalar, zamanla toprak damli tag binalara, etrafi surlarla gevrili
kalelere ve modern kentlere doniismiistiir.

Dogal niifus artig1 ve insanlarin birlikte yasama mecburiyetleri, degisik alanlarda,
degisik yogunlukta yerlesim alanlari olusturmustur.’

Baz1 insanlar kirsal kesimlerde, bazi insanlar ise kentlerde yasama yoluna
gitmiglerdir. Bunun sonucunda kéyliiler ve kentliler olarak iki ayri sosyal sinif meydana
gelmigtir.

Kent; genel anlamda, kentsel yerlesmelerin genel adidir. Kent tanimina gegmeden
Once, kirsal kesim tammim yapmak gerekirse, “kirsal kesim; kdy ve/veya kasaba,
sosyo-ekonomik ve kiiltiirel 6zellikleri, yonetim durumu ve demografik acidan kentten
ayurt edilen, genellikle tarimsal alanda ¢alismak gibi iglevlerle belirlenen, konutlari,
oteki yapilar1 ve toplumsal iligkileri, bu yasami yansitan yerlesme birimidir.”®

Koy ve/veya kasabalar, mesleki gruplasma ve uzmanlagmanin olmadigi, kisilerin
orf, adet, deger ve normlara gore davramiglarim bigimlendirdigi, egitim oram diisiik olan
yerlesme birimleridir.

“Kent; sosyo-ekonomik ve kiiltiirel Ozellikleri, yonetim durumu ve niifus
bakimindan kirsal alanlardan ayurt edilen, genellikle tarimsal olmayan iiretimin
yapildigi, daha 6nemlisi, hem tarimsal hem de tarim dig1 tiretim, dagitim ve denetim

islevlerinin toplandigi, teknolojik gelisme derecelerine gore belirli bir biyiikliik,

5_http://www.mtso.org.tr/99ekorop/sosyal konut_sor_hakk.htm
6 Sezgin Kizilgelik, Sosyoloji Yazilar: 2, (Ankara: An1 Yaymlari, 2000), s.114,



heterojenlik ve biitiinlesme diizeyine varmus, ikincil toplumsal iligkilerin, toplumsal

farklilagma ve hareketliligin yaygm oldugu yerlesim alamdir.”
1.2.2. Kentlesme

Kentlesme, iginde bulundugumuz ylizyilin en 6nemli ekonomik ve toplumsal
olgularindan biridir. Toplumdaki yerlesme bi¢imlerinde farklilagmalara yol acan,
niifusun belirli merkezlerde yogunlasmasma neden olan kentlesme, tilkelerin gelismislik
diizeylerine gore degisme gostermektedir. Ozellikle yirminci yiizyihn ikinci yarisi, tim
diinya i¢in, fakat daha ¢ok gelisme yolundaki iilkeler i¢in bir hizh kentlesme donemi
olarak adlandirilabilir.®

Pek ¢ok gelismekte olan iilkede oldugu gibi, Tiirkiye'de de kirdan kopus
dolayistyla kentlesme, 6zellikle Ikinci Diinya Savasi'ndan sonra hizlanmustir. Bu siireg
yarim yiizyili asan bir siiredir devam etmektedir. Tiirkiye, ekonomik gelisme icine giren
her iilkenin yagamasi kaginilmaz olan bu evrensel stireci hala yasamaktadir.”

Kentlesme, dar anlamda, kent sayisinin ve kentlerde yasayan niifusun artmasini
anlatir. Kentsel niifus, koyden kente goclerle artar. Gelismekte olan tilkelerde kentlesme
bu sekilde niifus akinlari halinde ger¢eklesir. Fakat kentlesme yalmizca niifus hareketi
baglaminda diisiiniilmemelidir. Kentlesme aymi zamanda toplumdaki ekonomik ve
toplumsal yapiyla da ilgilidir. Kentlegsme; “sanayilesme ve ekonomik gelismeye kosut
olarak kent sayisinin artmasi, bugiinkii kentlerin biiyiimesi sonucunu doguran, toplum
yapisinda artan oranda 6rgiitlesme, ig boliimii ve uzmanlagma yaratan, insan davranig ve
iligkilerinde kentlere 6zgii degisikliklere yol acan bir niifus birikim stireci” olarak
tanimlanabilir.'°

Kentlesme ile birlikte, kentlerde niifus tarumdan kopuk, sanayi, ticaret ya da
hizmetler kesiminde istihdam edilmeye baslamaktadir. Uretim bicimindeki bu degisim
yani ekonomik 6ge, kentlesme bazinda biiylik 6neme sahiptir. Kentlesme ile birlikte
tarimsal {iretimden daha ileri bir iiretim diizeyine gecilmekte; dolayisiyla, tim {iretim

denetleme islevi kentlerde toplanmaktadir. Bu da kentlerin giderek daha fazla geligmesi

7 Kizilgelik, a.g.e., 5.120.

8 Fevzi Altug, Kent Ekonomisinin Ilkeleri, (Bursa: Uludag Universitesi Giiglendirme Vakfi
Yayinlari, No:34,1989), s.7.

9 http://www.mtso.org.tr/99ekorap/sosyal _konut sor hakk.htm

10 http://www.yerelsiyaset.com/v2/index.php?goster=ayrinti&id=762



ve biiylimesi sonucunu dogurmaktadir. S6zii edilen kentsel etkinliklerin artmasi, aym
zamanda niifusun ekonominin farkli dallarina yerlesmesini arttirmakta; sonug olarak da
bu niifusun yogunlagmasi, orgiitlesmesi ve tiirdes olmayan bir yap: kazanmasi, nitelik
kazanarak verimliligini arttirmas: anlamima gelmektedir. Bu nedenler dolayisiyla,
kentlesme, aym zamanda fiziksel ¢evre ve yasam kosullarinda beliren bir degismedir."!

Kentlesme iki yonli bir olgu 6zelligi gostermektedir. Buna gore;

1) Kentlesme, birtakim ekonomik sosyal, siyasal ve teknolojik degismelerin
sonucu olarak ortaya ¢ikan bir olgudur.

2) Kentlesme, toplumun ekonomik, sosyal ve siyasal yapisinda ve insan tutum ve

davramiglarinda degismelere yol acabilen bir olgudur.'
1.2.3. Tiirkiye'de Kentlesme Nedenleri
1.2.3.1. Ttici Giigler

Ulkemizde ikamet eden niifusun % 70.5° i sehirlerde yagamaktadir.'* Dolayis: ile
kalan oran olan % 29.5, bize kéylerde yasayan niifus oranmni vermektedir.

Kdylerde yagsamakta olan Kkisilerin biiyiik bir c¢ogunlugu ge¢imini tarimdan
saglamaktadir. Dolayisiyla tarim kesimindeki ekonomik kosullarda yer alan
degismelerin bu Kkitlenin yer degistirme kararlar1 iizerinde 6nemli etkileri olur.
Ulkemizde tarmm kesimine egemen bulunan kosullarda, 6zellikle son elli yilda biiyiik
degismeler olmus, bu degismeler koyliiyii tartmdan disar itmistir. Tarimda verimliligin
diigtikliigti, tarimsal gelirin azligi, gelirin ve toprak iyeliginin dengesiz dagilmasi, tarim
topraklarinin ¢ok parcalanmig olmasi ve tarimsal makinelesme 1950'lerden beri Tiirk
tarimimn belirgin dzellikleri olmugtur.'*

Bu kadar olumsuz kosul varken, kdyde tarimla ugrasan kesim, hayatim
stirdiirebilmek icin farkli alternatiflere yonelmek zorunda kalmislardir. Ozellikle

tarimda makinelegsme insan emeginin yerini aldig1 i¢in bu durum kisileri kentlere itmeye

11 Altug, a.g.e., s.8.
12 Altug, a.g.e., s.8-9.
13 hitp://www.tuik.gov.tr/PreTablo.do?tb_id=39&tb_adi=Niifus%20istatistikleri%20ve%20
Projeksiyonlar&ust id=11
14 Rusen Keles, Kentlesme Politikasi, (Gozden gegirilmis 9. baski, Imge Kitabevi, Ankara:
Nisan 2006), s.68.



baglamustir.
Kisileri kirdan kente iten sebepleri maddeler halinde siralamak gerekirse'?;
a. Niifus artisi,
b. Toprak dagilimindaki dengesizlik,
c. Gizli igsizlik,
d. Eksik istihdam,
e. Tarimsal makinelesme,
f. Mevsim dis1 ekonomik faaliyetlerin yetersizligi,
g. Dogal afetler,
h. Tarmmla ilgili hukuki ve siyasal politikalar,
1. Kan davalar,
i. Tarim arazisinin 6zellikleri (iklim kosullari, erozyon gibi),

j. Egitimle artan go¢ etme ve yer degistirme aliskanlig1 ve kolaylig.

Yukarida sayilan biitiin bu sebepler sonucunda kirsal kesimdeki niifus kentlere
tasinmaya baglamistir. Boylece kentlerde kalabaliklasan bir niifus olusmaya baglarken

barinma da bir sorun haline gelmeye baglamistir.
1.2.3.2. Cekici Giicler

Kentlerdeki is olanaklari ve sanayideki yiiksek ticretler kentlesmeyi cazip kilan
nedenlerin basinda gelir. Biiylik kentlerde egitim ve saglik olanaklarmin daha iyi olmasi
kirdan kente go¢tin hizla siirmesine sebep olmustur. Cekici giigler, ntifusu kentlere
ceken etkenlerdir. Bunlar, kisaca, tarim dis1 kesimlerde yaratilan is olanaklari diye
tanimlanabilir. Bu gii¢lerin basinda, sanayilesme gelir. Tarimda ¢alisan niifusun giderek
azalmasima karsin, sanayi ve hizmet kesimlerindeki niifus siirekli bir artis i¢indedir'®

Iste bu bahsedilen konu kentin ¢ekici giiciinii ifade etmektedir.

Avyrica, ¢ekici glicler kapsaminda, kitleleri kirdan kente ¢eken baslica nedenleri

saymak gerekirse'’;

15 Altug, a.g.e., s.9.

16 http://www kentli.org/makale/nasil.htm

17 Nusret Ekin, Gelisen Ulkelerde ve Tiirkiye'de Tssizlik, (Istanbul: istanbul Universitesi,
Iktisat Fakiiltesi Yaymlari, 1971, s.9” Fevzi Altug, Kent Ekonomisinin Ilkeleri (Bursa: Uludag
Universitesi Giiglendirme Vakfi Yaymlari, Yayn no:34, 1989) s.9.daki alint1).



a. Koy-kent gelir farklilig1,

b. Daha iyi ve ileri egitim olanaklari,

c. Kentin ¢ekiciligi ve serbest yasanti,

d. Is bulma {imidi,

e. Daha yiiksek hayat standardi,

f. Yeterli ve ¢agdas saglik hizmetlerinden yararlanma olanag1

g. Ulasim olanaklari
1.2.3.3. iletici Giigler

Iletici giiclerle kastedilen; ulasim olanaklarindaki gelismedir. Kentlesme
devinimleri mal ve hizmet aligveriginin belli ulasim ve haberlesme aglar1 iginde
ozerklesmis belli yerlesim yerleri ile bunlara bagh c¢esitli diizeydeki yerlesmeler
arasinda yogunlagmadan dogmaktadir. Bu nedenle kentlesmeyi; mal ve hizmet
dagitimimin ve bu dagitim iglevinin gerektirdigi bir is b6ltimii, uzmanlagma ve niifusun
boylece dzeksellesmesi siireci olarak gormek de olanaklidur.'®

Gelisen teknoloji ile birlikte bolgeler arasi ulasim ve iletisim daha kolay ve artan
gelire nispetle daha ucuz olacaktir. Sonu¢ olarak go¢lin biiyiikltigiinde de artig
beklenebilir. Ulasimdaki gelismeler go¢ii artiric1 yonde etkiler. G6¢ kararinda, iletisim
araclarinin da etkisi s6z konusudur."

Iletici giicler denilince anlagilmas: gereken, haberlesme ve ulagim olanaklarindaki
gelismeler ile birlikte kisileri gb¢e yonlendiren konularda bilincin gelismesi ve gog

olgusunun gerceklesmesidir.

1.2.4. Tiirkiye'nin Kentlesmesi Ile Sanayilesmis Bati Ulkelerinin
Kentlesmesi Arasindaki Farklar

19.ylizyihin biiyiik sehirlerinden pek ¢ogu, ham madde kaynaklarindan ve maden
havzalarindan Avrupa ve Kuzey Amerika iilkelerine ihracat yapilan transit merkezler

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

18 Keles, Kentlesme... a.g.e., 5.72. )
19 Fatih Celik, “I¢ Goglerin Itici ve Cekici Glicler Yaklagim ile Analizi”, Erciyes Universitesi
iktisadi ve Idari Bilimler Dergisi, Say1 No:27 (Temmuz-Araltk 2006), 5.156.



ve yabanci ig adamlarinin toplandig1 bu somiirgeci iktisadi ve siyasal ortamin tirtini
olan, bulunduklar iilkenin ¢ikarlarina yabanci sehirlerdir.®’

Bugiin az gelismis iilkelerin hemen hemen hepsinde gozlenen sehirlesme bigimi,
Avrupa ve Kuzey Amerika sehirlerinin sanayiye dayanan sehirlesmesinden c¢ok,
somiirgecilik cagimn sehirlesme modeline uygun diismektedir. 1860-1890 yillar
arasinda, Avusturya, Fransa, Norveg, Isvec ve Isvicre gibi iilkelerde faal niifusun %22
ile %45'1 imalat sanayinde calisirken, asagi yukari yiiz yil sonra, 1951-1961 yillan
arasinda Cezayir, Fas, Tunus, Panama ve Pakistan gibi tilkelerde imalat sanayinde
caligan faal niifus oran1 ancak % 5,6 ile % 6,9 arasinda degismekteydi.”!

Gelismis iilkelerde 6rnegin ABD'de, kent merkezleri ile, kirsal alan niifuslarinda
donemler itibariyle farklilagmalar gériilmektedir. Bu iilkelerdeki niifus hareketlerinin (i¢
goclerin) nedenleri, donemler itibariyle hem merkezden ¢evreye (kasaba ve kéylere)
dogru olani, hem de kirsaldan merkezlere dogru olam az gelismis iilkelere gore
farklilasmaktadir.?

ABD niifusunun 1/5'i metropolitan bolgeler disginda yasamaktadir. Bu niifus, tilke
yliz6lgtimiintin =~ 4/5'ine  yayilmis durumdadir.  1990'r  yillar (1980'1i yillarla
kargilagtirildiginda) kirsal alan ve kasaba niifusunun géreli olarak biytidiigii yillar
olmustur. Bu ise, merkezden kirsala g¢ edenlerin sayisimin, kirsaldan merkeze gog
edenlerin sayisindan biiyiik olmasmdan kaynaklanmustir.>

Bugiiniin modern ve sanayilesmis tilkelerinde tarimin yapisi ve verimliligi bogaz
toklugu diizeyinin tizerinde bir gida maddeleri liretimi saglayabildiginden, sehirlerde bir
sanayi gelismesine olanak saglanmis oldu. Tirkiye'de ve Gteki az gelismis tlkelerde
tarimda “artik tirtin” kisa bir stireden beri yaratilmaktadir. Bunlarla yakindan baglantili
olan bir baska fark da, sanayilesmis toplumlarda gehirlesmenin, tarihsel gelisimi iginde
genellikle kalkinma ile birlikte yliriidiigii; gelismekte olan tilkelerde ise her ikisinin
paralel yuriimedigi, fakat kalkinmanin gehirlesmeyi ¢ok daha yavas bir hizla izledigidir.
Ornegin Tiirkiye'deki durum 19. yiizy1l Avrupa'simndaki durumdan tamamen farklidir.
19. yiizyill Avrupa'sinin biiyiik sehirlerini dolduran kitleler, ¢cogu kez i olanaklar

20 Rusen Keles, 100 Soruda Tiirkiye'de Sehirlesme, Konut ve Gecekondu, (istanbul: Gergek
Yaymevi, 1972), s.28
21 Keles, 100 Soruda ...a.g.e, 5.28-29.
22 http://ekutup.dpt.gov.tr/bolgesel/keas-I1.pdf
23 USDA, Cromartie, 2003, www.ers.usda.gov Agustos 2003, Kerim Ozdemir, Kentsel
Ekonomik Arastirmalar Sempozyumu, Cilt:II, Mart 2004, s.105°deki alint1.
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bulabilmislerdir. Daha ¢ok sehirlesme politikalarin: ilgilendirebilecek bir farklilik da,
batida sehirlesmenin liberal bir iktisadi diizen i¢inde baslamis ve gelismis olmasina
karsilik, bugiin yeryliziinde gelisen {iilkelerden bir ¢ogunda miidahaleci iktisadi

sistemlerin uygulanmakta ya da uygulama icin bir segenek olarak bulunmasidir.?*
1.3. Konut Sorununun Nedenleri

Konut sorununu ortaya g¢ikaran birgok faktdr vardir. Bu faktorleri agagidaki
basliklar altinda agiklayabiliriz:

1.3.1. Hizh Kentlesme ve Go¢ Olgusu

Daha o6ncede degindigimiz gibi, iilkemizde kentlesmenin bir ¢ok nedeni
bulunmaktadir. Nedenleri ne olursa olsun, hizli kentlesme, konut sorununa yol
acmaktadir.

Sanayilesme, ulasim ve egitim olanaklarinin kentte daha iyi olmasi, issizlik
karsisinda kentlerde i imkanlarimin dogmasi, kirsaldaki insanlari kente ¢ekmistir.

Kursal bolgelerden gelenler, merkezi is bolgelerine daha yakin gecis alanlarinda
kisa bir stire kiraci olarak kaldiktan sonra, sehrin ¢evresinde ya da hemen kdyden gelir
gelmez kendine ait olmayan, ¢ok zaman egimli bos bir arazide, yeniden yaparak veya
aym sartlarla inga edilmis eski bir gecekonduyu alarak oraya tasinmaktadirlar.?

Koyden kente goclin ve kentlesmenin sonucunda ise gecekondulagma, plansiz
sehirlesme ve kentlerde konut sorunu yaganmasi kaginilmaz olmusgtur.

Is arama/bulma amacli gog, iilkemizdeki go¢lin en onemli nedenini
olusturmaktadir. iller aras1 gé¢ eden niifusun %20'si is arama-bulma, yaklasik %13'i
tayin ve atama nedeniyle go¢ etmistir. Go¢ eden niifusun %26's1 hanedeki fertlerden
birine bagimli olarak go¢ ederken, egitim nedeniyle gé¢ eden niifusun oram %12, diger
nedenlerden dolay1 gé¢ eden niifusun oram ise %17'dir.*®

2000 Genel Niifus Sayimi, 1999 Marmara ve Diizce depremlerinden yaklasik bir
yil sonra uygulanmistir. Deprem nedeni ile yaklasik 147 bin kisi gb¢ etmistir. Go¢ eden

24 Keles, 100 soruda...a.g.e., 5.29-30.
25 Miibeccel B. Kiray, Kentlesme Yazilari, (Istanbul: Baglam Yaymecilik, 2003), 5.22.
26 TUIK, 2000 Genel Niifus Sayim1 Goc Istatistikleri, (Ankara: Aralik, 2005), s.13.
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niifusun %13,1'i Istanbul'a, %7,5'i Ankara'ya, %5,3'i Trabzon'a, %4,6's1 Antalya'ya go¢
etmistir. Bu illerin yan1 sira, Bursa, Izmir, Samsun ve Konya da deprem nedeni ile go¢
alan nemli iller arasinda yer almaktadir. *7

Metropolitan illerde 1980-2007 dénemi igin kentlesme oranlar1 Istanbul’da 0.85-
0.88, Izmir’de 0.75-0.85, Ankara’da 0.81-0.92 olarak gergeklesmistir. Aym1 dénemler
icin Turkiye’de kentlesme orani 0.49-0.70°dir.”®

Tiirkiye’de kent niifusunun toplam niifusa orami yillar itibariyle su sekildedir;
1927°de 0.24, 1950°de 0.25, 1990°da 0.54, 2000°de 0.65, 2007°de ise 0.70.” Dolayist

ile bu oranlardan da tilkemizde hizl bir kentlesme stireci yasandigim sdyleyebiliriz.
1.3.2. Niifus Artis

Ulkemizde konut sorununu doguran en énemli sebeplerden birisi izl niifus artist
olmustur. Tiirkiye'de en az niifus artis1 1940-1945 yillarinda olmustur (%10,59). Bunun
nedeni, Ikinci Diinya Savasindan dolay1 gen¢ niifusun askerde olmasi (seferberlik
durumu) ve kitliktir. En fazla niifus artigt ise 1955-1960 yillar1 arasinda gerceklesmistir
(%28,58). Bu duruma savaglarin bitmesi, saglik hizmetlerindeki gelismeler sebep
g('isterilebilir.30

1950-1960 déneminde Tiirk kentleri tarihinin hi¢gbir déneminde yagsamadiklari bir
niifus baskis1 altinda kaldilar. 1950 yilinda toplam niifus iginde %25.1 gibi bir pay alan
kentsel niifusun pay1, 1960 yilinda %31,9'a ¢ikmis, kentlerde ortalama yillik niifus artis
hizi da 1950-1955 arasinda %5.57'i bulmugtu. 10.000 niifusun tizerindeki yerlesmelerde
ise bu hiz, %6.48 idi.*'

2007 yilinda, adrese dayali niifus kayit sistemi ile yapilan niifus sayim sonucuna
gore Tiirkiye niifusu; 70,586,256 kisidir. Sehir niifusu (il ve ilge merkezlerinde ikamet
eden niifus) 49,747,859, koy niifusu (bucak ve koylerde ikamet eden niifus) ise,
20,838,397 kisidir.*?

27 TUIK, 2000 Genel Niifus Saymm Gog Istatistikleri, Ankara: Aralik 2005, s.13.

28 http://'www.deu.edu.tr/userweb/iibf kongre/dosyalar/deliktas2.pdf

29 http://www.deu.edu.tr/userweb/iibf kongre/dosyalar/deliktas2.pdf

30 http://www.cellotin.com/forum/cografya/nufus ve yerlesme-+831.0.html

31 Tanst Senyapil, “Baraka”dan Gecekonduya Ankara'da Kenisel Mekénm
Doniisiimii:1923-1960, (1.Baski, Istanbul: iletisim Yayinlar1, 2004), s.174.

32 T.C. Bagbakanhk Tiirkiye Istatistik Kurumu, Haber Biilteni, Say:9 (21.01.2008)
(www.tuik.gov.tr)
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Niifusun hizla artmasi paralelinde konuta olan ihtiyag¢ ve talep de artmistir. Konut
talebinin artmasina kargilik konut arzinin yetersiz kalmasi ise konut sorununun giderek

onem kazanmasina neden olmustur.
1.3.3. Issizlik ve Yetersiz Gelir

Genel bir yaklasimla; ¢aligmak istegi ve yeterliligi olmasina kargin, diizenli ve
siirekli gelir saglayabilecek bir isi bulunmayan kisiler igsiz olarak nitelendirilir.**

Bir i§ bulup caligmak, 6ncelikle siirekli ve diizenli bir gelir giivencesine sahip
olabilmenin 6n kosuludur. Cunkii kisinin fiziksel ve sosyal yo6nden varhigim
siirdiirebilmesi, yeterli gelir elde edebilecegi bir ise sahip olmasina baghdir.>*

Issiz bir kisinin yemek, giyinmek gibi temel ihtiyaclarii gidermesinden 6nce
barinma ihtiyacim gidermesi beklenemez. Issizlik konusuna daha genis bir acidan
baktigimizda, bir iilkede igsizlik oraninin yiiksek olmasi her tiirlii tiretime olan talebi de
olumsuz yonde etkileyecektir. Bu durumda konut arzi mevcut olsa bile talep yetersiz
kalacaktir.

Is sahibi olan kisiler igerisinde, aldiklar: iicretler yeterli olmayan kisilerde konut
konusunda sikinti ¢cekmektedirler. Disiik gelir sorununun konut, ekonomi ve toplum

tizerinde etkileri agsagidaki sekilde ¢izilmistir.

33 Omer Ziihtii Altan, Sosyal Politika, (Eskisehir: Anadolu Universitesi Yaymm No:1477,
Acikogretim Fakiiltesi Yaym No:790, 2003), s.105.
34 Altan, a.g.e., s.105.
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Yoksulluk ve etkin olmayan enerji kullanimi

|

Rutubetli,kifli evierde yagayan aile

Cocuk Hastaliklan
Asirt Yakit Harcamasi

/ Kalabalik ve Stres \

Yerel Ekonomilerin
Saglk Masraflan ve Kaynaklarnnda
Topluma Maliyeti Azalma

Aile Dagilmasi

Bakict Ebeveynin / l \

Is Pazarindaki

Rekabet Yeteneginin Azalmasi \
Yoksulluk /

Sekil 1: Yetersiz Gelirin Konut, Ekonomi ve Toplum Uzerindeki Etkisi.

Borglanma

Kaynak: Brook J. 1994'den nakleden Sule Takmaz Nigsancioglu, Housing Question Of The Others,
(Turkiye: Tiirkiye Mimarlar Odasi, 1996)

Sekilden de anlasilacag: iizere, yetersiz gelir, kisileri uygun olmayan sartlarda
barimmaya mecbur birakmaktadir. Bu nedenle gecekondulagsmanin énemli sebeplerinden

biriside yetersiz gelir diizeyidir denilebilir.
1.3.4. Gelir Dagilim

Bir tilkede gelir dagilimi denildiginde anlasilmas:1 gereken, ekonomide belirli bir
stirede yaratilan gelirin ekonomideki karar birimleri tarafindan ne 6l¢iide dagitildigdir.
Gelir dagiliminda goreli olarak daha diisiik pay alan kesimlerin iilke niifusu igerisinde
agirlikta olmasi, bu kesimlerin sosyal refah devletinin temel hizmetlerinden sayilan,
egitim, saglik ve beslenmeden daha az faydalanmalarina neden olmaktadir.*’

Egitim, saglik gibi temel ihtiyaglarin yaminda konut ihtiyaci da gelir dagilimina

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

35 Banu Karaman, Melih Ozgalik, “Turkiye’de Gelir Dagilimi Esitsizliginin Bir Sonucu: Cocuk
Isgiicti” Yoénetim ve Ekonomi”, Celal Bayar Universitesi, Iktisadi ve Idari Bilimler Fakiiltesi Dergisi,
Cilt No: 14, Say1 No: 1 (2007), s.26.



14

konuta sahip olabilmek miimkiin olmamaktadr.

Gelir diizeyi diisiik olan kesim, her ne kadar konut sahibi olmay1 arzu etse de
imkénlarinin elvermemesi nedeniyle konut talebinde bulunamaz. Bu durumda konut
talebi azalir ve paralelinde konut arzi da azalir. Dolayisiyla ihtiyaclar1 karsilayabilecek

konut tiretilemez. Bu noktada da konut agig1 ve konut sorunu meydana gelir.
1.3.5. Arsa

Konut yapiminda konuta olan talebin yogunlugu kadar, mevcut arsa bulunmasi da
olduke¢a nemlidir.

Arsanin kit kaynak olmasi nedeniyle 6zellikle biiyiik sehirlerde arsa bulmak sorun
haline gelmis, arsa bedeli insaat maliyetine %50-70 oraninda yansimistir.>®

Arsa sorununun diger olumsuz yo6nii ise, ucuz arsa temin edilemeyisi nedeniyle
sehir i¢inde ekonomik Omriinti tamamlamamig yapilarin yikilip, yerine yeni binalarin
inga edilmesi olmustur. Bu durumun iilke ekonomisi yoniinden servet kaybina neden
oldugu soylenebilir.*’

Konut sorununun ¢6ziimii i¢in arsa maliyetleri diigtiriilebilmelidir. Kit kaynak

olan arsa lizerinde konut yapiminda ise etkin konut projeleri uygulanmalidir.
1.3.6. Yap1 Malzemesi Fiyatlar

Konut tiretimini etkileyen hususlardan bir digeri yapt malzemesi fiyatlardir.
Kisilerin biitgesine uygun, saglam konutlara sahip olabilmelerini bu fiyatlar dogrudan
etkilemektedir. Konuta olan talebin artmasi durumunda uygun fiyath yapt
malzemelerine ulagmak, dtretici firmalar1 daha g¢ok harekete gecirecektir. Yapi
malzemeleri fiyatlar1 konutun maliyetini dogrudan ilgilendirmektedir. Ozellikle
hiikiimetin 2007 sonu itibariyle 250 bine yiikselen konut hedefi, insaat sektoriinii
zorlamigtir. Patlama yasanan sektSrde Onemli oranda makine ekipman ve ingaat

malzemesi sorunu yasanmustir. Ving kiralar iki katina ¢ikmus, insaat demirini bulmak

36 Mustafa Kemal Bigerli, “Turkiye’de Konut Sorunu ve Bu Sorunun Céziimiine Yonelik
Politikalar”, Yiiksek Lisans Tezi, Eskisehir Anadolu Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisii, 1986, s.64.
37 Bigerli, a.g.e., 5.64.
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zorlasmistir.*® Ulagmas: gii¢ olan ingaat malzemesinin fiyatlar artacak ve bu da
dogrudan konut fiyatina yansiyacaktir. Sonugcta zincirde en son etkilenen konut ihtiyaci

olan kisiler olacaktir.
2. KONUT SORUNUNUN BERABERINDE GETIRDiGI DIGER SORUNLAR

Konut sorununun olustugu durumlarda bu sorun beraberinde, gecekondulagma,
arsa sorunu, altyapr sorunu gibi sorunlarin yaninda psikolojik, fizyolojik ve sosyal

birtakim sorunlari da beraberinde ortaya ¢ikarmaktadir.
2.1. Gecekondu Sorunu

Konut sorununun beraberinde getirdigi en ©6nemli sorunlardan birisi

gecekondulagmadir.
2.1.1. Gecekondu Tanim

Ozellikle fiziksel goriintimlerine ya da yasal konumlarma gére olmak f{izere,
gecekondu yerlesimleri ¢esitli sekillerde tanimlanmigtir. Birlesmis Milletler, onlara,
“topragin yasal olmayan ya da illegal isgali veya diisiik gelirli insanlar tarafindan bina
insa edilmesi” demektedir. Uglincii diinya hiikiimetleri ise gecekondulari ¢cogunlukla
yvasal acidan tamimakta ve onlar “6zel miilkiyet haklarimin ihlali” olarak kabul
etmektedir.*

Turli kaynaklarda, gecekondunun farkli tanimlari yapilmistir. Kentbilim terimleri
sozligii gecekonduyu, “Bayindirlik ve yapi kurallarina aykiri olarak, gercek ya da tiizel,
kamusal ya da 6zel kisilerin topraklar: lizerine, toprak iyesinin isten¢ ve bilgisi disinda
onamsiz olarak yapilan, barinma gereksinmeleri devletce veya kent yOnetimlerince
karsilanamayan, yoksul ya da dar gelirli ailelerin yasadigi barmak tiirii” olarak

tanimlamaktadir.*

38 Sabah Gazetesi, Ekonomi Sayfasi, 26.09.2005.

39 Kemal H. Karpat, Tiirkiye'de Toplumsal Déniisiim: Kirsal Go¢, Gecekondu ve Kentlesme,
(Ankara: Birinci Basim, Imge Kitabevi, 2003), s.39.

40 Keles, Kentlesme... a.g.e.,s.568.
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Gecekondular, diisiik standartli iskédn sartlar1 igerisinde bulunan ve kolayca
kohnelesebilen veya k6hnelesmis konutlardir. 4

Yukaridaki tanimlarda acik ve net olarak, konut sorunu sonucunda mecbur kalan
bireylerin gecekondu yapmaya yoneldigi anlasilmakta ve bu sorun beraberinde, konutun

diistik standartlar neticesinde hijyen vb. birgok sorunu tagimaktadir.
2.1.2. Gecekondulasma Siireci

Ulkemizde &zellikle 1950 sonrasinda yasanan hizli kentlesme ve sanayilesme
stirecinde g6¢ ve asirt niifus artis1 etkisiyle biiyiik kentlerimizde arsa ve konut talebi
hizla artarken, imar ve yapilasmaya iligkin yasalar, kentsel arsa ve konut iiretimine
iligkin politikalar ve kaynak {iretme araglari ile yeterince desteklenmemis; mevzuatin
bi¢cimledigi merkezi ve yerel kurumsal yapilanmalar kentlerimizde imar ve yapilasma
konularinda nicelik ve nitelik olarak karmagiklasan sorunlarin biiyiikliigii ve cesitliligi
ile orantili/uyumlu arsa ve konut iiretim siireclerinin gelistirilmesi konusunda ¢ok
yetersiz kalmistir. Gecekondu olgusunun 1950'lerden itibaren kentlesme siirecindeki
onemli belirleyicilerinden biri durumuna geldigi goriilmektedir. Bu doénemde
yogunlasan kirdan kente gé¢ hareketiyle birlikte, kentlerdeki hizli niifus artigina yanit
verecek ucuz arsa ve konut sunumunun yapilamamasi sonucunda yogunlagan
gecekondulagsma, 1960'lardan sonra gz ard: edilemez hale gelmistir.*

1960 yili sonunda Tirkiye'de % 70'i Ankara, Istanbul ve Izmir'de olmak {izere
240.0001 gecen gecekondunun bulundugu tahmin edilmistirr. Bu dénemde her
gecekonduda beg kisinin barindifn kabul edilirse, bu barinaklarda 1.200.000 kiginin
yasadign anlasilir.®

Bagbakanlik Toplu Konut Mistesarligi'mn 2002 yilinda yaptigi “2000-2010
Doénemi Konut Ihtiyact Analizi ve Konut Politikalar1” konulu arastirmasina gore,
Tiirkiye'de toplam konut stoku icerisinde ruhsatsiz konutlarin ya da baska bir deyisle

mevzuat hitkiimlerine tiimden ya da bir béliimiiyle aykiri kagak konutlarin orant %38'e

41 Turhan Yéritkan, Gecekondular ve Gecekondu Bolgelerinin Sosyo-Kiiltiirel Ozellikleri,
(Ankara: 3.baski, Nobel Yaymn Dagitim, Eyliil 2006), s.97.

42 Mustafa Thsan Kiziltas, Konut Kurultayi, Dokuzuneu Oturum, Gecekondulasma Siirecinde
2981, (Istanbul: 22, 23, 24 May1s 2002), 5.615.

43 Mehmet Ali Goktag, Tiirkiye'de Konut Sorunlari ve Sosyal Konut Politikasi, (izmir: Ege
Universitesi, Iktisadi ve Ticari Bilimler Fakiiltesi Yaymnlari, No:64/42, 1974), 5.91.
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ula§m1§t1r.44
2.2. Arsa Sorunu

Arsa, yeniden iiretilemeyen, dolayisiyla ¢ogalmak yerine zamanla azalmak ve
titkenmek niteligi tagiyan bir meta (mal)'dir. Her az olan meta gibi, kendisine olan istem
arttikca, ekonominin temel kurallarindan birisine uyarak fiyati da artacaktir.*’

Kit kaynak olmasi sebebiyle ulasilmast zor olan arsa, bireylerin konut
edinimlerinde yiiksek fiyatlar1 nedeniyle 6nemli bir engel olmasinin yaminda konut

tireticileri arasinda rant saglama yarigina sebep olmaktadir.
2.3. Altyapi Sorunu

Genis bir igerik tasiyan altyapi hizmetleri, enerji, haberlesme, ulagtirma, su ve
kanalizasyon vb. hizmet tiirlerinden olusmaktadir.*S

Altyapr hizmetleri gerek ekonomik kalkinma, gerekse yasam kalitesi agisindan
onemi giderek artan hizmetlerden birini olusturmaktadir. Baslica, enerji, haberlesme,
ulagtrma ve su ve kanalizasyon alt sektorlerinden olugsan altyapt hizmetlerinden
yararlanma imkdm O&zellikle az gelismis ve gelismekte olan {ilkelerde Snemli bir
sorundur. Birtakim ortak &zellikler tasimakla birlikte, belirli nitelikler acisindan
farklilagsan bu sektorler; sanayilesme, globallesme, kentlesme, hizli niifus artisi gibi
ekonomik ve demografik degisimler karsisinda daha etkin ve kaliteli hizmet sunumu
ihtiyacim ortaya koymaktadir.*’

Konut problemi bas gosterdigi noktada kisiler kagak yapilagsmaya
yonlenebilmekte ve dolayist ile devlet veya 6zel sektoriin maddi destegine ihtiyag
olunan altyap:t konusu, kacak yapilagsmaya giden kisilerde gz ardi edilmek zorunda

kalmaktadir.

44 Mustafa Thsan Kiziltas, a.g.e. 5.615.

45 T.C. Basbakanhk Toplu Konut Idaresi Baskanhgi, Dar Gelirli Kesime Altyapis1 Hazir
Arsa Sunumu, (Ankara: Konut Arastirmalar: Dizisi: 11, 1996), s.7.

46 Coskun Can Aktan, Dilek Dileyici ve Istiklal Y. Vural, Altyapt Ekonomisi: Altyap:
Hizmetlerinde Serbestlesme ve Ozellestirme, (Ankara: Birinci Baski. Segkin Yayincilik, 2005), s.14.

47 Aktan ve digerleri, a.g.e., s.19.
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2.4. Fizyolojik ve Psikolojik Sorunlar

Amerikal1 Psikolog Abraham Maslow'un “ihtiyaglar teorisi”nden yola ¢ikacak
olursak, 5 basamaklik ihtiya¢ piramidinin en altinda, kiginin yemek, i¢mek, barinmak
gibi hayatta kalmasim saglayacak en temel fiziksel ihtiyaglar1 bulunmaktadwr. Ilk
basamaktaki bu temel ihtiyaglar giderilmeden daha iist basamaktaki ihtiyaglar
olusamamakta ya da gerceklesememektedir.

Maslow'un ihtiyaclar piramidinde en oncelikli giderilmesi gereken ihtiya¢ olan
fiziksel ihtiyaclardan olan barmma ihtiyaci kisilerin psikolojik sagliklar: i¢in 6nemli bir
konudur. Barinma sartlar1 bozuk olan ailelerde sorunlarin, hastaliklarin bas géstermesi
olast bir durumdur.

Kisi yasaminin 2/3’tinti konutlarda ya da onun yakin ¢evresinde gecirir. Konu ile
ilgili yapilan arastirmalar, kisi sagligini etkileyen parametrelerin basinda, konutlarin ve
binalarin niteligi ve niceligi gosterilmektedir. Ciinkii konutun degisik nitelikleri ile ilgili
etmenler canli sagligim cesitli sekillerde etkilerler. Ornegin, temizlenmesi gii¢, hacim
ve alan bakimindan yetersiz, iginde sebeke suyu ve islak mekén birimleri olmayan
yemek pisirme kolayliklar1 ve saklama olanaklar1 bulunmayan konutlarda yasayanlarda
sindirim ve solunum sistemi hastaliklar1 daha sik goriilmektedir. Aydinlatmas: iyi
olmayan konutlarda yasayanlar arasinda ev kazalarina ugrayanlarin ya da gorme
bozuklugu olanlarin sayisi fazladir. Yeterince giines 15181 almayan konutlardaki
cocuklar arsinda kisa boyluluk ya da rasitizm hastalifina yakalananlara daha sik
rastlanir. Ayrica kalabalik halinde yasanan konutlarda enfeksiyon hastaliklarimin
bulasma olasiligimin artmasi, bireylerin 6zel yasamlarimn smirlanmasi ve genglerle
yaslilar arasinda siirtiismelerin daha yogun olmas: gibi sorunlar da sik goriilmektedir.*®

Hayat: devam etmekte olan her bir bireyin, saglikli bir ortamda barmma hakki

vardir. Aksi durumda fizyolojik ve psikolojik sorunlarin gelismesi muhtemeldir.
2.5. Sosyal Sorunlar

Ait olduklar1 toplumun sosyal ve Kkiiltlirel standartlarina uygun olamayan

konutlarda yasayanlar sosyal ve ruhsal yo6nden kendilerini iyi durumda

48. http://dis.fatih.edu.tr/store/docs/ekinci yapcevinsnY drhpMe.pdf
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hissetmeyebilirler. Niteliksiz konut kosullarmun hemen her zaman, yoksulluk,
bilgisizlik, yetersiz beslenme, tibbi bakim eksikligi gibi saglig1 olumsuz yonde etkileyen
etmenlerle birlikte olusu ve bu etmenlerin her birinin sagligi etkileme derecesinin
saptanamamasi konut kosullar1 ile saglik arasindaki iligkinin tam olarak belirtilmesini
olanaksiz kilar.*

Ulkemizde her y1l 500.000'in tizerinde konuta ihtiya¢ duyulmakta iken, bu sayinmn
cok altinda konut {iretilmesi, sosyal sorunlara neden olmaktadir. Bilindigi tizere
bireylerin sosyal, kiiltiirel, ekonomik ve estetik degerlere sahip, saglikli ve ¢agdas bir
cevrede yasama haklarmin hayata gegirilmesinde devletin  sorumluluklar
bulunmaktadir. Bu anlamda konut, ilk sirada yer almaktadir. Ciinkii ev ve aile ortamu,
insanlara hi¢bir yerde ulasamayacaklari mutluluklar1 saglayan ortamlardir. Diger
yandan bu mutluluk, konutun gereksinimleri karsilama kapasitesi ve bulundugu cevre
ile de ilgilidir. Fiziki ve sosyal alanda beklentileri karsilanan insanlarin, daha tiretken,
daha duyarl: ve insancil olacaklarindan kusku yoktur.>

Sosyal boyutu nedeni ile, konut problemini ¢6zmek konusu, g6z ardi

edilemeyecek bir konudur.
3. SOSYAL POLITIKA ACISINDAN KONUT SORUNU
3.1. Anayasa ve Konut

1982 Anayasasi'min 57.maddesi “konut hakki” baghigim tasimaktadir. Maddeye
gore; “Devlet, sehirlerin o6zelliklerini ve c¢evre sartlarimi gozeten bir planlama
cergevesinde, konut ihtiyacim kargilayacak tedbirleri alir. Ayrica toplu konut
tesebbiislerini destekler”. 1961 Anayasasi'nin Saglik Hakki kenar bashgmi tagiyan 49.
maddesinin ikinci fikrasinda ise, “ Devlet, yoksul veya dar gelirli ailelerin saglik
sartlarma uygun konut ihtiyaglarimi karsilayici tedbirleri alir” denilmektedir. Goriildigli
gibi, yeniden diizenleme, konutu, saglik hakkinin bir uzantisi olarak degil, insanin

verimli ¢aligmasini dogrudan dogruya etkileyen ekonomik ve toplumsal bir sorun olarak

49, http://dis.fatih.edu.tr/store/docs/ekinci_yapcevinsnY drhpMe.pdf
50 Osman Tekinel ve Ozkan Giivercin, “Tiirkiye’de Konut Sorununun Nedenleri, Ekonomik ve
Sosyal Boyutu”, Fen ve Miihendislik Dergisi, Cilt: 3, Say1: 2, 2000, s.15.
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ele almugtir.”!

1961 Anayasasi, konut acisindan dar gelirlilere ve yoksullara Oncelik
vermekteyken, 1982 anayasamizda her hangi bir 6ncelik, siralama goriilmemektedir.
Buradan da anlasilmaktadir ki, devlet, halkin biitiin kesiminin konut sorunuyla
ilgilenmelidir.

Anayasamiz, toplu konut girisimlerinin genel olarak desteklenmesinden
bahsetmektedir. Ozel ya da kamu kesimi toplu konut uygulamalar: arasinda bir ayrim

yapmamaktadir.
3.2. Sesyal Bir Hak Olarak Konut

Belli bir tilkenin hem kendi kaynaklar1 ile ortaya ¢ikan ekonomik yapisi, hem de
diinya i¢inde aldigi konum, konut iiretiminde ve tiikketiminde belirleyici olmustur.
Yirminci ylizy1l baginda ulus devletin konutu, sosyal bir hak olarak vatandaglarina
saglamay fistlenmesi dolayisiyla devlet organlari, konut tiretim siireci icinde yer alan
aktorlerden birisi haline gelmistir. Ayn1 zamanda konut iiretimi 6zel sektér agisindan da
temel bir meta gevrimi ve birikimin yénlendirilmesi i¢in bir pazar alani olmugtur.>

Konut, egitim, saglik gibi kigilerin sahip olmas1 gereken sosyal bir haktir.
3.3. Tiirkiye'de Konut ve Barinma Sartlari

Bir tilkenin barinma kosullarini anlatmaya yarayan baslica gostergeler, var olan
konutlarin say1 ve nitelik yonlerinden, ailelerin gereksinmelerini kargilamaya yeterli
olup olmadiklarim gosteren sayilardir. Ulkemizde, kentlerde ailelerin bityiik bir béliimii
(% 44.,4) 1-2 odal1 konutlarda yasamaktadir. Ortalama ev halki biiytikliigliniin 4,5-5 kisi
oldugu diistintiltirse, konutlarin, sahip bulunduklari oda sayisi1 bakimindan yeterli
olmadiklar1 sonucuna varilir.”?

Barmma yogunlugu diye bilinen oda bagma diigen niifus rakamlari, bu nitel
yetersizligin agik bir belirtisidir. Barinma yogunlugu, 1975 niifus sayim1 sonuglarmna

gore kentlerde 1.68, kirsal alanlardaki konutlarda ise daha yiiksektir. Ote yandan, aile

51 Keles, Kentlesme ..., a.g.e., 5.446.
52 http://www.mimarist.org/mhaber/haber oku.asp?haber=128
53 Keles, Kentlesme ..., a.g.e., 5.447.
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bagina diisen oda sayisi ile anlatilan ortalama konut biiyiiklligti ise, kentler i¢in 3.60,
Tiirkiye geneli icin 3.18' dir (1985). >

Barinma sartlarini, iyi barinma sartlari, kotii barinma sartlari olarak ayirdigimizda,
iyi barinma sartlarina sahip konutu, iklim sartlarina dayanikli malzemelerle yapilmus,
elektrik, su, kanalizasyon gibi tesislerin kurulu oldugu, ayri bir mutfak ve ayrt bir
banyoya ve ayri bir tuvalete sahip konut olarak betimleyebiliriz. K&tii barinma gartlarina
sahip konutu ise, iklim sartlarma karsi dayanikli olmayan, 1s1 yalitiminin yetersiz
oldugu, elektrik, su kanalizasyon gibi tesislerinde sorun olan, bagimsiz mutfagi,
banyosu veya tuvaleti bulunmayan konut olarak betimleyebiliriz.

1960 yilinda Devlet Istatistik Enstitiisii'niin kent konutlar tizerinde yaptig1 bir
ankete gore, konutlarin % 41.1' i iyi, % 33" orta, % 26' s1 ise k&tii barinma kogsullar:
icindeydiler.”

Diger dikkati ¢eken konu ise, kentlerde kiralik konutlarda oturanlarin oranminin
giderek artmasidir. Bunun yaninda biiyiik kentlerde oturanlar ile kentlerde oturanlari
karsilagtirdigimizda, biiyiik kentlerde oturanlarin ev sahibi olma oram ¢ok daha
diigtiktiir.

Kiraci ailelerinin oraminin, bucak ve kéylerde %10.7, biitiin Tiirkiye'de %29.7
(1990) dolaylarinda olmasma karsin, Istanbul ve Ankara gibi biiyiik kentlerde bu oran
%601 bulmustur. Diger taraftan, Istanbul, Ankara ve Izmir'de kent niifusunun sirasiyla
%65, %70 ve %60'1min gecekondularda yasamakta olmalari da, barinma kosullari

konusunda fikir vermektedir.*®
3.4. Sosyal Konut Kavram ve Politikasi

7116 sayili yasayla kurulan Imar ve Iskan Bakanligi'min temel gérevi, iilkenin
yapisina uygun konut politikasinin ilkelerini saptama ve bu politikanin uygulanmasini
saglamaktir. Bu bakimdan sosyal konut politikasina esas olacak sosyal konut
kavraminin tayini ve tarifi bu bakanlik tarafindan yapilmustir.

Imar ve Iskdn Bakanlig1 cesitli yaymlarinda sosyal konut, yoksul ve dar gelirli

halk topluluklarmi teskil eden ailelerin ihtiya¢larim karsilayacak sekilde

54 Keles, Kentlesme ..., a.g.e., 5.447.
55 Keles, Kentlesme ..., a.g.e., 5.448.
56 Keles, Kentlesme..., a.g.e., s.448-449.
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standartlastirilmis en az boyut ve nitelikli, sihhi, saglam ve ucuz konut seklinde tarif
edilmistir.”’

Miilga 2487 sayilt Toplu Konut Kanumu'nda sosyal konut; “toplumun yasama
sartlarina, sosyal yapisina, orf ve adetlerine uygun, diisiik maliyetli ve briit ingaat alam
100 m? yi agmayan konuttur" seklinde tanimlanmistir.*®

Sosyal konut tamimu bazi kaynaklarda “halk konutu” olarak da
isimlendirilebilmektedir. “Sosyal konut” ya da diger degisiyle “halk konutu” deyimi,
planli doneme girildikten sonra tilke i¢in en ekonomik konut tipinin yiiz 6l¢limii ve
metre kare maliyetinin hesaplanmasina yonelik aragtimalar sonucunda ve aym
yatinmla daha fazla konut iiretimi saglayabilmek gerekliligi sonucunda ortaya ¢ikmustir.

Imar ve Iskdn Bakanlifi tarafindan 1964 yilinda sosyal konut standartlar
belirlenmis ve resmi gazetede yaymlanmustir. Imar ve Iskdn Bakanligi'nmin bu tebligi,
sosyal konutlari, asgari nitelikte halk konutlar1 ve orta nitelikli halk konutlar1 olmak
tizere ikiye ayirmakta ve konut biiyiikliigiinii, asgari nitelikli halk konutlar: igin, azami
63 metrekare, orta nitelikli halk konutlar1 i¢in azami 100 metrekare olarak
saptamaktadir. 1967 yilinda ise Imar ve Iskdn Bakanlig sosyal konut standartlarinda
konut biiyiikliikleri a¢isinda degisiklik yapmis ve asgari nitelikli halk konutlarinda 63
metrekare olan toplam faydali alani 69,3 metrekareye yiikseltmistir. 1968 yilinda asgari
nitelikli halk konutlarimin standardinda ikinci bir degisiklik yapilmig ve daha onceki
tebliglerde asgari nitelikli sosyal konutlarin biiyiikliik standartlarimin saptanmasmda
kullanilan “toplam faydali alan” kavrami “faydali alan” olarak degistirilmis ve faydali
alamin tarifi de, konut igerisindeki duvarlar arasinda kalan temiz alan olarak yapilmistir.
Boylece, metre karelerde bir degisiklik yapilmadan asgari nitelikli sosyal konut
biiyiikliik standard1 arttirilmastir. 5

Kalkinmasini planlamaya dayandiran iilkelerde (Tiirkiye'de de) planlama 6rgiitiine
bagl olarak, Sosyal Planlama Daireleri kurulmakta ve bunlar sosyal alandaki hedefleri,
oncelikleri saptamakta ve uygulanacak sosyal politikalar1 ve sosyal yatirimlar

belirlemektedir. Sosyal alanlarda yapilacak yatirimlar genellikle, egitim, saglik ve konut

57 Fehmi Yavuz, Rugen Keles ve Cevat Geray, Sehircilik, Sorunlari, Uygulama ve Politika
(Ankara: Ankara Universitesi Siyasal Bilgiler Fakiiltesi Yaymlar1:358, 1973). 5.629.

58 www.bayindirlik.gov.tr/turkce/dosya/kararlar/2005 109.rtf

59 A.ilhan Eronat, Tiirkiye’de Konut Sorunu ve Politikasi, (Ankara: Ankara Tktisadi ve Ticari
Ilimler Akademisi Yaym Yaymn No: 111, 1977), 5.22-23.
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alanlarim icermekte ve bunlara “sosyal sekt6r yatirimlart” denilmektedir.*
3.5. Sosyal Konut Uretimini Tesvik Amach Alman Onlemler

Sosyal konut tiretimini tesvik i¢in alinan tedbirleri, konut kredileri ve kamuca
tiretilecek konutlarla ilgili tedbirler ve de vergi tedbirleri olarak ikiye ayirmak

miimkiindiir.

3.5.1. Konut Kredilerine ve Kamu Tarafindan Uretilecek Konutlara

Iliskin Onlemler

13 Kasim 1964 tarihli Resmi Gazete'de yaymlanarak ylirlirliige giren Bakanlar
Kurulu Karari, hangi tiir konutlarin konut kredilerinden yararlanacagimi ve kamu
sektoriince hangi tiir konutlarin tiretilebilecegini saptamigtir. Kararnamenin 1.maddesi,
genel ve katma biitceli daireler, déner sermayeli kuruluslar, 6zel idareler, belediyeler,
iktisadi devlet tesekkiilleri ve ipotek karsiligi konut kredisi veren banka ve tesekkiillerce
verilen konut kredilerinin sadece 24.3.1964 tarih ve 11664 sayili Resmi Gazete'de
yayinlanan Imar ve Iskdn Bakanlig1 Sosyal Konut Standartlar1 Yénetmeligindeki asgari
nitelikli halk konut standartlarina uygun tarzda yapilan konutlara verilebilecegini,
hiikkme baglamstir.

Daha sonra 1966 yilinda alinan bir kararla, konut kredisinden yararlanacak ve
kamuca iiretilecek konutlarm biuyiikliiklerine iliskin standart degistirilmis ve konut
kredilerinden yararlanabilecek ve kamuca iiretilecek konutlarin yiiz 6l¢timlerinin azami

100 m? gecemeyecegi hitkkme baglanmigtir.®!
3.5.2. Vergi Onlemleri
Sosyal Konut politikasini tegvik edici énlemlerden bir tanesi, 18.02.1963 tarihinde

yiiriirltige giren 198 sayili Emlak Alim Vergisi Yasasinda yer almistir. Bu yasa, ivaz

karsiligt gayrimenkul alumini, bunlar tizerinde irtifak hakki ve gayrimenkul

60 Sami Giiven, Sosyal Politikanin Temelleri, (Bursa: 1. baski, Ezgi Kitabevi Yayinlari, 1995),
s.86.
61 Eronat, a.g.e., 5.23-24.



24

miikellefiyeti kurulmasini ve bu haklarin devrini vergiye tabi kilmistir. Yasa emlak alim
vergisi oranint genel olarak satis degerinin binde 70'i olarak saptamigsa da sosyal
konutlar ve bunlardan daha diistik nitelikli konutlar i¢in bu oram: binde 35 olarak tespit
etmisgtir.

Diger bir vergi tedbiri ise, 02.07.1964 tarihinde yiiriirliige giren ve 206 sayili1 Bina
Vergileriyle ilgili yasanin bazi maddelerinde degisiklik yapan 491 sayili Yasada yer
almigtir. 206 sayili Yasa, bizzat sahipleri tarafinda ikametgih olarak kullamlan biitiin
konutlar1 10 yil siire ile bina vergisinden muaf tutmugsken, 491 sayili yeni Yasa bu
hilkmii degistirerek, bina vergisi muafiyetinden sadece, imar ve Iskdn Bakanliginca
standartlar1 saptanmig sosyal konutlarin yararlanabilecegi hiikmiinii getirmistir. Yasa,
ister sahibi tarafindan kullanilsin, ister kiraya verilmis olsun, asgari nitelikli sosyal
konutlara 10 yil siireli, sahipleri tarafindan ikametgéh olarak kullamilmak sartiyla orta
nitelikli sosyal konutlara 5 yil siireli vergi muafiyeti tammmustir. Yalmz, 1972 yilinda
uygulamaya konulan 1319 sayili yeni Emlak Vergi Yasasi, tekrar her tiirlii konuta 5 yil
stireli bina vergisi muafiyeti tanimig ve bdylece, 491 sayili yasayla baglayan ve bina
vergisi yoluyla sosyal konut iiretiminin tegvik edilmesi bu tarihten itibaren sona

ermistir. %

62 FEronat, a.g.e., 5.24-25.
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IKIiNCi BOLUM

KONUT SORUNUNUN COZUMUNE YONELIK POLITIKALAR,
TURKIYE'DE YASAL VE KURUMSAL DUZENLEMELER

1. KONUT SORUNUNUN COZUMUNE YONELIK POLITIKALAR
1.1. Diinya'da Konut Politikalar:

Konut politikasi, ¢ogunlukla ekonomi terimleriyle bir ¢esit pazar formu olarak
analiz edilir. Teoride, pazarlar, etkili 6denekleri arz ve talep eslestirmesinin karmagik
stirecinden gegirerek elde ederler. Bu ise, rekabete (fiyatlan asagi cekme); iyi bilgiye,
¢ok sayida arzin varliina ve ¢ok sayida miisterinin varligina baghdur.®

Avrupanin bliyilk boliimiinde, en temel problem, yeteri kadar konutun
olmamasidir. Bu ifade ilging goriilebilir, ¢linkii pek ¢ok Avrupa iilkesi, islenmemis artik
evle doludur. Gértinen artik evler, yasamaya uygun olmayan &6zellikler icermektedir. Bu
evler cikarldiginda, sonug, net bir konut eksikligidir.*

Cok kiiciik evlere sahip olmanin etkisi, bazi kisilerin kap1 diginda olmalaridir.
Ciinkii konutlandirma bir pazarda isler ve kapi disar1 edilmesi muhtemel insanlar, en az
kaynagi olan insanlardir. Bu kisiler barinma yeri elde edemezler, ya da uygun olmayan
yerlerde yasamak zorunda kalirlar. Bu yetersizlik ayrica, fiyat artisina sebep olur ki bu
da insanlarin ddeyebilecegi fiyatta konut saglanmasinda problem yaratir.%

Gelismekte olan tilkelerin konut pazarlar: {izerine yapilan arastirmalarin, 6zellikle
de ekonomik nitelikli aragtirmalarin biiylik ¢ogunlugunun ana fikri, barinma sorunuyla
kars1 karsiya kalan fakir insanlarin sebep oldugu cevredeki diizensizliklerdir. Ayrica
0zel ya da kamu sektorlerinin bazi 6zel fonksiyonlar: yerine getirmede mukayeseli bir
avantajlarinin olup olmadigin netlestirmek de diger bir tartismadir. Bu fikre gére, kamu

sekt®ril iyl bir tiretici, sahip ya da finansér olamaz.%

63 http://www2.rgu.ac.uk/publicpolicy/introduction/housingf.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), 5.249.
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Cin, Sili, Kolombiya, Malezya ve Meksika daha ¢ok pazar destekleyici kamu
konut politikasim1 uygulamaya koymus gibi goziikmektedirler. Tiim bu iilkelerde,
tiiketicilerin istedikleri gibi bir konuta sahip olmak i¢in kamu kaynaklarim
kullanmalari1 ya da 6diing almalarini kolaylastirmaya daha fazla &nem veriliyor.
Ayrica pazara yonelik siispansiyon bir ara¢ olan konut senetleri, tiim gelismis {ilkelerde
konut siispansiyonu saglamak icin temel bir arac olarak kullanilmaktadir.’’

1870'erde Hollanda’da toplumsal sorun olarak konut sorunu, ¢ocuk is¢iligi, grev
hakki, ¢alisan siiflarin oy hakki ve yoksulluga, issizlige ¢are bulunmasi gibi bir dizi
sorunla birlikte ele alinmigtir. Bu toplumsal sorun, kétii konutlardan toplumsal ve
fiziksel rahatsizliklara ve igyeri kosullarina dogru yayilmaktadir. Bu nedenle 1800'lerin
sonunda esas olarak sefalet yuvalarimin temizlenmesi ve c¢alisan siniflara yeni konut
sunumunun saglanmasi tizerine yogunlagilmigtir.®

Londra'da isciler i¢in 1840'larda ilk 6rnek konutlar yapilmaya baglanmistir. Bu
ornek konutlar1 {iireten ozel sirketlere devlet, sermaye ve toprak vererek tiretim
maliyetlerini diigtirmiistiir. Cok kiiciik olarak {iiretilen bu konutlar, niteliksiz is¢ilerin de

erisebilecegi kadar diisiik fiyatlandirilmistir.
1.2. Tiirkiye'de Konut Politikalar:
1.2.1. 1923-1963 Diénemi

Cumbhuriyetin ilk yillarinda Tiirkiye genelinde kentlesme orani neredeyse
degismez kalmakla beraber, bagkent ilan edilmis Ankara'min kentlesme hiz1 yilda % 6
dolaylarindaydi. Buna Cumhuriyet'in yeni planh kent ve ¢agdas mimarlik anlayis1 da
eklenince, 1923-1950 arasinda, Tirkiye'de nicel ve nitel konut sorunu hemen hemen
timiiyle Ankara'ya 6zgiilenmis, daha sonra Tiirkiye'de yayginlagsacak konut sunum

bigimlerinin ilk érnekleri de bu dénemde Ankara'da yasanmustir.”®

67 Buckely & Kalarickal, a.g.e., 5.250.

68 Saadet Aydm, “Ttirkiye’de Konut Sorununun Ekonomik Boyutlar”, Doktora Tezi, Ankara:
2003, 5.98. (Michael Harloe, The People’s Home Social Rented Housing in Europe & America,
(USA: Oxford UKCambridge, Blackwell, 1995, 5.27"deki alint1).

69 Aydm, a.g.e., 5.35.

70 Ayten Alkan, Tiirkiye’de 1980°den Sonra Dar Gelirlilerin Konut Sorunu ve Konut
Kooperatifleri, (Ankara: Tiirkkent Yayinlari, 1998), s.21.
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Bu donemde toplumsal konut politikasinin, pek de bilingli olmayan bazi
belirtilerine rastlanmaktadir; bu belirtiler de daha ¢ok, memurlarin konut
gereksinmesinin karsilanmasi dogrultusunda kimi oncelikli uygulamalarla kendini
gostermigtir. !

1923 yilnda cikarilan “Miibadele, Imar ve Iskdn Kanunu” ana vatana gelecek
Tiirklerin yerlestirilme ve yurtlandirilmasimi hedef almigtir. Bu arada Kanunun adim
tastyan bir bakanlik da kurulmus, ancak kisa siire sonunda gorevleri Icisleri
Bakanligi'na devredilmistir. Cumhuriyet'in ilanim1 izleyen ilk on yil iginde 100 bin
olmak iizere Ikinci Diinya Savasimin sona erdigi tarihe kadar yurda gelmis bulunan
miibadiler i¢in 132, 150 konut yapilmugtir.”

Memurlarin konut sorununu ¢ézmeye yonelik diizenlemeler, 1925 tarihli ve 586
sayili Kanunla gergeklestirilmistir. Buna goére, konut kooperatifleri kurmalar1 igin
memurlara ayliklarinin yaris: kadar avans verilmistir.”

1928 yilinda memur apartmanlart ve resmi binalarin yapimi igin Maliye
Bakanligi'm1 yetkili kilan 1928 tarihli ve 1352 sayili kanun ile, 1929 tarihli ve 1452
Sé.}’lh Memurlara Konut Tazminati Odenmesi Hakkindaki Kanun yiiriirliige girmistir.™*

1926 tarihinde 844 sayili Kanunla 20 milyon TL sermayeli “Emlak ve Eytam
Bankas1” Ankara'ya yonelik 6nceliklerle kurulmugtur.”

1937 yilindan itibaren, biitceye memur konutlar icin &denek konulmus, 1944
tarihli ve 4626 sayil1 “Memur Meskenleri Insa1 Hakkinda” Kanunla da memur konutlar
yapimi devletin gorevleri arasma girmistir.”®

1939 yilinda, ekonomik kosullar nedeniyle kira kontrolii glindeme gelmistir. Milli
Koruma Kanunu ile konut kiralar1 1939 yilinda dondurulmus ve 1940 yilindaki bir
degisiklikle de kiracilarin haksiz yere ¢ikarilmalarim &nleyen hiikiimler getirilmistir.”’

1947 yilinda ylirtirliige giren 5020 sayili kanunla 1939 yili kiralari yiizde 20

oraninda yiikseltilmistir. Daha sonra 1955 yilindan itibaren 6nce konutlardan baglamak

71 Alkan, a.g.e., s.21.

72 “Mehmet Ali Goktas, Tiirkiye'de Konut Sorunlari ve Sosyal Konut Politikasi, (Izmir:
E.ULTB.F yaym 64/42 1974, s5.80-81” Zerrin Toprak, Sosyal Kamu Hizmeti Olarak Konut
Politikasi, (Izmir: Caba Kitabevi, 1990), s.38'deki alint1.

73 Zerrin Toprak, Sosyal Kamu Hizmeti Olarak Konut Politikasi, (Izmir: Caba Kitabevi, 1990),
5.38-39.

74 Toprak, a.g.e., s.39.

75 Toprak, a.g.e., s.39.

76 Toprak, a.g.e., 5.39.

77 Toprak, a.g.e., s.39.
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tizere, 6 ay sonra da diger yerlerde kira denetiminin sona erecegi 1953 tarih ve 6084
sayili Kanunla 6ngoriilmiistiir. Ancak bir miiddet sonra yine kira denetimine dontilerek,
1939 kira bedellerine giintin iktisadi kosullarina uygun ilaveler yapilmis ve 1947'den
sonra, bina kiralar1 1953 diizeyinde dondurularak kiracilar korunmuslardir. Bu kira
denetimi sistemi 1963 yilina kadar siirmiistiir.”®

Konut finansmaninin kapsamim genisletmek amaciyla, 14 Haziran 1946 tarihli ve
4947 sayili kanun ¢ikarilmigtir. 4947 sayili kanunla Emlak ve Eytam Bankasi'nin adi,
Emlak Kredi Bankasi olarak degistirilmis ve sermayesi 100 milyon TL'ye
ylikseltilmistir. Banka ayrica, miilk konut yapan ve miilk konut kredisi veren bir
kurulusa dontstiiriilmiistiir. Miilk konut yapacaklara %5'i gegmeyen faizlerle ipotek
karsilif1 kredi verilmesi, bankanin ve bagkalarinin arazilerine bina yaparak pesin ya da
ipotek karsilign satmak, yapi malzemesi ticareti yapmak ve bu amagla kurulmus
ortakliklar: desteklemek bankamin ana gorevleri olarak belirlenmistir.”

1923-1950 willann arasindaki donemde konut finansmam ile ilgili bir bagka
diizenleme de Isci Sigortalari Kurumunda biriken fonlari degerlendirmek amaciyla
yapilmustir. 1949 tarihli ve 5417 sayili “Ihtiyarlik Sigortasi Kanunu” ile isgilerin giderek
artan konut sorunlari ¢éziilmek istenmistir.*

1950 yilinda sosyal konut alaninda goriilen diger bir gelisme, 1946 yilinda
ylriirliige giren 4792 sayil “Is¢i Sigortalar1 Kanunu”nda 5417 sayili kanunla yapilan
degisiklikle is¢i konutlari i¢in kredi alinmasina imkén saglanmasidir. Yine bu dénemde
Emlak Kredi Bankasi, Sosyal Sigortalar Kurumu gibi kuruluglar, tasarruflarin, konut
yapiminda degerlendirilmesini temin amaciyla konut kredisi saglamiglardir. Ayrica bu
dénemde kurulan Tiirkiye Vakiflar Bankas: ve Tiirkiye Ogretmenler Bankas1 ipotek
kredisi verme yetkisine sahip bankalardir. Ziraat ve Iller Bankas1 da ipotek kargilig:
kredi agma yetkisine sahip iseler de bunlarin konut yapimim isteklendirmedikleri
belirtilmektedir.”

Hizli niifus artigi ve tarim kesiminin itici gilicliniin artmasiyla kirsal kesimden

kentlere hizla akin Ikinci Diinya Savas: sonrasmin olgularidir. Bu hizli kentlesmeye

78 Toprak, a.g.e., s.39.

79 Toprak, a.g.e., $.38-40.

80 Toprak, a.g.e., s.40.

81 “Rusen Keles, Kentlesme ve Konut Politikasi, (Ankara: A.U. SBF Yaym 1984, 5.331-332”
Zerrin Toprak, Sosyal Kamu Hizmeti Olarak Konut Politikasi, (Izmir: Caba Kitabevi, 1990), s.40'daki
almt1.
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kosut bir endiistrilesme olmadigindan ve hizli kentlesmenin baslangi¢ yillarinda
devletin diizenlemeleri yetersiz kaldigmmdan, kentler 1950-1960 arasinda %80,2
oraninda artan niifusu 6zlimseyememis, kentlerde ve konut tiretiminde ikili bir yapi
olugsmustur. “Apartman” ile es zaman ve uzamda “gecekondu” ortaya ¢gikmuisg; birincisi,
yerlesme alanlar1 iginde kiigiik girisimciler eliyle, ikincisi ise, imarsiz alanlarda kente
gocenlerin kendi cabalariyla iiretilmis, her ikisi de bireysel ve diizensiz yapi tiirleri
olarak gelismistir.®

Giintimiize geldigimizde, Emlak Vergisi Yasasi'nin 8'inci maddesi uyarinca "bina
vergisinin oranit meskenlerde binde bir, diger binalarda ise binde ikidir." Bu oranlar
yasal diizenleme geregi biiyiik sehir belediye sinirlar1 ve miicavir alanlar iginde yiizde
yiiz artirimli uygulanmaktadir. Bu baglamda Bakanlar Kurulu, vergi oranlarini yarisina
kadar indirmeye veya li¢ katina kadar artirmaya yetkilidir.

Ayrica Bakanlar Kurulu, aym yasa maddesinin ikinci fikrasi uyarinca kendisine
bakmakla miikellef kimsesi olup on sekiz yagimi doldurmamis olanlar hari¢ olmak {izere
hi¢ bir gelirinin olmadigim belgeleyenlerin, gelirleri miinhasiran kanunla kurulan
sosyal gilivenlik kurumlarindan aldiklart ayliktan ibaret bulunanlarin, gazilerin,
Oziirliilerin, sehitlerin dul ve yetimlerinin Tiirkiye simirlar i¢inde briit 200 metrekareyi
gecmeyen tek meskeni olmast halinde, bu meskenlerine ait vergi oranlarim sifira kadar
indirmeye yetkili kilimmistir. Buna gore, yukarida belirtilenlerin tek meskene hisse ile
sahip olmalar: halinde hisselerine ait kisum hakkinda da uygulanmaktadir. Bu uygulama
intifa hakkina sahip olanlar1 da kapsamaktadir. Buna kargilik muayyen zamanlarda
dinlenme amaciyla kullamilan meskenler hakkinda s6z konusu indirim
uygulanmamaktadir.®

Bakanlar Kurulu'nun 20.12.2006 giin ve 2006/11450 sayili karar1 uyarinca
"kendisine bakmakla miikellef kimsesi olup, on sekiz yasini doldurmamis olanlar harig
olmak tizere higbir geliri olmadigim belgeleyenlerin, gelirleri miinhasiran kanunla
kurulan sosyal giivenlik kurumlarindan aldiklar1 ayliktan ibaret bulunanlarmn, gazilerin,
Oziirliilerin, sehitlerin dul ve yetimlerinin Tiirkiye simirlar i¢inde briit 200 metrekareyi
gecmeyen tek meskene sahip olmalari "halinde (intifa hakkina sahip olmasi hali dahil)
s0z konusu meskene ait bina vergisi oranini" 2007 ve miiteakip yillar i¢in sifira

indirilmistir. Bu karar 01.01.2007 tarihinden itibaren gecerlidir. (29.12.2006 giin ve

82 Alkan, a.g.e., 5.21-22.
83 http://www.mevzuatbankasi.com/portal/konuk yazarlar/mevzuat.asp?kategori=10&id=181
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26391 sayili Resmi Gazete).

Mevcut Bakanlar Kurulu karari uyarinca 2007 yilinda indirimli (sifir oranli) bina
vergisi oramndan;

- Oziirliiler ile birlikte Tiirkiye'de briit yiiz 6l¢iimii 200 metrekareyi gecmeyen tek
meskeni olanlar,

- Kendisine bakmakla miikellef kimsesi olup on sekiz yasin1 doldurmamais olanlar
hari¢ olmak {izere hi¢bir geliri olmadigini belgeleyenler,

- Gelirleri miinhasiran kanunla kurulan sosyal giivenlik kurumlarindan aldiklari
ayliktan ibaret bulunanlar,

- Gaziler,

- Sehitlerin dul ve yetimleri, yararlanabilecektir.

Hicbir geliri olmadigim beyan eden miikelleflerin, indirimli vergi oraninda (sifir
oraninda) yararlanabilmeleri igin gelir vergisine tabi hizmet karsilig1 elde edilen iicret,
ticari, sinai, mesleki ve zirai faaliyet geliri ile menkul ve gayrimenkul sermaye iradi,
faiz ve temettii veya benzeri bir gelirinin olmamas: gerekmektedir.®*

Miikelleflerin, yukarida belirtilen tiirden bir gelir elde etmeleri veya ikinci bir
meskene sahip olmalar1 halinde, ortaya ¢ikan bu degisikligin ilgili belediyeye
bildirilmesi gerekmektedir.

Diger yandan, indirimli vergi oranindan yararlanma kosullarina sahip olmadig:
halde, gergek disi taahhiitte bulunmak suretiyle indirimli vergi oranindan yararlanan
miikellefler ile durumunda meydana gelen degisikligi bildirmeyen miikelleflerden
alinmas: gereken vergi, cezali olarak ve gecikme faizi ile birlikte alinmaktadir. (Emlak
Vergisi Yasasi 44 seri numaralt Genel Teblig, Boliim II, 12.05.2005 giin ve 25813 sayili
Resmi Gazete).

Oziirliilerin indirimli bina vergisi oranindan yararlanabilmeleri i¢in bu durumlarm
tam tesekkiilli devlet hastanesinden alinmig olan Saglik Kurulu Raporu ile belediyeler
nezdinde belgelendirmeleri gerekmektedir. (Emlak Vergisi Yasasi 47 seri numarali

Genel Teblig, Bolim II1, 31.12.2005 giin ve 4. miikerrer 26040 sayil1 Resmi Gazete)

84 http://www.mevzuatbankasi.com/portal/konuk yazarlar/mevzuat.asp?kategori=10&id=181
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2007 yilinda da mesken olarak kullanilan gayrimenkul i¢in, yine yukarida
Ongoriilen kosullar icerisinde indirimli oranli (sifir orammnda) emlak vergisi

uygulamasina devam edilecektir.®®

1.2.2. Planh Dénem
1.2.2.1. Birinci Bes Yilhk Kalkinma Plam (1963-1967)

Planli donemin bagsinda konut sektorii, toplam yatirimlarin %22 4%inii
olusturmaktaydi. Birinci planda bu oranin azaltilarak ortalama %20,3 olmasi
Ongoriilmiigtiir. Konut maliyetinin azaltilmas: i¢in girdi maliyetleri {izerinde
durulmustur. Buna gére, ucuz arsa temini, tiretim teknolojisinin daha etkin bir diizeye
cikartlmas: ve igglicli ve sermayenin diizenlenmesi maliyetleri etkileyecektir. Nitelik
farklilagtirmasi ise, “liiks” konut yerine “sosyal” ya da halk tipi konut iiretimiyle
gerceklestirilmesi diigtiniilmiistiir.

Birinci bes yillik kalkinma planimn “Konut” ana bashig: altindaki “Ana Ilkeler”
bashginda su noktalara deginilmistir;®°

- Konut yatirimlarina yapilan toplam yatirmmin yiizde 20’sinden daha ¢ok
artirmadan, tedbirler alarak, ayn1 yatirimla daha ¢ok konutun yapimini saglamak.

- Liks konut yapiminin kisilmasi ve saglik bakimindan sakincasi olmayan en
ucuz halk konut tipinin sec¢ilmesiyle daha ¢ok sayida konutun yapiminm ve daha genis
bir kitlenin barindirilmasim saglamak.

- Sahiplerin, oturacaklar1 evlerle birlikte, diisiik kirali halk konutlar1 yaparak
kiranin 6zellikle dar gelirli ailelerin imkéanlarin1 zorlayict etkisini azaltmak.

- Her tirli arsa alim-satim oyunlarini Onleyici tedbirlerle, ev yaptirmak
isteyenlerin uygun fiyatlarla arsa edinmesini saglamak.

- Gecekondular, icinde oturanlara konut bulmadan yikmamak. Herseyden 6nce
bu gecekondularin arsa miilkiyeti problemini ¢6zmek, kamu hizmetlerini tamamlayarak
durumlarimi diizeltmek, ancak ¢ok kotii olanlarimi iginde yasayanlarin konut ihtiyacini
karsilamak suretiyle ortadan kaldirmak.

1960 yilindaki konut yatirimlarim asagidaki tabloda gorebiliriz;

85 http://www.mevzuatbankasi.com/portal/konuk_yazarlar/mevzuat.asp?kategori=10&id=181
86 http://ekutup.dpt.gov.tr/plan/planl.pdf
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Yap1 Konut Konut Konut

Yatirimi Yatirimi Yatirimi Yatirimi
Yatirim GSMH Genel Milyon TL | GSMH % | Genel Insaat
Milyon TL | Milyon TL | Yatirumn Yatirim % | Yatirimi %
1812 48 345 7779 4 904 3,74 23,30 37

1 175 000 birim
240 000 birim
2 000 000 birim

Sehirlerdeki oturulabilir konut sayis: :
Gecekondu Sayist
Koylerdeki Konut Sayisi

Kaynak: DPT, Birinci Bes Yilhk Kalkinma Plani, 1963, 5.430.

Sehir konutlarinin %36's1 kiralik olup, %64'tinde sahipleri oturmaktadir.
Sehirlerde aile gelirlerinin %37'si kiraya gitmektedir. Bu oldukga yiiksek bir orandir.

19601 yillarda konut yatirmminin 2 milyar TL civarinda oldugu belirtilmistir ve
birinci bes yillik kalkinma planina gore ihtiyacin karsilanmasi igin, yatirnrm %70
artirtlmalidir.  Fakat yatirimlarin %70'inin  konuta ayrilmasi, diger sektorlerdeki
ihtiyaglara yapilacak yatirimin azalmasi demektir. Bu durumda kaynaklar etkin
kullamlmamig olacaktir. Diger kaynaklarin da etkin kullanilmig olmasini saglayabilmek
i¢in, konut yatirimlari, toplam yatirim hacminin %20'si kadar tutulmustur.®’

Birincei beg yillik kalkinma planinda konuta yonelik alinan tedbirleri genel olarak
ozetlemek gerekirse;

- Konut yatirimlarinm, toplam yillik genel yatirim kapasitesinin %20'sini
gecmemesi hedeflenmistir ve bunun igin 6zel sektér yatirimlari vergi politikas: ile
diizenlenecek, her boélge i¢in uygun halk konut tipleri arastirilacak ve bulunacak
denilmigtir.

- Konut kredileriyle vergi muafligi, arsa saglanmasi gibi kolayliklar saglanmasi
Oongorillmiistiir. Bunun yaninda liiks konut yapimi desteklenmemistir.

- Arsa sayimi, ihtiyaci, standartlan ile ilgili calismalar bitirilecek denilmistir.
Konut politikasinin yiirtitilmesinden sorumlu bakanligin, sorumlu oldugu alanlarda her

tiirlii aragtirmay1 yapmasi istenmistir.

87 http://ekutup.dpt.gov.tr/plan/planl.pdf s.432.
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- Gecekondular {izerinde arastirma yapilip, yapilmis olanlarin ihtiyaca gore
iyilestirilmesi, hi¢ oturulmayacak durumda olanlarin ise, i¢inde oturanlar konuta
kavustuktan sonra yikilmasi, yeniden gecekondu yapiminin engellenmesi belirlenmistir.

Bu plan déneminde 6nemli bir diger konu da, gecekondular i¢in 775 sayili 6zel bir
kanun ¢ikarilmis olmasidir. Bu kanunla gecekondulart nlemeye 6ncelik verilmigtir.
Mevcut gecekondular igin ise, 1slah ve de bu boélgelere alt yapr gotiiriilmesi

amaclanmistir.
1.2.2.2. ikinci Bes Yilhk Kalkinma Plani (1968-1972)

Ikinci bes yillik kalkimma plan déneminde birinci bes yillik kalkinma planindaki
gorisler etkili olmustur. Benzer sekilde, yatirrm orami artirilmadan, sartlara uygun
ekonomik halk tipi konut yapma yolu benimsenmistir. Ikinci Bes Yillik Kalkinma

(33

Plan’’nin “Konut” ana baslig altindaki ilkelerden birisi su sekildedir; “ toplam
yatirimlar iginde konut sektérii yatirimlarimin Ikinci Bes Yillik Plan dénemi icin tespit
edilen oranimi1 artirmadan, miimkiin olan en ¢ok sayida konut liretimini saglamak
amaciyla, yurt sartlarina uygun, ekonomik standartta halk konutu yapimina
yonelinecektir. Sehirlerin diizenli gelismesine yardimi ve sagladigi tasarruf nedeniyle,
ayr1 ayr1 konut birimleri yerine, toplu konut yapimina gidilecektir. Liiks konut yapimi
smirlanacak, ekonomik standartlar iistiinde kamu konutu yap1lmayacak‘cn"’.88

Bu planda, devletin diizenleyici rolii {izerinde durulmustur. Devletin konut kredisi
ile finansman saglamak ve Kkisileri ev sahibi olmalari konusunda tesvik etmesi
Ongdriilmiistiir. Bu dénemde, arsa maliyetlerinin digtiriilmesi i¢in arsalar {izerinde kamu
kontrolii saglanmasi istenmistir ve ayrica 1969 yilinda Arsa Ofisi Kanunu yuriirliige
girmigtir.

Birinci ve ikinci plan déneminde dikkat edilecek bir husus; konut yatirimlarinin

cogunlugunun devlet tarafindan degil, 6zel sekt6r tarafindan gerceklestirilmesi

hedeflenmistir.

88 DPT, Ikinci Bes Yillik Kalkinma Plani (1968-1972), 5.273.
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1.2.2.3. Uciincii Bes Yilhik Kalkinma Plam (1973-1977)

Uciincii bes yillik kalkinma plaminda bir ve ikinci planda oldugu gibi, konut
yatirimlarinin toplam yatirimlar igindeki oranimin azaltilmasi hedeflenmistir.

Bu dénemde konut politikasinda insiyatif daha ¢ok 6zel sektore birakilmistir. Bu
plamin "Sorunlar" bashigi altinda konutlarin kalitesi, yapi malzemesi, yas1 ve sagliga
uygunluk durumunun bilinmedigi belirtilmigtir, ayrica, bu zamana kadar konut sayimi
yapilmamis olmasi da bu baghk altinda anlatilmigtir. Bu plan doneminde ingaat
malzemesi fiyatlarinda hizla artig goriildiigi anlatilmastir.

Gelecekteki konut ihtiyaci, demografik degisikliklerden, yenileme, kamulagtirma
ile kullanig amacimin degistirilmeden meydana gelen konut ihtiyacidir. Demografik
degisiklikten ileri gelen (1973-1977 ) ihtiyact 1 milyon 74 bin olarak hesaplanmisgtir.®’

Planda, distik gelir gruplan i¢in konut yapiminin, sosyal nitelikli konut yapiminin
Ozendirilmesi, 6zel girisimciligin ve konut yapiminin desteklenmesi gibi 6nlemlere yer
verilmigtir. Bu plan déneminde Kamu Konut Kredilerini Diizenleme ve Koordinasyon
Kurulu kurulmustur. Ayni dénemde Bag-kur tarafindan konut kredisi verilmeye

baslanmigtir.”
1.2.2.4. Dérdiincii Bes Yilik Kalkinma Plani (1979-1983)

Bu plan déneminde, arsa iiretimine dncelik verilmistir. Toplumun konut ihtiyacim
kargilayabilmek ve de diisiik fiyatl, nitelikli konutlara kavusmasim saglayabilmek adina
yasal ve kurumsal diizenlemelerin gergeklestirilmesi amaglanmustir. Dar gelirli simfin
Oncelikte tutulmasi istenmistir.

Dordiincti bes yillik dénemdeki diger ilke ve politikalardan bazilar su sekilde
belirlenmisgtir;

- Sosyal gilivenlik kurumlarmm ve kamu yardimlagma kuruluglarimin konuta
ayirdiklart fonlarin artirtimasi saglanacak, TC Emekli Sandiginin da konut {iretiminde
bulunmasi bu fonlardan yararlananlarin sayisinda artis meydana getirecektir.

- Kamu Lojman politikasi dncelikli olarak gelismekte olan yérelerde ¢alisan kamu

gorevlilerini barindirma politikasi olarak yeniden diizenlenecektir.

89 DPT, Ugiincii Bes Yilik Kalkinma Plani (1973-1977), 5.838.
90 Toprak, a.g.e., s.44.
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- Yerel yonetimlerin ve ilgili kamu kuruluglarimin destegi ile, gecekondu
yorelerinde kentsel ve sosyal altyap: tesislerinin gelistirilmesi ve gecekondu yapilarinin
standartlarimin yiikseltilmesi programlanacaktir.

- Imar ve Gecekondu Yasalar1 yeniden diizenlenerek, yalmz belediye smrlari
icinde degil, tim tiilke ¢lgeginde uygulanacak ve o6zellikle kamu arazileri {izerinde
yapilan kacak yapilar hakkinda etkinligi ve ivediligi saglayacak prosediir hiikiimlerinin
yasalarda yer almasi saglanacaktlr.91

1 Temmuz 1980'de ekonomi'de faizler serbest birakilmustir. Faizlerin serbest
birakilmast ve paraya olan talebin yiiksekligi, mevduata verilen faizin yiikselmesi
sonucunu dogurmustur. Bu durum karsisinda tasarruf sahipleri birikimlerini gesitli
spekiilatif alanlardan (arsa, ev, altin, vs.) g¢ekerek, yiiksek faiz getiren menkul degerler
piyasasina yoneltmislerdir.

Faiz oranlarinda gozlenen ylikselis, kredi maliyetlerinin ve dolayisiyla yapi
malzemeleri fiyatlarinin yiikselmesine neden olmustur. Bu olaylar insaat sektérii ve
dolayisiyla konut sektorii faaliyetlerinin durmasina ve konut a¢iginin biiylimesine yol
acmustir. Baymdirlik Bakanhigi verilerine gore, cari fiyatlarda ortalama olarak, (arsa,
altyap: hari¢) metrekare ingaat maliyeti, 1977 yilinda 1.950 TL' dan 1981 yilinda 17.000
TL' a yiikselmistir.”

Ekonomide finans piyasasindaki olaylarin bu gekilde gelismesi sonucunda, 10
Temmuz 1981 tarihinde yiirtirlige giren 2487 sayili Toplu Konut Yasasi'nin gikarilmas:
gerekmigtir.

Toplu Konut Yasasi, "Kamu Konut Fonu"nun olugmasim ve bu fona 1 Mart 1982
tarihinden itibaren her yil gider biitcesinden %5 pay ayrilmasim 6ngérmektedir.

Toplu Konut Yasasi, ingaat ve dolayisiyla konut sektorii igin bir doniim noktasi
goriinimiindedir. Ancak yasamin tiim yonleri ile ortaya koyulmasi ve kendinden
beklenilen amaci gergeklestirmesi bir hayli zaman alacaktir.”

Imar ve Iskdn Bakanligi 1980 yilina kadar konuta iliskin galigmalarini fon ile
ylirtitm{iistiir. Bu fonlar; gecekondu, mesken, afetler ve belediyeler olmak iizere 4 grupta

toplanmustir. Bu ayrim 775 sayili Gecekondu Kanununda 6ngériilen, 1)Gecekondularin

91 DPT, Dordiincii Bes Yilhik Kalkinma Plani (1979-1983), s.477.

92 Hiiseyin Akgoniil, Tiirkiye'de Konut Sorununun Coziimiinde Uygulanan Ekonomik
Onlemler ve Konut A¢igimin 1991-2000 Dénemi I¢in Belirlenmesi, (Anadolu Universitesi Afyon
LIB.F. Yillig1, 1991), 5.96.

93 Akgoniil, a.g.e, 5.96.
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tasfiyesi, 2)Gecekondularin 1slahi, 3)Gecekondu yapimmin ©nlenmesini hitkme
baglayan diizenlemelere gére yapilmistir. Ayrica bu ¢aligmalar, gecekondu ve mesken

fonlariyla ylirtitiilmeye caligilmgtir.”*
1.2.2.5. Besinci Bes Yillik Kalkinma Plani (1985-1989)

Besinci Bes Yillik Kalkinma Planinda Sosyal Hedef ve Politikalar Baglig1 altinda
konut da ele alinmigtir.

Besinci Bes Yillik Kalkinma Plami déneminde, toplam sabit sermaye yatirimlar
igerisinde, konut sektoriiniin %15,2 paya sahip olmasi hedeflenmistir. Bu dénem i¢inde
1.491.000 konut ihtiyacimin dogacagi, buna karsin 1.161.000 konut {iretilecegi tahmin
edilmigtir.”®

Plan'in hedefler bagligi altinda 6nemli bazi tahminlerde bulunulmustur. Nifusu
20.000 asan yerlesme merkezlerinde demografik gelismelerden ve yenileme
ihtivacindan dogan toplam yeni konut ihtiyacimin her yil ortalama %3,17 oramnda
artarak 1989'da yilda 318.000 birim seviyesine ¢ikacagi tahmin edilmistir. Yeni konut
insaatlarmin yillik olarak ortalama %12 biiyiiyecegi tahmin edilmistir. Ozel Konut
yatirimlarimin yilda ortalama 512,4 liikk bir hizla biiytiyecegi, bu hizin 1985'de 10,9'dan
1989'da 13,5'e dogru giderek artacagi 6ngoriilmiigtiir. %

Bu doénemde konut ingaatlarinda ongoriillen artisin gergeklesmesinde, konut
yatirimlarina yoneltilecek tasarruflarin artmasimnin ve Toplu Konut Fonu Kredilerinin
Onemi vurgulanmgtir.

Besinci Plan déneminde benimsenen ilke ve politikalardan baglicalar sunlardir;”’

- Ihtiyac sahipleri bankalar sistemi araciligiyla tasarrufa yonlendirilecektir. Bu
amagla kooperatif, toplu konut, miiteahhit ve ferdi insaat sistemlerine gore farkh
kredilendirme sartlar1 gelistirilecek, bu sartlar yapict ve alicilarin durumlarina uygun

sekilde ¢esitlendirilecektir.

94 Toprak, a.g.e., s.44.

95 Nevin Peynircioglu, Konut Kurultayi, Birinci Oturum, Planlh Dénemde Getirilen
Politikalar ve Uygulama Sorunlari, (Istanbul; 22, 23, 24 Mayis 2002), s.46.

96 DPT, Besinci Bes Yilhk Kalkinma Plan1 (1985-1989), 5.166.

97 DPT, Besinci Bes Yilhk Kalkinma Plani (1985-1989), 5.166-168.
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- Toplu Konut Fonu; banka sistemi yoluyla konuta yonlendirilecek kaynaklarin
desteklenmesi ve kredilerin faiz, vade ve miktar bakimindan alicilar i¢in makul
seviyelerde tutulmasini temin edecek tarzda kullanilacaktir.

- Ozellikle Dérdiincii Plan déneminde konut sektoriinde kanunun etkisinin fazla
olmamas1 ve piyasada efektif talebin genellikle {ist gelir grubuna mensup ailelerden
gelmesi sebebiyle biiyliyen konut ortalama alanlarmmin, Tiirk aile yapisina ve hayat
tarzina uygun, fonksiyonellik ve iktisadiyet prensiplerini bagdastiran makul seviyelere
diigtirtilmesi tesvik edilecektir.

- Kamu kaynaklarinin planlama, altyap: gétiirme ve arsa temininde kullanilmasi
saglanacaktir.

- Yeni toplu konut projelerinde altyapi, {istyapt ve cevre tanziminde biitiinliik,
uyum ve tasarruf saglama ilkeleri gbzetilecektir.

- Toplu konut alanlarinin egitim, giivenlik gibi sosyal altyapilarinin teknik altyapi
ve lstyap1 ingaatlariyla birlikte bitirilmesine 6nem verilecektir.

- Imar ve Gecekondu mevzuatina aykiri yapilara uygulanacak islemleri
diizenleyen 3981 sayili Kanunun uygulama prensipleri de dikkate alinarak, mevcut
ruhsatsiz yapilara ve gecekondulara altyapr gétiiriilmesine ve bunlarin 1slahina éncelik
verilecektir.

- Birinci derecede afete maruz bolgelerde yer alan kdylere dncelik verilerek, kdy
konutlarmin 1slahina yénelik egitim, uygulama ve tesvik faaliyetleri hizlandirilarak
ylriitillecektir. Koy hayat tarzina uygun ve gelismelere agik koy konutu tipleri
gelistirilecektir.

- Kamu ingaatlarinda maliyet azaltici uygulamalar gelistirilerek, “Kamu Lojman
Planm” ingaatlar: on y1l i¢inde tamamlanacaktir.

- Toplu Konut Fonu’ndan arsa ve altyapi i¢in ayrilacak pay ile yeni yerlesme
alanlarimin acilmasi, bu alanlarda kredi arsa tahsisi yapilmasi, ruhsatsiz konut insaatim
ruhsatli hale ¢evirebilmek i¢in tedbirler alinacaktir.

Begsinci Plan déneminde Memur ve Isciler ile bunlarin Emeklilerine Konut
Edindirme Yardimi Yapilmas: Hakkinda 3320 sayili Kanun ylirlirliige girmistir. Bu
donemde gecekondu sorununa ¢6ziim getirmek amaciyla tapu tahsis belgesi
saglanmistir. Fakat kira ve arsa fiyatlari, bu dénemde de 6nemli sorunlar olarak

varliklarim siirdiirmiiglerdir.”®

98 Peynircioglu, a.g.e., 5.47.
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1.2.2.6. Altinc1 Bes Yillik Kalkimma Plani ( 1990-1994)

Planin Dérdiincii Béliimiinde yer alan Sosyal Hedef, ilke ve Politikalar bashg:
altindaki Cevre ve yerlesme alt bagliginda konut konusuna yer verilmistir.

Planda kentsel hane halki biiyiikltigiindeki kii¢iilme egiliminin devam edecegi
tahmin edilmistir. Ayrica niifusu 20 bini asan yerlesme merkezlerinde yeni konut
ihtiyacinin %4,7 oraminda artarak 1994 yilinda 320 bin konuta ulagmasi tahmin
edilmektedir. Gerek yenileme ihtiyaci ve gerekse afet konutlari yapimi amagh toplam
1.838 bin konuta ihtiya¢ olacagi, ve onarilamaz durumda olan 600 bin kéy konutunun
yenilenmesi gerekecegi belirtilmistir.

Planda en iddiali hedef sudur; 1988 yili fiyatlartyla 600 milyar TL. Kamu,
32831,6 milyar TL. Ozel sekt6r olmak tizere toplam 33431,6 milyar TL. Yatirim
yapilarak Plan déneminde dogan konut ihtiyacimin %80 kargilanacaktir denilmistir.”

Altinci Plan déneminde benimsenen ilke ve politikalardan baglicalarini su sekilde
dzetleyebiliriz;'®

- Konut piyasasma yonelik gesitli finansman kaynaklarimn degerlendirilmesi igin
gerekli diizenlemelerin yapilmasi,

- Alt gelir gruplart hedef alinarak sosyal konutlara ¢nem verilmesi, konut
bliylikliigiiniin kiictltiilmesi

- Belediyelerce alt gelir gruplari i¢in kiralik ve miilk konut iiretimini saglayacak
gerekli diizenlemelerin yapilmasi,

- Konut Fonu kredilerinin toplam konut maliyeti i¢gindeki paymnin yiikseltilmesi.

- Belediyelerin belli alanlar1 konut arsas1 olarak belirleyerek altyapr gétiirmeleri,
gecekondulagmay: Onlemek amaciyla “Kendi Evini Yapana Yardim” programi iginde
niive konut projeleri hazirlanmasi,

- Yap1 bileseni elemam ve malzemesi ile ilgili standartlarin gelistirilmesi, ilgili
aragtirmalarin desteklenmesi,

- Tiirkiye sartlarina uygun konut inga teknolojilerinin belirlenmesi ile ilgili gerekli
caligmalarinin yapilmasi,

- Konut ingaatlarinin ¢esitli asamalarinda kaliteli {iretim yapabilmek amaciyla

vasifli eleman yetistirilmesi i¢in yaygin egitim imkanlarinin gelistirilmesi

99 DPT, Altinc1 Bes Yilhik Kalkimmma Plani (1990-1994), s.316.
100 Peynircioglu, a.g.e., .s.47.
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- Kamu lojman yatirnmlarimin kalkinmada oncelikli yoreler ile konut sikintisi

cekilen kiiglik yerlesmelerde siirdiiriilmesi 6ngoriilmiistiir.
1.2.2.7. Yedinci Bes Yilik Kalkinma Plam ( 1996-2000)

Bu planda konut iiretiminin hizlandirilacagi yerler olarak Dogu Anadolu ve
Giineydogu Anadolu Béolgeleri Oncelikli olarak ele alinmigtir, ayrica kalkinmada
Oncelikli bolgelerde gelistirilecek projeler dahilinde bu bolgelerde de 6ncelikli olarak
konut ihtiyacinin giderilmesi ele alinmigtir.

Bu plan doéneminde niifusu 20 binden az olan yerlesim yerlerinde demografik
gelismelerden dogacak yeni konut ihtiyacinin toplam 148 bin, niifusu 20 binden fazla
olan yerlesim yerlerinde ise toplam 2.142 bin olacagi tahmin edilmektedir. Yenileme
ihtiyac1 ve de afet konutlar1 olarak birikmis ihtiya¢ dahil, her yil 50 bin civarinda yeni
konut yapilmasi gerekecektir denilmistir. Bu durumda ise Yedinci Plan déneminde
2.540 bin yeni konuta ihtiya¢ olacag1 ongoriilmiistiir.

Bu dénemde belirlenen ilkeler sunlardir;'""

- Hizl1 kentlesme ve artan niifusun konut ihtiyacinin karsilanabilmesi i¢in konut
{iretimi ve sahipligi tegvik edilecek, bu amagla kamuya ilave yiik getirmeyecek sekilde
uygun finansman modelleri gelistirilecektir.

- Kentlesme, arsa, konut ve kentsel altyapi ile ilgili tiim uygulamalar bir biittinliik
iginde ele alinacak ve merkezi yonetim ile yerel yonetimler arasindaki koordinasyon ile
gergeklestirilecektir.

- Gecekondu mevzuati giiniin sartlarina uygun hale getirilecektir.

- Konut teknolojisindeki gelismeler desteklenerek yayginlastirilacaktir.

- Afete iliskin mevzuat giiniin sartlarina gére yeniden diizenlenecektir.

- Yiizde 92'si deprem bolgelerinde bulunan iilkemizde dogal afetlerin &nlenmesi
ve zararlarinin azaltilmasi yoniinde c¢aligmalar yapilacak, afet riskini en aza indirmek
icin gerekli 6nlemler alinacaktir.

- Konut saymmi yapilacak ve periyodik hale getirilecek, mevcut verilerin

giincelliginin saglanmasi i¢in bir Konut Bilgi Bankas1 kurulacaktir.

101 DPT, Yedinci Bes Yillik Kalkinma Plam (1996-2000), s.181.
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Yedinci Kalkinma planinda bir takim hukuki ve kurumsal diizenlemeler yapilmasi
tizerinde de durulmustur. Bu dénemde gegerli olan 3194 sayili Imar Kanunu'nun
yeniden diizenlenmesine ihtiyag bulundugu belirtilmistir. Yine bu donemde gegerli olan
1580 sayili Belediye Kanunu'nun giiniin ihtiyaglarina gore diizenlenecegi ve bu
konudaki caligmalarin en kisa zamanda sonuglandirilarak belediyelerin yetki ve
sorumluluklarinin yerinden yo6netim ilkesi c¢ercevesinde arttirilacag: belirtilmistir.
Ayrica 775 sayili Gecekondu Kanunu'nda gerekli degisiklikler yapilmasi gerektigi
belirtilmigtir. Diger bir 6nemli konu ise, Topraga dayali bilgilerin daha saglikli ve etkin
bir sekilde toplanabilmesi ve bu bilgilerin kullanima sunulabilmesi amaciyla Tapu ve
Kadastro Genel Mudiirliigii biinyesinde Tapu ve Kadastro Bilgi sistemi kurulacag:
belirtilmistir.'®

Bu planda metropollerle ilgili birtakim diizenlemelere de yer verilmisgtir.
1.2.2.8. Sekizinci Bes Yillik Kalkmmma Plam (2001-2005)

Bu plan déneminde de konut a¢1g1 sorununun devam ettigi anlasiimaktadir.

Sekizinci Plan déneminde Niifusu 20.000 ve iistii olan yerlesme yerlerinde
demografik gelismelerden dogacak yeni konut ihtivacinin 2.714.000 adet olacagi tahmin
edilmistir. Yenileme ve afet konutlar1 olarak birikmis ihtiya¢ dahil, her yil 72.200 olmak
tizere, bes yilda toplam, 361.000 konutun yapilmasi gerekliligi belirtilmistir. Toplamda
ise 3.075.000 adet konut ihtiyaci saptanmusgtir.

Bu dénemde afet konusu 6nem kazanmistir ve yer segimi kriterlerine uygun olan
alanlarda kentlesme ve konut yapiminin gergeklestirilmesinin 6neminin alt1 ¢izilmistir.

Bu dénemde konuta iligkin temel amag ilke ve politikalardan bazilari sunlardir;'®

- Konut {iretimini ve sahipligini tesvik etmek ve alt gelir gruplarimn konut
sorununu ¢6zmek amaciyla alternatifli finansman modelleri gelistirilecektir,

- Kentsel alanlarda bilimsel esaslara dayali planlara gore, arsa sunumu ve diizenli
yapilagsmay1 saglayacak yoOntemler ile etkin denetim ve yOnetim bigim ve araglari
geligtirilecektir.

- Kentlerdeki barmma sorununa saglikli bir ¢6ziim getirilmesi amaciyla kamu

kaynaklar1 altyapisi hazir arsa tiretimine yonlendirilecektir.

102 DPT, Yedinci Bes Yillik Kalkinma Plani (1996-2000), s.182-183.
103 DPT, Sekizinci Bes Yillik Kalkinma Plani (2001-2005), s. 172-173.
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- Kagak yapilasmay1 ve gecekondu yapimim 6nleyici tedbirler alinacaktir.

- Yapi firetiminde kullanilan insaat malzemelerinin standartlara uygunlugu {iretim
asamasinda etkin olarak denetlenecektir. Konut yapim siirecinde kalite kontrol yéntemi
gelistirilecek ve uygulamasi yayginlastirilacaktir.

- Konut ingaatlarinin ¢esitli asamalarinda kaliteli tiretim yapabilmek amaciyla
nitelikli eleman yetistirilmesi i¢in yaygin egitim imkanlar1 gelistirilecektir.

- Konut firetiminde yap1 ve c¢evre kalitesi artirilacak, tarihi, dogal dokunun, sosyal
ve kiiltiirel degerlerin korunacagi, saglikli, giivenli, kaliteli ve ekonomik konut ve
cevrelerinin olugturulabilecegi yap1 ve ¢evre standartlar gelistirilecektir.

- Konut ve kentlesmeye iliskin, cografi bilgi sistemlerine dayali bir veri tabani
olusturulacaktir.

Sekizinci Plan doneminde hukuki ve kurumsal diizenlemeler konusunda da
birtakim yenilikler diistiniilmiistiir. Konut kredisi agabilecek kurumlarin olusturulacag:
ve bankalar sisteminin bu amagla yeniden diizenlenecegi belirtilmistir. 3193 sayili Imar
Kanunu'nun gecekondulagmay:1 caydirict ve Onleyici tedbirleri daha etkin olarak
icerecek sekilde yeniden diizenlenecektir denilmistir. Ayrica imar planlama ve
uygulamasinda sorumluluk, denetim ve miieyyide kriter ve siireglerinin Avrupa Birligi

standartlar1 ile uyumlu hale getirilecegi belirtilmistir.
1.2.2.9. Dokuzuncu Kalkinma Plani (2007-2013)

Dokuzuncu Kalkinma Planinin “Plan Oncesi Dénemde Tiirkiye'de Ekonomik ve
Sosyal Gelismeler” ana baghg altinda, 205. paragrafta Gayr: Safi Yurt Ici Hasilanin
yaklagik %64'{nii olusturan hizmetler sektoriiniin biiylime oranmin, ekonomi
genelindeki biiyiimenin iizerinde seyrettigi'® belirtilmistir.

Bu dénemde hizmetler sektoriine iliskin gostergeler asagidaki tablodadir;

104 DPT, Dokuzuncu Kalkinma Plani (2007-2013), 5.35.
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Tablo: 2 Hizmet Sektorlerine Iliskin Gostergeler(1)

Gostergeler (Yiizde) 2000 2002 2005
Hizmetlerin GSYIH Igindeki Pay1 62,6 63,2 64,4
Toplam Hizmetler Igindeki Pay
Ingaat 8,3 6.5 6,8
Ticaret 31,9 31,9 31,8
Ulagtirma ve Haberlesme 22,6 23,8 22,9
Hizmetlerin Istihdam Igindeki Pay1 46,3 46,6 51,1

Kaynak: DPT, Dokuzuncu Kalkinma Plan, $.35

Tabloda da goriilecegi tizere, Sekizinci Bes Yillik Plan Déneminde, insaat
sektoriiniin toplam hizmetler igindeki payr 2002 yilinda diiserek %6,5, 2005 yilinda
yiikselerek %6,8 olmustur.

Yine ayni planm yukarida belirtilen ana baslig1 altinda, “Insaat, Miihendislik-
Mimarlik, Teknik Misavirlik ve Miiteahhitlik Hizmetlerine iliskin baghigin 209'uncu
paragrafinda; “Sekizinci Plan Déneminde sektdriin G.S.Y.ILH igindeki payr 2001 ile
2003 yillar1 arasinda azalirken, 2004 yilindan itibaren artmaya baglamigtir. 2005
yikindaki biiytimede 6zellikle konut yapimi alanindaki artis 6nemli bir etkiye sahiptir.
Sekizinci Plan Donemi sonunda yapi izni yiizde 85 oraninda artarak 99,5 milyon
metrekare/yil, yapt kullanma izni ise, ylizde 32 oraminda artarak 48,5 milyon
metrekare/yil seviyesine ulagmugtir.

Dokuzuncu planda, ortalama 1,1 milyon kisinin istihdam edildigi insaat
sektoriintin toplam istihdam ig¢indeki payr 2005 yili sonu itibariyle yiizde 5,3 oldugu
tespitinde bulunulmustur.

Dokuzuncu Kalkinma Planinda, plan dénemi hedef ve tahminlerine iligkin

sektdrel kamu sabit sermaye yatirimlari asagidaki tabloda gosterilmistir;
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2006 (Cari Fiyatlarla) | 2013 (Cari Fiyatlarla) 2007-2013 (2006
Fiyatlariyla)
Sektorler Milyon % Pay Milyon % Pay Milyon % Pay
YTL YTL YTL

Tarim 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
Ulastirma- | 5.674 31.8 10.984 25.6 44.023 26.0
Haberlesme
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
Saglhik 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
Yatirim 2.463 3.885 19.180
Isciligi
Mabhalli 10.690 22.217 105.936
Idareler
Genel 30.978 68.957 294.611
Toplam

Kaynak: DPT, Dokuzuncu Kalkinma Plani, s.58.
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Tablodan anlagilacagi iizere, 2006 yilinda en az yatirim, turizm sektériinden sonra
konut sektoriine yapilmistir. Konuta yapilan yatirim oran1 % 0,6 ile sondan ikinci sirada
gelmektedir.

Dokuzuncu Kalkinma Planinin yedinci maddesinde belirtilen, “Temel Amaglar”
ana basligr altindaki konuta iligkin olarak degerlendirilebilecek hedefler kisaca su
sekildedir;

Insaat-Miihendislik, Mimarlik, Teknik Miisavirlik ve Miiteahhitlik hizmetlerine
iliskin 555. paragrafta, “Insaat, Miihendislik-Mimarlik Teknik Miisavirlik ve
Miiteahhitlik hizmetleri sektériinde yeni teknolojilerin kullanilmasi, finansman giictiniin
arttirtlmast ve modellerinin ¢esitlendirilmesi, nitelikli mesleki ve teknik egitim
saglanmasi, mesleki yetkinligin belgelendirilmesi, teknik hizmetlerde sorumluluk ticret
dengesinin kurulmasi, kalite bilincinin gelistirilmesi, yap1 malzeme ve tiretim kalitesinin
ve kamu alimlarinda etkinligin artirilmas: dncelikli alanlar olarak belirtilmigtir.'®

Yine aym planin 659'ncu paragrafinda; “Yogun gd¢ baskisi altinda olan kentlerin
gbcten kaynaklanan temel sorunlarinin tespit edilerek, en ¢ok etkilenen alanlarda sosyal
uyuma yonelik ¢aligmalarla birlikte fiziki ve sosyal altyapinin iyilestirilmesi” geregi
vurgulanmigtir. %

681'inci paragrafta; Kirsal yerlesim planlarinin esas ve kriterleri, kirsal alanin
Ozelliklerine ve kirsal toplumun ihtiyaglarina gére belirlenecegi, plan yapiminda,
gelismekte olan merkezi yerlesim birimlerine, turizm bolgelerine, koruma alanlarina ve

afet riski yiiksek yorelere oncelik verilecegi belirtilmistir.'"’

105 DPT, Dokuzuncu Kalkinma Plan: (2007-2013), s.82.
106 DPT, Dokuzuncu Kalkinma Plan: (2007-2013), 5.92.
107 DPT, Dokuzuncu Kalkinma Plani (2007-2013), 5.94.
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2. TURKIYE'DE YASAL VE KURUMSAL DUZENLEMELER

2.1. Yiiriirliikten Kalkms (Miilga) Yasal ve Kurumsal Diizenlemeler

2.1.1. 1580 Sayili Belediyeler Kanunu (Miilga)

14 Nisan 1930 tarihinde 1580 sayili yasa olarak ¢ikarilan Belediyeler Kanunu'%,
getirilen degisikliklerle uzun bir siire yiirtirliikkte kalmistir.

1580 sayili yasa, 24.12.2004 tarih ve 25680 sayili Resmi Gazetede yayinlanan
5272 sayili yeni Belediyeler Kanunu ile yiiriirliikten kaldirilmigtir. Hatta 5272 sayili
Belediyeler Kanunu da yiiriirlitkten kaldirilmis, gliniimiizdeki yiirtirliikte olan mevcut
Belediyeler Kanunu, 5393 sayili Kanunudur. Bu kanun detaylan ile ilerleyen konularda

islenecektir.

2.1.2. 2490 Sayih Artirma ve Eksiltme ve Thale Kanunu (Miilga)

02 Haziran 1934 tarihinde kabul edilerek 10 Haziran 1934 tarih ve 2723 sayili
Resmi Gazetede yayinlanan bu kanunla, kamuya ait, alim, satim, kiraya verme,
kiralama, kesif ve ihaleler kanunda belirtilen esaslara gore yiiriitiilmiigtiir. Bu kanun ile
devletin alim, satim, yapim ve hizmet gibi ihtiyaclarin karsilanmasinda tatbik edilecek
sistem ve esaslar belirlenmistir.'%” 2490 sayih Kanun, 08.09.1983 kabul edilerek,
10.09.1983 tarihli Resmi Gazetede yaymlanan 2886 sayili “Devlet Ihale Kanunu” ile 1
Ocak 1984 tarihinden itibaren yiirtirliikkten kaldinlmigtir. Yeri gelmisken belirtmek
gerekir ki, bu 2886 sayili Devlet Thale Kanunu da, giiniimiiziin gelisen sartlarina cevap
vermedigi, uygulamada ortaya c¢ikan aksakliklari gidermede yetersiz kaldifi, biitlin
kamu kurumlarim kapsamadifi, Avrupa Birligi ve Uluslar arasi Thale kurumlarma
paralellik gostermedigi gerekgesi ile Maliye Bakanhig ile Baymdirlik ve Iskan
Bakanliginca 20.04.1999 tarihinde baglayan misterek ¢alismalar sonucunda hazirlanan
“Kamu Ihale Kanunu Tasarisi” ve “gerekcesi” 04.01.2002 tarihinde Tiirkiye Biiyiik

108http://mevzuat.basbakanlik.gov.tr/sour.ce/index.asp?source XmlSearch=&aramayeri=&
mevzuat No= 1580&tarih1=&tarih2=&mevzuatTuru=>5
109 http://www.bayindirlik.gov.tr/turkce/birimbaslik.php?Birim=14&1D=107
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Millet Meclisinde yasalasarak, hukuk sitemine “4734 sayili Kamu Thale Kanunu” olarak
katilmigtir. 4734 sayili kanunun bazi maddeleri “4761 Sayili Bazi Kanunlarda
Degisiklik Yapilmas: Hakkinda Kanun® ile degistirilmistir.''®

2.1.3. 2510 Sayih fskin Kanunu (Miilga)

14 Haziran 1934 tarihinde kabul edilerek 21 Haziran 1934 tarih ve 2733 Sayili
Resmi Gazetede yaymlanan 2510 Sayili Iskdn Kanunu, 2006 yilina kadar yiiriirlitkte
kalarak, 19 Haziran 2006 tarihinde kabul edilerek 26 Eyliil 2006 tarihli, 26301 sayili
Resmi Gazetede yaymlanan 5543 sayili yeni Iskdn Kanununun 48.maddesi ile
yiiriirliikten kaldirilmastir.

Her iki Iskdn Kanunuyla, gé¢menlerin ve gdcebelerin yerlestirilmesi, iskdm ve
koylerde fiziksel yerlesimin diizenlenmesine iliskin uygulama esaslar1 ve bu konularda

yapilacak ¢aligmalar diizenlenmistir.
2.1.4. 4626 Sayih Memur Meskenleri Insaas1 Hakkinda Kanun (Miilga)

18 Temmuz 1946 tarihinde kabul edilerek, 22 Temmuz 1944 tarih ve 5763 sayili
Resmi Gazetede yaymlanan 4626 sayili yasanin birinci maddesi ile, “gerekli goriilen
yerlerde memurlar i¢in mesken yaptirmaya Baymnditlik ve Iskdn Bakanligi yetkili
kilinmugtir” hitkmii getirilmigtir.

Kanunun ¢iktig1 tarihten itibaren il ve ilge merkezlerinde, kamu kurum ve
kuruluglarinda ¢aligmakta olan memurlar ve is¢ilerin kullanimi i¢in yapilan konutlar
2946 sayih Kamu Konutlann Kanunu uyarinca hak sahiplerine tahsis edilerek
kullandirilmaktadir.

1995 yilindan sonra, 4626 sayili Kanun uyarinca yapilan konut insaatlari
sayisinda azalma vardir. Bu yasa, uygulama imkdmi kalmamis bazi kanunlarin
yiirtirlikkten kaldirilmasina dair, 26 Nisan 2007 tarih ve 5637 sayili Kanunla yiiriirliikten

kaldirlmugtir, !

110 http://www.bayindirlik.gov.tr/turkce/birimbaslik.php?Birim=14&ID=107
111 Resmi Gazete, 2 Mayis 2007, Say1:26510.
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2.1.5. 4947 Sayih Tiirkiye Emlak Kredi Bankas1 A.O. Kurulmasi
Hakkindaki Kanun (Miilga)

Kurtulus savagi ve Cumhuriyetin ilanindan sonra, tilkenin kalkindirilmasi ve imar
icin finans kaynaklarina ihtiya¢ duyulmustur. EYTAM Sandiklarinda biriken
tasarruflarin bankacilik sistemi icerisinde, {ilkenin imar faaliyetlerinde kullanilmasi
amaciyla 22 Mayis 1926 giin ve 844 sayili Kanun ile Emlak ve Eytam Bankasi'nin
kurulmus oldugu gériilmektedir.

Emlak ve Eytam Bankasi, 1926-1946 yillar1 arasinda yeni yapilar i¢in ve mevcut
yapilarin iyilestirilmesi igin ipotek karsiliginda istanbul ile simrli kredi kullandirmustir.

Zaman i¢inde ortaya ¢ikan konut ihtiyacini, uzun vadeli ve dustik faizli kredilerle
ve tiim tilkede karsilamak {izere yeni bir bankaya ihtiya¢ duyularak 14 Haziran 1946
glin ve 4947 sayili Emlak ve Kredi Bankasi A.O. Kurulmustur. Emlak ve Eytam
Bankasi'nin tiim hak ve yiikiimliilikleri bu bankaya devredilmistir.''?

Bankanin kurulug kanununa gore 6zetle gorevleri sunlardir;

- Bina yaparak, pesin veya ipotek karsiliginda taksitle satmak,

- Konutu olmayan bireylere konut yaptirmak {izere, arsalariyla birlikte bina ve
yapi ipotegi karsiliinda krediler vermek,

- Diger bankacilik faaliyetlerinde bulunmak,

- Gecekondu ve afetler konusunda verilen gorevleri yerine getirmek.

403 adet yurt i¢i, 2 adet yurt dist subesi bulunan ve 10277 personeli bulunan ve
kuruldugu tarihten itibaren konut sektoriiniin finansmanina katkilar saglayan banka, 15
Kasim 2000 tarih ve 4603 sayili kanunla 6zellestirme kapsamina alinarak, 20 Haziran
2001 tarihli 4684 sayili yasamin 2. maddesine eklenen gegici 3.maddesi ile yeniden
diizenlenerek, hukuki varlig1 sona erdirilmigtir. Tiim varliklar1 ile T.C. Ziraat Bankasi

ve Tiirkiye Halk Bankasi'na devredilmistir.'"?

112 Cumhuriyetin 60.y1linda imar ve Iskén Bakanligi, Bakanlik yayini, (Ankara: 29 Ekim 1983),
s.319.

113http://mevzuat.basbakanlik.gov.tr/Metin. Aspx?MevzuatKod=1.5.4603 &Mevzuatlliski=0& sour
ceXmlSearch=
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2.1.6. 7116 Sayih Imar ve Iskin Bakanhg Kurulmasi Hakkmndaki
Kanun (Miilga)

Cumbhuriyetin ilanindan sonra, tilkenin imar1 ve miibadelede gelen gd¢menlerin
yerlestirilmeleri konularinda gérev yapmak tizere 1923 yilinda g¢ikarilan 352 sayili
kanunla, “Miibadele, Imar ve Iskdn Vekaleti” kurulmustur. Bu Bakanlik, g&cenlerin
yerlestirilmesi ve gé¢men evlerinin yapimi konusunda faaliyette bulunmustur. Daha
sonra, 1934 yilinda ¢ikarilmis olan 2443 sayili 1935 yilinda ¢ikarilan 2799 sayili
kanunlarda, bu konulardaki ¢alismalar devam ettirilmistir.m

1950 yillardan itibaren ortaya ¢ikan konut ac¢igmi gidermek ve konut
politikalarim belirlemek {izere, 09 Mayis 1958 tarihinde kabul edilen ve 14 May1s 1958
tarihli Resmi Gazetede yaymlanan 7116 sayili Yasa ile Imar ve Iskdn Bakanhg
kurulmugtur. Bu kanunla, “lilkenin biinyesine uygun mesken politikasi esaslarini tespit
etmek ve tatbikini saglamak” gorev olarak bu Bakanliga verilmistir.

Bakanlik, kuruldugu tarihten itibaren, mesken, imar, arsa tretimi, afetler,
belediyeler, sehirlerin imar planlarinin elde edilmesi, gecekondularin 1slahi ile ilgili
genis ve diizenleyici ¢aligmalar ve uygulamalar yapmugtir. Bakanligin, bu ¢aligmalar: 18

Haziran 1984 yilina kadar devam etmis, 209 sayili Kanun Hiilkmiinde Kararname ile

kaldinlarak, Bayindirlik Bakanlig ile birlestirilmistir.

2.2. Yiiriirliikteki Yasal ve Kurumsal Diizenlemeler

2.2.1. 1593 Sayilhi Umumi Hifzissthha Kanunu

06 Mayis 1930 tarih ve 1489 sayili Resmi Gazetede yayinlanan Umumi
Hifzissihha Kanunu 309 maddeden olusan, bu dénemde ¢ikarilan pek ¢ok konuda yasal
diizenleme getiren bir kanundur. Kanun, sosyo-ekonomi, g¢evre, saglik, sehirlesme,
kasabalara, calisma hayatina ve gayrisihhi miiesseselere iliskin olarak ¢ok genis ve
kapsamli bir diizenleme getirmesi ve bu konularda 1930 yilindan itibaren ¢6ziim

arayisinin ne denli ele alindigim gostermesi agisindan 6nemli yasal bir diizenlemedir.

114 50. Yilda imar ve Yerlesme 1923-1973, Miilga Imar ve Iskdn Bakanhgi Mesken Genel
Midiirliigi Arastirma Dairesi Bagkanligi, Ankara: 1973, s.103.
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Kanunun 10. bab, 3. fasil “Meskenler” baglig1 altindaki, 250, 251, 252, 253, 254,
255, 256 ve 257nci kanun maddelerinde mesken ingaatlar1 ve buna iliskin
diizenlemelere, onuncu bab, besinci fasilda; 262, 263, 264, 265, 266 ve 267'nci kanun
maddeleriyle de yeni tesis olunacak veya tesis edilecek sehir ve kasabalara iliskin
diizenlemelere yer verilmigtir.'"’
Kanuna, degisen ve ortaya c¢ikan ihtiyaglara gore degisiklikler ve ilaveler

yapilmigtir. Halen yiirtirlitkte olan bir kanundur.
2.2.2. 4759 Sayih Iller Bankasi Kanunu

23 Haziran 1945 tarihli 4759 sayihi Iller Bankasi Kurulmasi hakkindaki kanunla
Belediyeler adina, hali hazir harita ve finans planlarim yapmak veya yaptirmak,
belediyelerin altyapr projelerinin hazirlanmasi ve proje uygulamalarinda finansman
saglamak amaglanmigtir.''® Banka, giiniimiizde, il, kasaba ve belde Belediyelerinin

belirtilen faaliyetleri i¢in proje ve kredi destegi saglamaktadir.

2.2.3. 7269 Sayih Umumi Hayata Miiessir Afetler Dolayisiyla Ahnacak

Tedbirlere, Yapilacak Yardimlara Dair Kanun

15 Mayis 1959 tarihinde kabul edilerek 25 Mayis 1959 tarih ve 10213 sayili
Resmi Gazetede yayinlanan Umumi Hayata Miiessir Afetler Dolayisiyla Alinacak
Tedbirlere, Yapilacak Yardimlara Dair Kanun'un birinci maddesinin birinci
paragrafinda, “Deprem,(yer sarsintis1), yangin, su baskini, yer kaymasi, kaya diismesi,
¢1g, tasman ve benzeri afetlerde yapilari ve kamu tesisleri genel hayata etkili olacak
derecede zarar géren veya gormesi muhtemel olan yerlerde alinacak tedbirlerle,
yapilacak yardimlar hakkinda bu kanun hiikiimleri uygulamr” hikmii getirilmigtir.'"’

09 Mayis 1958 tarih ve 7116 sayili kanunla, imar ve Iskdn Bakanligimn

kurulmasi {izerine kanunun Bakanligin 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=1.3.4759&sourceXml
Search=

117 http://mevzuat.basbakanlik.gov.tr/mevzuat/metinx.asp?mevzuatkod=1.3.7269&source Xml
Search=
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fikrasinda “ her tiirlii afetlerden 6nce ve sonra gerekli tedbirleri almak...” hitkmii
geregince afetlere iliskin hizmetler ve konut {iretimi 18 Haziran 1984 tarihine kadar bu
bakanlik¢a yiiriitiilmiistir. Halen bu konudaki calismalar Baymdirhk ve Iskén
Bakanliginca yiiriitiilmektedir.

7269 sayili kanunda 02 Temmuz 1968 tarih ve 1051 sayili kanunla bazi

degisiklikler yapilmistir. 17 Agustos 1999 tarihinde Marmara Bolgesinde ve 12 Kasim
1999 tarihinde Bolu-Diizce depreminden sonra bu bélgelerdeki depremin neden oldugu
agir tahribat1 gidermek ve siiratle toplu yerlesmeleri ve konut iiretimini gergeklestirmek
tizere kanunda yeni diizenlemeler yapilmigtir.

Biiyiik bir kismi deprem kusaginda bulunan iilkemizde tabi afetler nedeniyle
yasamn yerlesmeler ve konut iiretimi i¢in getirdigi diizenlemeler 6nem arz etmekte ve

stirekli uygulanmakta olan bir yasadir.

2.2.4. 634 Sayih Kat Miilkiyeti Kanunu

23 Haziran 1965 tarihinde kabul edilerek 02 Temmuz 1965 tarih ve 12038 sayili
Resmi Gazetede yaymlanmustir.''® Kat Miilkiyeti Kanunu ile, apartman dairesi
seklindeki miilkiyet diizeni, gerek talep gerekse tiretim bakimindan yap-sat sistemi
diizenlenmistir. Yasa, ortaya ¢ikan ihtiyaglara cevap verecek degisiklikler yapilmak

suretiyle uygulanmakta olan énemli bir diizenlemedir.

2.2.5. 775 Sayili Gecekondu Kanunu

Gecekondu Kanunu Tasarisi, ilgili komisyonlarda, milletvekili ve senatérlerden
gelen ayni konudaki tekliflerle birlikte ele alindiktan sonra, Millet Meclisi Genel
Kurulunda “6ncelikli” olarak goriisiilmeye baslanmistir. Tasarimin gerekgesinde, “Her
seyden 6nce gecekonduyu bir vakia olarak kabul etmek ve mevcut gecekondularin ne

sekilde 1slah edileceklerini, 1slah1 miimkiin olmayanlarin tasfiyesinin hangi yollarla

118 http://mevzuat.basbakanlik.gov.tr/mevzuat/metinx.asp?mevzuatkod=1.5.634&source
XmlSearch=
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yapilacagini, yeniden gecekondu yapiminin &nlenmesi sekillerini agik¢a hiikme
baglamak zaruridir” ifadesine yer verilmis, bu zaruret neticesinde hazirlanan tasarimn
bagli kaldig1 prensipler agiklanmigtir.'"®

20 Temmuz 1966 tarihinde kabul edilerek 30 Temmuz 1966 tarih ve 12362 sayili

Resmi Gazetede yayinlanan 775 sayili Gecekondu Kanunu ile, iilkemizin sosyo-
ekonomik kosullarimin bir sonucu olarak ortaya c¢ikan, 6zellikle biiyiik kentlerde
odaklasan gecekondulasma ve bu durumun getirdigi sorunlarin ¢6ziilmesine
calisilmistir.

Kanun'un birinci maddesi “ Mevcut gecekondularin islahi, tasfiyesi, yeniden
gecekondu yapiminin 6nlenmesi ve bu amaglarla alinmasi gereken tedbirler hakkinda
bu kanun hiikiimleri uygulamr” *° hiikmiinii getirmistir.

S6z konusu kanun ile gecekondulasma olaymna ¢ yonli yaklasimla;
gecekondunun tasfiyesi, 1slah1 ve gecekondu oOnleme bolgeleri ile sorunlarinin
¢cOziimlenmesi benimsenmistir.

Bu yasa halen yiirtirliikte olup, yasanin ¢ikarilmasindan itibaren 1985'li yillara
kadar yasa hiikiimleri dogrultusunda uygulama yapilmistir. Bu uygulamalar, Miilga
Imar ve Iskdn Bakanligs Mesken Genel Miidiirliigii ve ilgili Belediyelerce yapilmugtir.

22 Mart 2007 tarihinde kabul edilen, Gecekondu Kanununda Degisiklik
Yapilmasma Dair 5609 Sayili Kanunla, Gecekondu Kanunu'nun uygulamasina iligkin

yetkiler, Toplu Konut idaresi Bagkanligi'na devredilmigtir.121
2.2.6. 1163 Sayih Kooperatifler Kanunu

24 Nisan 1969 tarihinde kabul edilmistir.' Kooperatifler Kanunu ile,
kooperatiflesmede yap1 kooperatiflerine de yer verilmis, yapt kooperatifleri vasitasiyla
iiyelerinin konut edinmesi konusunda 1978 ve 1980' li yillarda yeni diizenlemeler

yapilarak, yap1 kooperatifciligine bu siirecte yeni imkanlar saglanmistir.

119 Erdogan Bayraktar, Gecekondu ve Kentsel Yenileme, (Ankara: Birinci Baski, Ekonomik
Arastirmalar Merkezi Yayinlan, 2006), s.142.

120 http://mevzuat.basbakanlik.gov.tr/mevzuat/metinx.asp?mevzuatkod=1.5.775&source Xml
Search=

121 Resmi Gazete, 28 Mart 2007, Say1: 26476.

122 Resmi Gazete, 10 Mayis 1969, Say1: 13195,
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2.2.7. 1164 Sayih Arsa Uretimi Degerlendirilmesi Hakkindaki Kanun

20 Nisan 1969 tarihinde kabul edilmis, 10 Mayis 1969 tarihli ve 13195 sayili
Resmi Gazetede yaymlanmigtir. Bu kanunla, kentlerin arsa konusuna ¢6ziim getirmek,
konut, turizm ve sanayi sektorlerine alt yapisi hazir, makul fiyatlarla arsa saglamak
amaglanmistir. Bu amacla 1969 yilinda, Imar ve Iskdn Bakanligi'na bagh olarak “Arsa
Ofisi Genel Mudiirliigii” kurulmustur.

Arsa Ofisi Genel Miidiirliigti 15 Aralik 2004 tarihinde kaldirilarak, 1164 sayili
Kanun’un birinci maddesinde degisiklik yapilarak, “Bu kanunun amaci, arsalarin agiri
fiyat artiglarimi 6nlemek tlizere tanzim alig ve satigi yapmak, konut, sanayi, egitim,
saglik, turizm yatirimlar1 ve kamu tesisleri i¢in arazi ve arsa saglamaktir” denilmistir.

“Bu kanunda yazih gorevier, Toplu Konut Idaresi Bagkanligi tarafindan
yiiriitiiliir”'*? hitkmii getirilmistir.

2.2.8. 2886 Sayih Devlet ihale Kanunu

10 Eyliil 1983 tarih ve 18161 sayili Resmi Gazetede yaymlanarak, 08 Eyliil 1983
tarihinde kabul edilmistir. '** Onceki béliimden hatirlanacag: gibi bu kanun 2490 Sayih
Artirma ve Eksiltme ve Thale Kanununu yiiriirliikten kaldiran kanundur.

Ozellikle ihale usul ve yéntemlerini kanunlastirarak konut iiretiminde, ihale

stire¢lerinde olas1 yolsuzluklara karg1 6nlem getiren bir kanundur.

2.2.9. 2981 Sayli imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykir1 Yapilara
Uygulanacak Baz Islemler ve 6785 Sayih imar Kanununun Bir

Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun

24 Subat 1984 tarihinde kabul edilmigtir ve 8 Mart 1984 tarihli 18335 sayili
Resmi Gazetede yaymlanmistir.'” Bu Kanunun yiiriirlikkten kalkmus bazi maddeleri

123 http://mevzuat.basbakanlik.gov.tr/mevzuat/metinx.asp?mevzuatkod=1.5.1164&source
XmlSearch=

124 http://mevznat.basbakanlik.gov.tr/mevzuat/metinx.asp?mevzuatkod=1.5.2886&source
XmlSearch=

125 http://mevzuat.basbakanlik.gov.tr/mevzuat/metinx.asp?mevzuatkod=1.5.298 1 &source
XmlSearch=
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vardur.'?

Kanunun birinci maddesinde kanunun amaci belirtilmistir. Buna gére kanunun
temel amaci; imar ve gecekondu mevzuatina uymayan sekilde insa edilmis ya da
edilmekte olan biitiin yapilar i¢in uygulanacak islemleri diizenlemektir.

Kanunun 4. maddesi imar mevzuatina aykir1 olarak insa edilmis ve edilmekte olan
yapilar ile gecekondular i¢in yapilacak uygulamalarin, bu yapilarin muhafaza edilmesi,
1slah edilerek muhafaza edilmesi seklinde olacagim vurgular.

2981 Sayil1 Yasa, gecekondular1 yasallastirmaktan 6te bir Oneri getirememis ve
gecekondulagmanin yarattig1 sorunlar1 ¢6zmekten ¢ok, daha da derinlegmelerine ve
yaygmlagmalarina yol a¢mistir. 2981 Sayilh Yasamin 6nerdigi yontemlerle
gecekondulagmanin yarattig1 sorunlari ¢ézmenin olanagi yoktur. Fakat ¢oziimii tiimiiyle
tilke genelinde sosyal ve ekonomik politikalarda aramak ise olayr ¢oziimsiizliige

itmektedir. '*’

2.3. 5393 Sayih Belediye Kanunu Uyarinca Konut Sorunu

5393 sayili Belediye Kanunu 13 Temmuz 2005 tarihinde Resmi Gazetede
yaymnlanarak yirirliige girmistir. Kanunda belediye, “belde sakinlerinin mahalli
miisterek nitelikteki ihtiya¢larim karsilamak {izere kurulan ve karar organi se¢menler
tarafindan segilerek olusturulan, idari ve mali 6zerklige sahip kamu tiizel kisisi®'?®

olarak tamimlanmustir.

2.3.1. Kanunun Amaci

5393 sayili Belediye Kanununun amaci 1.maddede ayrintis1 ile belirtilmistir. Buna

gore “bu kanunun amaci, belediyelerin kurulusunu, organlarini, yénetimini, gérev, yetki

. " .12
ve sorumluluklari ile calisma usul ve esaslarim diizenlemektir.”'%’

126 Kanunda, bu Kanunun yiiriirlitkte olmayan hiikiimleri i¢in, “Yiiriirliikteki Bazi Kanunlarin
Miilga Hiikiimleri Kiilliyat1” ¢cilt 2, sayfa:1271°e bakilabilecegi belirtilmistir.

127 Mustafa Thsan Kiziltas, a.ge., 5.629.

128 Belediye Kanunu (5393 S.K.)

129 http://mevzuat.basbakanlik.gov.tr/mevzuat/metinx.asp?mevzuatKod=1.5.5393
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2.3.2. Kanunun Getirdigi Diizenlemeler

Kanunun 4.maddesinde, niifusu 5000 ve tiizerinde olan yerlesim birimlerinde
belediye kurulabilecegi ve de il ve ilce merkezlerinde belediye kurmanin zorunlu
oldugu belirtilmistir.

Kanunda, belediyenin, mahalli miisterek nitelikte olmak sartiyla imar, su ve
kanalizasyon, ulasum gibi kentsel altyapi, ¢evre ve gevre saghgi, temizlik ve kati atik
konularinda hizmetler yapacag: belirtilmistir.14. maddenin b bendinde, “Okul oncesi
egitim kurumlari agabilir, devlete ait her derecedeki okul binalarinin insaati ile yapilmig
binalarin bakim ve onarimim yapabilecegi, saglikla ilgili her tirlii tesisi agip
isletebilecegi, kiiltiir ve tabiat varliklari ile tarihi dokunun ve kent tarihi bakimindan
onem tagiyan mekéanlarin ve islevlerinin korunmasim saglayabilecegi, bu amagla da
bakim ve onarim yapabilecegi” belirtilmistir. Korunmas: miimkiin olmayan yapilar: ise
yeniden insa edebilecedi belirtilmistir. Fakat daha sonra “b” bendinde yer alan bu
hitkiimlerin ylirtrliigti dardurulmustur.

Bir diger 6nemli nokta; biiyiiksehir belediyeleri ile, niifusu 50 bin'i gegen
belediyelerin kadinlar ve ¢ocuklar i¢in koruma evi agmasi gerektigi vurgulanmustir.

Belediyelerin gercek ve tiizel kisilerin faaliyetleri ile ilgili olarak kanunlarda
belirtilen izin veya ruhsat1 verme yetkisinin oldugu kanundan anlagiimaktadir.

Belediye Kanununda yer alan 15. maddede yer alan su agiklama 6nemlidir; “II
simrlart iginde biiyiiksehir belediyeleri, belediye ve miicavir alan simirlari iginde il
belediyeleri ile niifusu 10.000'i gegen belediyeler, meclis karariyla; turizm, saglik,
sanayi ve ticaret yatirimlarmm ve egitim kurumlarmin su, termal su, kanalizasyon,
dogal gaz, yol ve aydinlatma gibi, alt yap:1 ¢aligmalarim faiz almaksizin on yila kadar
geri ddemeli veya iicretsiz olarak yapabilir veya yaptirabilir, bunun karsiliginda yapilan
tesislere ortak olabilir; saglik, egitim, sosyal hizmet ve turizmi gelistirecek projelere
Icisleri Bakanligi'min onay1 ile {icretsiz veya diisiik bir bedelle amacit disinda
kullanilmamak kaydiyla arsa tahsis edebilir”.'*

Kanunun ikinci kisminda belediyenin organlart tamitilmigtir. Bu organlardan
Belediye Meclisi ikinci kismin birinci béliimiinde 17. maddede su sekilde anlatiimastir,

“Belediye Meclisi, belediyenin karar organmidir ve ilgili kanunda gosterilen esas ve

130 Belediye Kanunu (5393 S.K.)
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usullere gore se¢ilmis liyelerden olusur”.Belediye Meclisi bor¢lanmaya karar verir,
tasinmaz mal alimina, satimina, takasina, tahsisine, tahsis seklinin degistirilmesine veya
tahsisli bir tagmmazin kamu hizmetinde ihtiya¢ duyulmamasi halinde tahsisin
kaldirilmasina; ti¢ yildan fazla kiralanmasia ve siiresi otuz yili gegmemek kaydiyla
bunlar tizerinde simrl1 ayni hak tesisine karar verir.

Kanunun altinc1 kisim Cesitli ve Son Hiikiimler baghg: altinda Kentsel doniisiim
ve gelisim alam1 konusunda 73.maddede; “Belediye kentin gelisimine uygun olarak
eskiyen kent kisimlarin1 yeniden inga ve restore etmek; konut alanlari, sanayi ve ticaret
alanlari, teknoloji parklar1 ve sosyal donatilar olugturmak, deprem riskine kars: tedbirler
almak veya kentin tarihi ve kiiltiirel dokusunu korumak amaciyla kentsel dontigiim ve
gelisim projeleri uygulayabilir’'*!' denilmistir.

Bir yerin kentsel doniisiim ve gelisim proje alam olarak ilan edilebilmesi igin, o
yerin belediye veya miicavir alan sinirlari igerisinde yer almast ve de en az 50 bin

metrekare olmasi sart1 vardir.
2.4. 2985 Sayihi Toplu Konut Kanunu Uyarmca Konut Sorunu

2 Mart 1984 yilinda kabul edilen bir kanundur. Yasanin olusturulmasindaki temel
sebep, konut sorununa c¢oziimler sunmak ve de ¢oziim stirecinde ilgili makamlar

yetkilendirmek ve isleyislerini diizenlemektir.
2.4.1. Kanunun Amaci

Yasanin amaci l.maddede “Konut ihtiyacimin karsilanmasit konut insaatim
yapanlarin tabi olacagi usul ve esaslarin diizenlenmesi, memleket sart ve malzemelerine
uygun endiistriyel insaat teknikleri ile arag ve gereclerin gelistirilmesi ve Devletin
yapacagi desteklemeler (..) bu Kanun hiiklimlerine tabidir>'** denilerek yasanin amaci

ve kapsami belirlenmistir.

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” basligi altinda ek madde 1 de; Bagbakanliga baglt ve
kamu tiizel kisiligine sahip Toplu Konut Idaresi Baskanligi'mn kuruldugu belirtilmistir.

Yasanin 2.maddesi Toplu Konut Idaresi'nin gelirleri, harcamalar1 ve denetimi
hakkindadir. Bu 2.maddeye gére Toplu Konut Idaresimin gelirleri su sekilde
srralanmugtir;>>

a - Idare tarafindan satis1 yapilacak konut, isyeri, arsa ve arazilerin satig ve kira
gelirleri,

b — Idare tarafindan agilacak kredilerin geri 6demeleri,

¢ — Hazine arsalari fiizerine yapilan konut ve igyerlerinin arsa maliyet ve
bedellerinin en ¢ok %25'ine kadar alinacak katilim payzi,

d — Hazine Miistesarhifi'min uygun goriisii lizerine yurt disindan saglanacak
krediler,

e — Faiz gelirleri,

f — Tahsis edilen 6denek ve 29/06/2001 tarihli ve 4705 sayili Kanunun 1.maddesi
uyarinca alinan har¢lar,

g — Idareye yapilacak bagis ve yardimlar.

Yine 2. maddede Toplu Konut Idaresimin kaynaklari hangi amaglar igin
kullanacag madde madde belirtilmistir. Bu amaglar;'*

a — Ferdi ve toplu konut kredisi verilmesi, kdy mimarisinin gelistirilmesine,
gecekondu alanlariin  doniisiimiine, tarihi doku ve yo6resel mimarinin korunup
yenilenmesine yonelik projelere kredi verilmesi ve kredilerde faiz siibvansiyonu
yapilmasi.

b — Toplu Konut alanlarina arsa temin edilmesi

¢ — Arastirma, turizm altyapilari, konut alt yapilari, okul, karakol, ibadet-hane,
saglik tesisleri, spor tesisleri, postane, gocuk parklari, benzeri tesisler ve konut sektorii
sanayisini tesvik igin yatirim ve igletme kredisi verilmesi.

d - Is ve istihdam yaratmak iizere esnaf ve sanatkArlara ait isyerleri ve kiigik
sanayi tesebbiislerinin kredi yoluyla desteklenmesi.

e — Afet mahallerinde konut yapiminin tesvik ve desteklenmesi.

133 Toplu Konut Kanunu (2985 S.K.)
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57

Anlasilacag tizere, konut yapimini hizlandirmak amaciyla 2985 sayili bu kanunla
kredi ag¢ilmas1 imkénlan fizerinde durulmustur ve hatta sadece yeni konutlarin yapimi
i¢cin degil, mevcut olan tarihi mimarinin korunmasi, gecekondularin dontigiimleri i¢in
sunulacak projelere de kredi verilmesi miimkiin kilinmustir.

Toplu Konut Idaresinin gelir ve giderlerinin denetlenme islevinin Yiiksek
Denetleme Kurulunca yapilacagi bu kanunun 2.maddesinde belirtilmistir.

Bagkanligin gecekondu doéniisiim projesi uygulayacag alanlarda veya miilkiyeti
kendisine ait olan arsa ve arazilerden konut uygulama alani olarak belirledigi alanlarda
veya valiliklerce iskdn sahasi olarak belirlenen alanlarda cevre biitiinliigiinii, imar
biitiinliiglinli bozmayacak sekilde imar planlar1 yapmaya, yaptirmaya, ve adil etmeye
yetkili oldugu vurgulanmigtir. Ayrica kanundan, bu planlarin onaylanmasinda
biiyiiksehir belediye sinirlari i¢inde kalan alanlarda Biiyiiksehir Belediye Meclisinin, il
ve ilce belediye simirlar ile miicavir alanlan icerisinde kalan alanlarda ilgili belediye
meclisinin, beldelerde ve diger yerlerde valiligin yetkili kilindig1 anlasilmaktadir. Ug ay
igcerisinde onaylanmayan planlarin Bagkalik tarafindan re'sen yiiriirlige konulacag:

belirtilmistir.
2.4.3. Kisilere Tanman Kolayhklar

2985 sayil1 Toplu Konut Kanununun ek 2. maddesi ile belirli kisilere faizsiz kredi
verilmesi yoniinde kolayliklar tamnmustir. Bu kisiler su sekilde siralanmaktadir;'®®

5434 sayili T.C. Emekli Sandi1 Kanununun 64 tincii maddesi, 2330 sayili Nakdi
Tazminat ve Aylik Baglanmasi Hakkinda Kanun, 2566 sayili Bazt Kamu Goérevlilerine
Nakdi Tazminat Verilmesi ve Aylik Baglanmasi Hakkinda Kanun, 2453 sayilh Yurt
Disinda Gorevli Personele Nakdi Tazminat Verilmesi ve Aylik Baglanmasi Hakkinda
Kanun, 2629 sayili Ugus, Parastit, Denizalti, Dalgig ve Kurbaga adam Hizmetleri
Tazminat Kanunu ve 926 sayili Tiirk Silahli Kuvvetleri Personel Kanununda Degisiklik
Yapilmas: Hakkinda Kanun kapsamindaki gérevler nedeniyle sehit olanlar ile barista ve
olaganiistii hallerde yapilan tatbikat ve manevralar sirasinda bu hareket ve hizmetlerin
sebep ve etkileriyle hayatlarim kaybedenlerin, dul esi, esi hayatta degilse veya

evlenmigse maasa baglanmig cocuklar1 (miistereken), bunlar bulunmadigi durumda

135 Toplu Konut Kanunu (2985 S.K.)
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bakmakla ytikiimlii oldugu ana veya babasu.

Toplu Konut Idaresi’nin yukarida belirli sartlar: tasiyan bu kisilere konut sahibi
olabilmeleri amaciyla faizsiz kredi verecegi kanunla vurgulanmustir,

Kanun ile gecekondulagsmaya karsi olarak da ¢oziim Onerileri getirilmistir.
Gecekondu bolgelerinin tasfiyesi veya iyilestirilebilecek olanlar i¢in déniisiim projeleri
gelistirilmesinden bahsedilmigstir. Bu projelerin gerceklestirilmesi, finansmani gibi
konularda Bagkanlia yetki verilmistir.

Kanun, 2002 yilinda Afyon ili ve civarinda meydana gelen depremin sonuglarim
da diistinmtistiir. Bu noktada Kanunun gecici 3.maddesi s6yle der; “..belediye yerlesim
alanlarinda belirlenen agir hasarli ve yikik konut sahibi afetzedelerin kuracagi
kooperatiflere, kendi arsalar1 veya toplulastirma sonucunda elde edilecek arsalar
lizerinde yapilacak konutlar i¢in, Toplu Konut Idaresi aracilip ile kredi verilir. En az
%70 seviyesinde tamamlanmig ve depremde yikilan veya agir derecede hasar goren
konut veya isyeri kooperatiflerine de, her bir tiyeleri igin en fazla bir konut ve bir igyeri
olmak {izere, hasarlari oraminda Toplu Konut Idaresi aracilign ile kredi verilir.”
Bahsedilen bu kredilerin kullandirilmasina iligkin usul ve esaslarin Baymdirlik ve Iskan
Bakanlig1 ile Toplu Konut Idaresi Baskanhigi'min ortaklasa belirleyecegi ve de
Bagbakan'in onayi ile yiiriirliige girecegi belirtilmistir.

2.5. TC. Basbakanhk Toplu Konut Idaresi Baskanhg ve Konut Sorunu

2.5.1. Tarihcesi

Ulkemizin yasadig1 hizl niifus artis1 ve izl kentlesme sebebiyle olusan konut ve
kentlesme sorunlarinin ¢oziilmesi ve iiretimin artirilarak issizligin azaltilmas: amaciyla,
1984 yilinda Genel Idare disinda Toplu Konut ve Kamu Ortakhg Idaresi Baskanlig
kurulmugtur.'*®

2985 Sayili Toplu Konut Kanununda, Toplu Konut Idaresi Baskanlig1, 6zerk bir
kurulus diizenlemesi ve 6rgiitlenmesi esas alinarak yapilandirilmustir.

Toplu Konut Idaresi Baskanhigi'min islevi, Tiirkiye'de konut {iretim sektdriiniin

tegvik edilerek hizli artan konut talebinin planh bir gekilde karsilanmasini saglamak

136 www.toki.gov.tr/page.asp?link=html/tanitim/tarihce.html
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yoniinde belirlenmistir. 2985 Sayii Toplu Konut Kanunu, Toplu Konut Idaresi
Baskanlifi'na 6zerk ve esnek hareket etme imkami saglamigtir. Ayni zamanda genel
biitce disindaki Toplu Konut Fonu ile de Idare, konut uygulamalar: igin siirekli ve
yeterli kaynaga sahip olmugtur.

1990 yilinda 412 ve 414 sayili Kanun Hitkmiinde Kararnameler ile Toplu Konut
Idaresi Baskanlign ve Kamu Ortaklig: Idaresi Baskanhg seklinde iki ayr1 idare olarak
Orgiitlenmistir. 1993 yilindan itibaren de Toplu Konut Fonu'nun Genel Biitge kapsamina
almmasiyla Idare kaynaklarmmn azalmasi, Idareyi konut {iretiminden uzaklagtirmustir.
Idare son yillarda gittikce azalan sayilarda konut iiretimine destek verebilmistir.
Dolayisiyla, dar ve orta gelirli vatandaslarimizin nitelikli konut ihtiyaci da tam olarak
kargilanamamistir.

Toplu Konut Fonu, 20.06.2001 tarih ve 4684 sayili Kanunla da tamamen
yiirtirliikten kaldirilmistir. Fonun kaldirilmas: Toplu Konut Idaresi kaynaklarimi biiyiik
Olciide azaltmis ve biitgeden aktarilan ddeneklere bagimli hale getirmistir. Halihazirda
Toplu Konut Idaresi gelirleri, gayrimenkul satis ve kira gelirlerinden, kredi geri
doniiglerinden, faiz gelirlerinden ve biitge 6deneklerinden olugmaktadir.

Toplu Konut Idaresi Baskanlig1, 14.08.2003 tarih ve 25199 sayili Resmi Gazetede
yayinlanan, Cumhurbagkanlifinin 0-4-2003-1010 sayili tezkeresi ile 6nce, Bayindirlik
ve Iskdn Bakanlhigi'na baglanmus, 16.01.2004 tarihli ve 25348 Sayili Resmi Gazetede
yayinlanan Cumhurbagkanligi'min 0-1-2004-54 sayili tezkeresi ile tekrar Bagbakanliga
baglanmustir.”*’

Toplu Konut Idaresi Baskanligi halen, Basbakanliga bagh bir kurum olarak
gorevlerini ylirtitmektedir.

Kurulusundan itibaren, Toplu Konut Fonu'nun da sagladigi imkanlarla, iilkemizde
yerlesim ve konut politikalarimin belirlenmesi ve uygulanmasinda en 6nemli kurum olan
Toplu Konut Idaresi Baskanlip1, kurulusundan giiniimiize kadar yaklasik 1,1 milyon
konuta finansman destegi saglamis, aym1 zamanda kendi arsalar1 tizerinde 43.145

konutun ingaatini da tamamlamigtir.'*®

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 Baskanligi'nin temel gorevleri, 2985 sayili Toplu Konut
Kanunu ile belirlenmistir. Idarenin kurulus asamasinda 2985 sayili Kanunun verdigi
gorevler su sekilde siralanmigtir;” ?

a- Devlet garantili ve garantisiz i¢ ve dig tahviller ile her tiirlit menkul kiymetler
cikarmak,

b- Yurt igi ve yurt disindan, Toplu Konut Idaresince kullanma alanlarinda
yararlanmak tizere kredi almaya karar vermek,

c- Konutlarin finansmani i¢in bankalarin istirakini saglayacak tedbirleri almak, bu
amacla gerektiginde bankalara kredi vermek, bu hitkmiin uygulanmasina iligkin usulleri
tespit etmek,

d- Konut ingaat1 ile ilgili sanayi veya bu alanlarda ¢alisanlar1 desteklemek,

e- Ozellikle kalkinmada oncelikli y&relerde bulunan konut insaati ile ilgili
sirketlere igtirak etmek,

f- Gerektiginde her ¢esit arastirma, proje ve taahhiit islemlerinin sdzlesmeyle
yaptirilmasini temin etmek,

g- Kanunlarla ve diger mevzuatla verilen gorevleri yapmak.

Gegen zaman ile birlikte Toplu Konut idaresinin Konut ve kentlesme sorununun
biitiin boyutlarinda faaliyette bulunmasina gereksinim duyulmustur.

06/08/2003 tarih ve 4966 sayili kanunla yapilan degisikliklerle, Toplu Konut
Idaresi'nin

2985 sayili Kanunla tanimlanan gérevleri arasina yeni gorevler eklenmistir. Bu
gorevler sunlardir;'°

a- Konut sektoriiyle ilgili sirketler kurmak veya kurulmus sirketlere istirak etmek,

b- Ferdi ve toplu konut kredisi vermek, k6y mimarisinin gelistirilmesine,
gecekondu alanlarmmin doniigiimiine, tarihi doku ve yoresel mimarinin korunup
yenilenmesine yonelik projeleri kredilendirmek ve gerektiginde tiim bu kredilerde faiz
stibvansiyonu yapmak,

¢- Yurt i¢i ve yurt disinda dogrudan veya istirakleri araciligiyla proje gelistirmek;

konut, altyap1 ve sosyal donati uygulamalar1 yapmak ve yaptirmak,

139 http://www.toki.gov.tr/page.asp?id=2
140 http://'www.toki.gov.tr/page.asp?id=2
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d- Idareye kaynak saglanmasin teminen k&r amacli projelerle uygulamalar
yapmak veya yaptirmak

e- Dogal afet meydana gelen bolgelerde gerek goriildiigii taktirde konut ve sosyal
donatilari, altyapilari ile birlikte insa etmek, tesvik etmek ve desteklemek.

Bununla birlikte Toplu Konut Idaresi, uygulama yaptigi bolgelerde birim
kurabilme ve gerektiginde bu birimlerde valilik, belediye ve diger kamu kurumlari
personelinden gegici gorevli istihdam etme yetkisine sahip olmustur. Bu itibarla
Bayindirlik ve Iskdn Bakanligi Makam onayi ile Istanbul, Bingdl, Erzurum, Diyarbakir
ve Van'da birim kurma karar1 alinmistir.

Yine yapilan yasal diizenlemelerle Idare, Hazine'ye ait arazileri, bagh oldugu
Bakan ve Maliye Bakam teklifi ve Bagbakan onayiyla bedelsiz olarak devralma

yetkisine sahip olmustur.'*!

2.5.3. Diger Faaliyetleri

2.5.3.1. Tarmmkdy Uygulamalar:

Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanhig Idare (TOKI) biinyesinde; kdy ve
kirsal alanda yagayan insanlarin ge¢im kaynaklarimin gelistirilmesi, yerel halkin is
goérmede Orgiitlenmesi, tilke icinde ve disinda pazarlanabilir nitelikte tarimsal tirtinlerin
tiretilmesi, islenmesi, degerlendirilmesi, depolanmasi, bozulmadan saklanmasi,
olusturulacak sirketler veya kooperatifler aracilifn ile pazarlanmasi, trerim ve
verimliligi gelistirici bilgi ve yiiksek teknoloji yaratilmasina yoénelik tireten koyliiler
olusturulmast ve atil duran veya verimli kullamlamayan koy topraklarimin ve
kaynaklarimin devletin y6nlendirmesi ve kamu imkéanlar1 gergevesinde desteklenerek
isler hale getirilmesi, buna paralel sosyal yasamlarinin iyilestirilmesi ve koy
mimarisinin gelistirilmesi, yoresel mimarinin korunup yenilenmesi, halkin yerinde
iskani, saglikli yasanabilir konutlara kavusturulmasina yonelik projeler olusturularak
sehire gbc¢iin 6nlenmesini saglamak; kurum ve kuruluslarinim meveut imkénlarimni bir
araya getirmek, isbirligini gelistirip giiclendirmek, mevcut kaynaklarmin verimli

kullanilmas: amaciyla Tarimkdy Sube Miudiirliigti olusturulmustur.

141 http://www.toki.gov.tr/page.asp?id=2
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Toplu Konut Idaresi'nin siirdiirmiis oldugu Tarimkdy uygulamalar ile birlikte,
Miilga K6y Hizmetleri Genel Midiirliigii ile Toplu Konut Idaresi Baskanlif1 arasinda
19 Subat 2004 tarihinde bir isbirligi protokolii imzalanmig ve ilk etapta {lilkemizin
degisik bolgelerinde 3639 konutun temeli atilip en kisa siirede bitirilmesi amaglanmigtir.
Bu protokol kapsaminda, protokol ekindeki konut, sosyal donatilar ve c¢evre
diizenlemeleri TOKI tarafindan tistlenilmistir

Ayrica 5286 sayili Kanunla, K6y Hizmetleri Genel Mudtirliigli'nlin kapanmasi ile
birlikte; koylerin genel altyap: (kanalizasyon, atik su, igme suyu, sulama, k&y ici
diizenlemeler, ¢cevre-yol baglantilari) ilgili 11 Ozel Idareleri tarafindan yapilacag: hiikme
baglanmustir. '*?

Tarimk6y projesi kapsaminda 56 yerlesim yerinde yaklasik 9.394 konut
uygulamasina baglanmasi planlanmstir.

Tarmkdy uygulamalar1 kapsaminda,

- Aydin-Incirliova (142 konut)

- Batman-Kuyubasi (196 konut)

- Bayburt-Arpali (80 konut)

- Bilecik-Pazaryeri(122 konut)

- Bing61-Kig1-Yazgiinii(89 konut)

- Bursa-M.Kemalpasa(102 konut-afet)

- Cankiri-Merkez-Inanckdy(222 konut)

- Erzurum-Asag: Cat-Yukar: Cat(119 konut)

- Gaziantep-Caybasi(214 konut)

- Kirsehir-Kaman-Savcili(190 konut)

- Siirt-Merkez-Bostancik(62 konut)

- Siirt-Merkez-Doluharman K6yii(163 konut)

- Sanhurfa-Halfeti(158 konut) ve

- Van-Yesilkoy(78 konut) olmak tizere 1937 konutluk tarimkdy uygulamalar
baslatilmig ve tamamlanmigtir.'*?

Ayrica su anda Tarimkéy uygulamalart kapsaminda 1101 konut ihale

agamasindadir.'*

142 http://www.toki.gov.tr/page.as.p?id=17
143 http://www.toki.gov.tr/page.as.p?id=17
144 http://www.toki.gov.tr/page.as.p?id=17
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2.5.3.2. Géo¢gmen Konutlar1 Koordinatorliigii

1989 yaz aylarinda Bulgaristan'dan Tirkiye'ye 300.000'n iizerinde soydasimizin
gbc etmesi, kacimilmaz bi¢imde ©6nemli sorunlar yaratmistir. GO¢ anlasmalara
dayanmadigi icin Tiirk Devleti fiili bir durumla karsi karsiya kalmistir. Eldeki tek
mevzuat olan “2510 Sayili iskAn Kanunu” bu gogle ilgili olmadigindan pek ¢ok yasal
bosluk dogmustur. Acil ¢are tiretmek gerekmistir.145

Bulgaristan hiikiimetinin uyguladig1 asimilasyon politikasi nedeniyle siginmak
tizere 1989 yilinda tilkemize gelen 300.000' agkin Ttirk soylu ailelerin barinmalari ve
iskdn1 amaciyla, Yiksek Planlama Kurulunun 27.11.1990 tarih ve 90/T-103 sayili
karar1 ile Devlet Bakanligi emrinde kurulan Go¢men Konutlarn Koordinatorltigii
goérevini yiiriitmek {izere Bagbakanlik Makami'nin 13 Agustos 2004 tarih ve 1594 sayili
Onay" ile Toplu Konut idaresi Bagkam gérevlendirilmistir. 14°

Avrupa Konseyi Kalkinma Bankasindan saglanan 250 Milyon ABD Dolari
tutarindaki kredinin nihai bor¢lu tarafindan Bankanin Hazineye karsi ytikitimliiltikleri,
devir anlagmasina konu kredilerin anapara ve faiz 6demelerinin tamaminin 6denmesi ile
ilgili Hazine Miistesarlig1 ile T.C. Ziraat Bankas1 Genel Mudiirliigii arasinda 07/07/2006
tarihli imzalanan Tadilat Anlagsmasinin 3. Maddesine dayamlarak Banka ile Bagkanlik
arasinda ek bir protokol yapilmistir.'*

Islam Kalkinma Bankasindan temin edilen 10 milyon ABD Dolar tutarindaki
kredi ile ilgili Hazine Miistesarlig1 ile Ziraat Bankasi Genel Miudiirliigii arasinda
27.04.2007 tarihinde Tadilat Anlagmasi imzalanmigtir. Banka ile Bagkanlik arasinda ek
bir protokol yapilmistir. Kayitlarinda goziikmeyen 39 konuta ait inceleme devam

etmektedir.'*®

2.5.3.3. Habitat Izleme ve Uygulama Faaliyetleri

1976 yilinda Kanadamin Vancouver kentinde “Birlesmis Milletler Insan

Yerlesimleri Konferans1 — Habitat 1” toplantist yapilmistir. Bu toplantida 6zellikle

145 Mehmet Cevik, Go¢men Konutlar: Gercegi, (Ankara: 1993), s.7.
146 http://www.toki.gov.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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gelismekte olan iilkelerin karsilastiklar1 kentlesme ve konut sorunlarinin ¢dziimiine
katkida bulunabilmek ve yerlesme / iskdn konularinda Uluslararas: ¢apta isbirligi ve
esgiidiim saglayabilmek amaciyla Birdegmis Milletler Orgiiti'niin  icerisinde
uzmanlagacak bir “merkez” olusturulmasi fikri yaygin kabul gérmiis ve hemen akabinde
BM Genel Kurulu'nun 19 Aralik 1977 tarih ve 32/167 sayili karar ile “Birlesmis
Milletler Insan Yerlesimleri Merkezi (Habitat)’ ve “Birlesmis Milletler Insan
Yerlesimleri Komisyonu (UNCHS)” kurulmug‘[ur.149

Komisyonda 58 iilke iiye olarak 35 iilkede goézlemci olarak yer almaktadir.
Komisyon 1978-1989 yillar arasinda her yil komisyon toplantisi: yapmis, 1989 yilindan
itibaren de bu toplantilar1 her iki yilda bir yapmaya baglamistir.

Her gegen giin diinya niifusu hizla artmakta, kisith dogal kaynaklar titkenmekte,
ozellikle gelismekte olan iilkelerdeki kentsel ve kirsal yerlesimlerin kalitesi hizla
kotiilesmekte ve insanin diinya iizerindeki yasam seriiveni giderek biiyiik bir ¢ikmaza
dogru yol almaktadir. Bu olumsuz gelecek senaryosunun farkinda olan Uluslar arasi
toplum, BM Orgiitii'niin ¢esitli alt organlari araciligiyla 1990'h yillardan baslayarak bir
dizi BM toplantilar1 gerceklestirmis ve alinabilecek 6nlemleri genel politikalarin 15181
altinda belirlemeye ¢alismugtir.

1990'1 yillardan baslayarak yapilan bu toplantilar sirastyla, “1992 Rio Cevre ve
Kalkinma Konferansi”, “1993 Viyana Insan Haklann Diinya Konferans1”, “1995
Kopenhag Sosyal Kalkinma Konferansi” ve sonuncu da “1996 Habitat II — Insan
Yerlesimleri Diinya Konferansi”dar."*°

3-14 Haziran 1996 tarihlerinde Istanbul'da yapilan ylizyilin son ve en kapsaml
Birlesmis Milletler Konferansi niteligindeki Habitat II icin ev sahibi ve katilimer tilke
olarak yiiriitiilecek hazirlik ve uygulama ¢alismalarinin yerine getirilmesi, bu konuda
gereken finansal kaynaklarin temini ile harcamalarm gerceklestirilmesi goérevi
Bagbakanlik tarafindan Haziran 1994'te Toplu Konut Idaresi Baskanhigi'na
verilmistir.'’

Habitat II Konferansinda kabul edilen Konferansin resmi dokiimani “Habitat

Giindem ve Istanbul Deklarasyonu” adli belgede planlama ve kent yonetimi

149 http://www toki.gov.tr/habitat/habitat/index.html
150 http://www.toki.gov.tr/habitat/habitat/index.html
151 http://www.toki.gov.tr/habitat/habitatvetoki/index.html
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konularinda, ilgili tim gruplarin katilmim 6ngéren, “katilimer” ve “ortaklifa dayali”

bir siireg olusturulmast vurgulanmistir.'>

2.5.4. Toplu Konut idaresi'nin Istirakleri

2985 Sayili Yasamin uygulanmas: ile ilgili olusturulan, Toplu Konut Idaresi'nin
yasal diizenlemeler nedeniyle devir aldigi kurumlardan intikal eden istirakleri ve
Idare'nin uygulamalar1 nedeniyle olusturulan yeni istirakleri ile birlikte alti istiraki
bulunmaktadir. Bu istirakleri siralamak gerekirse'**;

1- Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi (Emlak Konut) A.S.

2- Emlak Pazarlama Insaat Proje Yonetimi ve Ticaret A.S.

3- Gayrimenkul Ekspertiz A.S.

4- TOBAS (Toplu Konut Biiyiiksehir Belediyesi Insaat Emlak ve Proje A.S.)

5- Vakif Gayrimenkul Yatirum Ortaklifi A.S.

6- Vakaf Insaat Restorasyon ve Ticaret A.S.

2.5.5. Genel Degerlendirme

Toplu Konut Idaresi Baskanhigi'nin 6zellikle gorevleri incelendiginde, gériilecegi
tizere, 2985 Sayili Toplu Konut Yasasinin ¢ikarildigi 17 Mart 1984 tarihinden itibaren,
dar ve orta gelirli vatandaglarin nitelikli konut ihtiyacin1 kentlesme politikalar:
dogrultusunda karsilamak amaciyla, ferdi kredilendirme de dahil olmak {izere, konut
finansmaninin her boyutta, toplu konut yapimcilarini da igine alacak sekilde, proje ve
altyapi, sosyal donati, tarihi doku ve yo6resel mimarinin korunmasi, dogal afetler
nedeniyle ortaya c¢ikan acil konut ihtiyacinin giderilmesi konusunda ve kanunla
verilecek diger gérevleri yapmak tizere, Toplu Konut Idaresi yetkilendirilmistir.

Yukaridaki paragrafta sozii edilen yetkilendirmede, konuyla ilgili olarak ortaya
cikan ihtiyaclar, sektérde yasanan problemlerle, sektdriin finansmani, sorunlarinin
giderilmesi konusunda Toplu Konut Idaresi'nin etkin ve bagimsiz olarak karar verme

mekanizmasina sahip bir kurum olarak yapilandirilmasimin esas alinmig oldugu

152 http://www.toki.gov.tr/habitat/habitatvetoki/index.html
153 http://www.toplukonut.gov.tr, Mart-Nisan 2007.
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gorilmektedir. Ancak bunun yanmda, TOKI'nin mevcut merkeziyet¢i yapisinin islerlik
agisindan yarattigi sorunlar da kiigimsenemeyecek diizeydedir. TOKI'nin dolayli ve
dogrudan bagli oldugu yasa ve mevzuat da sorunlardan birisi olarak goériilmektedir.
Bunun en somut ve yaygin rnegi, siyasal ddiinler sonucu olusan imar aflaridir.” 4

2985 Sayili Kanun'la 1984 yilinda tilkenin konut ihtiyacinin karsilanmasi, konut
yapanlarin tabi olacagi usul ve esaslarin belirlenmesi, devletin konut sektdriine yapacagi
desteklemelerin koordine edilmesi amaciyla Toplu Konut Fonu olusturulmus ve
Bagbakanliga bagli Toplu Konut Idaresi kurulmustur. Her iki kurumda, kurulduklari
zamandan bugiine kadar arsa ve konut arzi konusunda basarili uygulamalarda
bulunmuslardir. Ancak, son yillarda tilkemizin ekonomik ve sosyal sartlarinda meydana
gelen gelismeler, her iki kurumunda verimli uygulamalar yapmasim giiclestirmistir.
Biyiik sehirlerdeki demografik ve ekonomik baskiyi, altyapili bolge merkezlerine, uzun
vadeli planlama g¢ercevesinde aktarmak, plansiz kentlesmeyi nlemek ve altyapili arsa
kitlig1 nedeniyle dar alanlarda yeterli altyapisi bulunmayan yiiksek yogunluklu alanlarin
olugmasimm engellemek gerekmektedir. Toplu Konut Fonu ile uygulanan destekleme
politikalar1 da, Fonun 1993 yilinda biitge igine alinmasiyla yetersiz kalmistir.

Dolayisiyla alternatif finansman tekniklerinin geligtirilmesi gerekmektedir.'>
2.6. Kooperatifler ve Konut Sorunu

Genel olarak kooperatifler, kendisine 6zgii ilkeleri ve ideolojisi olan 6zgiin bir
sosyal politika araci olarak, hemen hemen tiim {ilkelerde yaygm bir uygulama alan
bulmuglardir,'

Konut kooperatifleri, birlikte is gérme, isbirligi ve dayanigma anlayisinin geregi
olarak; insanlarin konut gereksinimlerini karsilamak tizere, olanaklarimi kullanmak i¢in

kurulan bir kooperatif tiiriidiir."*’

154 T.C.Basbakanlik Toplu Konut idaresi Bagkanligi, Dar Gelirli Kesime Altyapisi Hazir Arsa
Sunumu, Konut Aragtirmalar1 Dizisi:11, 1996, s.102.

155 Emin Haluk Ayhan, Insaat Sektoriiniin Giindemindeki Sorunlar Toplantisi, (Ankara:
Tiirkiye Insaat Sanayicileri Isveren Sendikasi, 2002), 5.64.

156 Sami Giiven, Ekonomik Demokrasi ve Servetin Genis Kitlelere Yayilmasinda
Kooperatif¢ilik Politikasi, (1.baski, Bursa: Ezgi Kitabevi Yaymlari, 1997), s.5.

157 Hakan Kog¢, Kooperatifcilik Bilgileri, (Gozden gegirilmis 2.basim, Ankara: Nobel Yayin
Dagitim, Haziran 2001), 5.125.
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Gergekten kooperatifler, bir toplumda sosyo-ekonomik yapinin ¢esitli alanlarinda
oldugu gibi konut sorununun ¢oziimiinde de 6nemli rol oynayabilmektedir. Ik konut
kooperatifleri 1840'larda tiiketim kooperatiflerinin bir kolu olarak Ingiltere'de, 1849'da
Almanya ve Iskandinav iilkelerinde kurulmaya baslanmistir. Konut kooperatifleri
hareketinin bir tiiketim mi, yoksa {iretim hareketine mi girdigi halen tartisilmaktadur.
Ancak genis anlamda ele alindiginda, her iki hareketi birlikte tagidig: goriiliir.">®

2.6.1. Konut Yap1 Kooperatiflerinin Amac ve Faaliyet Konular1

Ortaklarmin konut ihtiyacint karsilamak amaciyla kooperatiflerin faaliyet
konularim su sekilde siralayabiliriz;

- Arsa ve arazi satin alir, birlestirir, imar planina uygun bigimde boldiirerek alt
yapi, plan ve proje ve maliyet hesaplar1 hazirlar ve ortaklarina konut yaptirir.

- Yaptirilan konutlarin miilkiyetini ana s6zlesmede yazili esaslara gére ortaklarina
aktarir.

- Ortaklarinin sosyal, kiilttirel ve ekonomik ihtiyaglarini kargilamak tizere gerekli
tesisleri kurar, bunlar ortaklarma aktarabilir.

- Yukanidaki yazilan hususlar: saglamak iizere, ilgili kurum ve kuruluglarla ortak
calismalarda bulunabilir, gayrimenkul ve menkulleri iktisab eder, kiralar, kiraya verir,
satar ve benzeri tasarruflarda bulunur, ayni haklar tesis eder.

- Kooperatifin kendi ihtiyacimin kargilanmas1 amaciyla ilgili finansman
kuruluglarina basvuruda bulunur, bor¢lanir, agilan kredinin zamaninda ve amacina
uygun kullanilmasim saglayici tedbirleri alir.

- Konut yapiminin imkénsizlagsmasi halinde, kooperatife ait arsayi parselleyerek,
Genel Kurulca karara baglanmasi sartiyla kur'a ile ortaklarma dagitir.

- Konut yap1 kooperatifleri iist kuruluglarina katilir.

- Gerektiginde ortaklar ve personel igin yardim fonlar1 olusturur, konulari ile ilgili

egitim, yayin, arastirma ve benzeri faaliyetlerde bulunur. '

158 “Remzi Findikli, “Konut Yilinda Konut Kooperatiflerine Genel Bir Bakis”, (Ankara: T.K.K.
Karmea Dergisi, 1987, S. 605 5.18” Kog, 2001, s.125'deki alimnt1).

159 Nazif Kagak, A¢iklamah-ictihatli-Orneklerle Konut Yap: Kooperatifleri, (3.bas1, Ankara:
Seckin Yaymecilik Sn.ve Tic.A.S., 2004) s.33.
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2.6.2. Diinyada Konut Kooperatifciligi

Gelismis iilkelerin biiylikk bir béliimiinde konut kooperatifeiliginin kokleri,
18.yiizy1l sonlarinda Avrupa'daki hizli sanayilesme ve Sanayi Devrimi'ne kadar
inmektedir.'®°

Avrupa'da ozellikle Iskandinav iilkelerinde konut kooperatif¢iligi bagarihi bir
gecmise sahiptir. Konut kooperatifciliginin baslangici, Danimarka'da 1869, Isvec'te
1870 ve Almanya'da 1889 yillarina rastlamaktadir.''Onceki béliimlerden hatirlanacag
gibi, Ingiltere’de ise, 1840’11 yillardan itibaren baglamisti.

Bugiin diinyada en 6nemli kooperatif kuruluglarindan birisi olan ve 98 tilkeden
230 kooperatif kurulusu ile 730 milyon bireysel {iyeyi temsil eden ICA (International
Cooperative Alliance — Uluslar aras1 Kooperatifler Birligi) yapist iginde Uluslararas:
Konut Kooperatifleri Kurulu yer almaktadir. ICA iyesi konut kooperatifleri
kuruluslarinin %71'1 Avrupa, %20'si Asya, %6's1 Afrika ve %3'l Amerika’dadir.'®

Ikinci Diinya Savasi'ndan 1970'lerin sonuna kadar gegen siirede, yeni konut
{iretiminin Cekoslovakya'da %35'ini, Macaristan’da %19unu, Isveg'te %33'iinii
kooperatifler gerceklestirmislerdir. Sosyalist donemde Polonya'da konutlarin %75'ini
kooperatifler iiretmistir. Italya'da 23 binden fazla kooperatif konutu vardir.
Danimarka'da konutlarin %18'i kir amaci giitmeyen kuruluslar tarafindan tiretilmis
olup, bunun %39'u kooperatif konutlaridir. Diisiik ve orta gelirlilerin gereksinmelerine
yonelmeleri, yerel ve ulusal yonetimin destegiyle, dayanigmaci bir orgiitlenmeyle ve
kar1 en ¢oga c¢ikarmak ilkesinden uzak bir igleyisle toplumsal konut iiretmeleri gibi
ozellikleri nedeniyle Birlesmis Milletler, Uluslararasi Kooperatifler Birligi (ICA),
Uluslararas1 Calisma Orgiitii (ILO), kooperatif konut tiretim yontemini, {iglincii diinya

tilkelerine nermektedir. %

160 Nurcan Turan, Konut Sorununun Coéziimiinde Bir Alternetif olarak Konut Kooperatifleri
ve Eskisehir Ilindeki Konut Kooperatiflerinin Sosyo-Ekonomik Analizi, (Eskigehir: T.C. Anadolu
Universitesi Yaymlari, No:1108, Iktisadi ve Idari Bilimler Fakiiltesi Yayinlari, No:154, 1999), s.26.

161 Akin  Eriskon, Bati Ulkelerinde Yapr Kooperatiflerinin Gelisimi, Konutbirlik
Der.(Ekim,1989),S.10, 5.26, Nurcan Turan, Konut Sorununun Céziimiinde Bir Alternetif Olarak
Konut Kooperatifleri ve Eskisehir Ilindeki Konut Kooperatiflerinin Sosyo-Ekonomik Analizi,
(Eskisehir: T.C. Anadolu Universitesi Yayinlari, No:1108, iktisadi ve Idari Bilimler Fakiiltesi Yayinlari,
No:154, 1999)s.27'deki alint.

162 Sekizinci Bes Yilhk Kalkinma Plani, Konut Ozel Ihtisas Komisyonu Raporu, (Ankara:
DPT 2001, s.67 (http://ekutup.dpt.gov.tr/konut/oik606.pdf)

163 Sekizinci Bes Yillik Kalkinma Plam, Konut Ozel Thtisas Komisyonu Raporu, Ankara:
DPT. 2001, s.67-68.(http://ekutup.dpt.gov.tr/konut/0ik606.pdf)
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2.6.3. Ulkemizde Konut Kooperatifciliginin Gelisimi

Ulkemizdeki ilk uygulama, Cumhuriyetin kurulusundan on bir y1l sonra (1934) ve
Ankara'min baskent olmasindan dolayr artan memur konutlari gereksiniminin de
zorlamasiyla kurulmustur. Bugiinkii “Bahgelievier” semtinin ¢ekirdegini teskil eden bu
ilk konut kooperatifi, kisa siirede 150 konutun yapimini ger¢eklestirmis, dolayisiyla s6z
konusu kooperatife olan ilgiyi artirmigtir. Ancak kooperatifin basarisinda yiiksek
seviyedeki devlet memurlarinin, biirokratlarin, hatta devrin Baymdirlik Bakanimn
kooperatif ortagi olmasi 6nemlidir. Dolayisiyla, tilkemizdeki ilk uygulamanin yari resmi
bir nitelik tasidigi s6ylenebilir. Cumhuriyet'in ilanindan sonra gikarilan Ticaret (1926)
ve Tarimsal Kooperatifcilik yasalarinin 6zendirici hiikiimler tasimasi nedeniyle, konut
kooperatifleri de bu genel mevzuat cercevesi i¢inde gelisme gdstermistir.'®*

Tiirkiye'de 1934 yilinda baslayan konut kooperatifgiligi, 1969 yilinda yiiriirliige
giren “Kooperatifler Yasasi” ile yayginlagsmistir. 1981 ve ozellikle 1984 yilindan
ittbaren Toplu Konut Yasalarinin isletilmeye baslamas: ile {iilkemizdeki konut
kooperatiflerinin sayisi hizla artmis, 1984 6ncesi yilda 140 kooperatif kurulurken, 1984
sonrast donemde yillik ortalama 2700'e ula$1m§t1r.165

Kooperatiflerin konut iiretimindeki 6nemli rolii 1980'li yillarda ¢ikarilan toplu
konut yasalan ile giiglendirilmis ve yasalastirlmstir. Ozellikle 1984 yilinda gikartilan
Toplu Konut Kanunu sonrasinda Toplu Konut Fonu'nun igletilmesi ve Toplu Konut
Idaresi'nin kurulmasi, konut kooperatif¢iliginin ataga kalkmasmda énemli bir déniim
noktasi olmustur. Toplu Konut Fonu'nun 1984 yilinda kurulmasindan sonra, iilkemizde
konut kooperatif¢iliginin ¢ekiciligi artmig ve Fonun kredi saglama olanaklarinin
giindeme gelmesiyle yeni kooperatifler kurulmustur. Ozellikle 1987 yilinda kurulan ve
ingaata baglayan kooperatif sayisi en yiiksek seviyeye ulagmstir. Toplu Konut Idaresi
1984 yilindan itibaren, 1,1 milyon civarinda konutun yapilmasina finansman destegi
saglamigtir. Bu say1 igindeki en 6nemli pay ise, konut kooperatiflerinindir. Toplu Konut
Fonu'ndan kredilendirilen konutlarin %84 kooperatifler ve konut yapimcilari eliyle

iiretilmistir.'®

164 Kog, a.g.e. 5.125-126.

165 Erdogan Bayraktar, Toplu Konut Idaresi Bagkani, “Avrupa Birligi Siirecinde Konut
Kooperatiflerimizin Sorunlar” Tiirkiye Kent Kooperatifleri Merkez Birligi-Tiirkkent Teknik Kongresi
Konusmas: (Antalya:16-19 Ekim 2003).

166 Bayraktar, a.g.e.,
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Tablo: 4 Konut Kooperatiflerinin Yillara Gore Dagilimi

Yillar Kurulan Kooperatif | Yap1 Izni  Alan | Yap1 Kullanma Izni
Sayisi Koop.Sayist Alan Koop.Sayisi

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 (%032) 3724 (%46)

1984-1989 17475 (%62) 12042 (%61) 3727 (%A46)

1990-1991 4822 (%17) 1474 (%%T7) 709 (%9)

TOPLAM 28307 (%100) 19844 8160

* Kooperatiflerin %24.2'sinin kurulug yili bilinmediginden bu kooperatifler 1984 tncesi déneminin
toplamma ve genel toplama alinmamastir.

Kaynak: Giilden Berkman ve Sevin Osmay, 1984 Sonras1 Konut Kooperatif¢iligi, T.C. Bagbakanlik
Toplu Konut Idaresi Bagkanligi, 1996, s.4.(Sanayi ve Ticaret Bakanligi; Devlet Istatistik
Enstitiisii
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1984-1990 aras1 kurulan kooperatif sayis1 19,408; yapi1 izni alan kooperatif sayisi
13,516 di.'” Biyilk bir hizla kurulan kooperatiflerin aym hizla ingaata
baslayamadiklarim, belki arsalarini bile alamadiklarim soylemek yanhs degildir.'®®

Tabloya gore 1984 oncesi ve sonrasi donemler kiyaslandiginda ise, 1984 sonrasi
doénemde, yap1 kullanma izni alan, yani ingaatt bitiren kooperatiflerin, kurulma ve yap1
izni alma hizinin ¢ok altinda kaldig1 goriilmektedir. 1984 6ncesinde yilda ortalama 219
kooperatif yap1 kullanma izni alabilmistir. 1984 sonrasinda ise, bu ortalama 532'dir.'®

1998 verilerine gore ise, yap: izinlerine dayal: olarak konutta yapilan yatirimlarda
1993-1998 yillarim iceren donemde, kamunun pay: ortalama % 4 dolayinda artmais,

buna karsilik 6zel kesimin %71, kooperatif kesiminin ise %25 olmu§tur.170
2.6.4. Genel Degerlendirme

Konut kooperatif¢iliginin en Snemli avantaji, iiyelerine saglamis oldugu ortak
pazarlik glict ile, insanlarin kaynaklarimt harekete gecirmek igin onlara glig
vermesidir.'"!

Konut kooperatifleri, iiyelerin sorunlarimi ¢odzebilmelerinde onlarin kigisel
katilimda bulunmalarina olanak verdiginden, kendilerini ispatlamalarini saglar.!™

Ozellikle 1988 yilindan beri, konut kooperatiflerine kaynak saglayan Toplu Konut
Fonu darbogaza girmistir. Fonun genel biitce icerine alinmig olmasi bu darbogazin
temel nedenleri arasindadir.'” Toplu Konut Fonundan gelen kaynaklar ile kooperatifler
daha hizl1 ve etkin konut tiretimi yapabilmektedirler.

Ayrica tilkemizde alt yapinin da bir sorun olarak devamli karsimiza g¢iktigini

167 Kooperatiflerin yap: izni almasi demek, ingaata baglamig olmasi, yap: kullanma izni almasi
demek ise, ingaatini bitirmis olmas: demektir.

168 Giilden Berkman ve Sevin Osmay, 1984 Sonrasi Konut Kooperatif¢iligi, (Ankara: T.C.
Basbakanlik Toplu Konut Idaresi Bagkanligi, Konut Arastirmalar1 Dizisi.16, 1996), s.4.

169 Gillden Berkman ve Sevin Osmay, a.g.e., s.5.

170 Sekizinci Bes Yillik Kalkinma Plani, Konut Ozel Thtisas Komisyonu Raporu, Ankara: DPT.
2001, 5.66.(http://ekutup.dpt.gov.tr/konut/oik606.pdf)

171 International Labor Organization (ILO), Housing Cooperatives Studies and reports, New
Series, No: 66, 1964, s.7. “Nurcan Turan, Konut Sorununun Coziimiinde Bir Alternatif Olarak Konut
Kooperatifleri ve Eskisehir ilindeki Konut Kooperatiflerinin Sosyo-Ekonomik analizi, TC Anadolu
Universitesi Yaymlari, No: 1108, Iktisadi ve Idari Bilimler fakiiltesi Yaymlar: No: 154, 5.20°deki almt.

172 Nurcan Turan, Konut Sorununun Céziimiinde bir Alternatif Olarak Konut Kooperatifleri ve
Eskisehir ilindeki Konut Kooperatiflerinin Sosyo-Ekonomik Analizi, (Eskisehir: TC Anadolu
Universitesi Yayinlar1 No: 1108, iktisadi ve Idari Bilimler Fakiiltesi Yaymlar: No: 154, 1999), 5.20-21.

173 Sekizinci Bes Yillik Kalkinma Plani, Konut Ozel Thtisas Komisyonu Raporu, Ankara: DPT.
2001, s.74.(http://ekutup.dpt.gov.tr/konut/oik606.pdf)
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diiglintirsek,  kooperatiflerin  etkin  bir  sekilde konut {iretimi  islevini
gerceklestirebilmesinde altyapili arsa mevcudiyeti de oldukga 6nemlidir.

Konut ve kentsel gelisme icin imarli, altyapiyla donatilmig arsalarin hazirlanmasi
kamunun, dzellikle belediyelerin bir gérevidir. Basta konut kooperatifleri olmak {izere,
kentsel gelismenin ve konutun gerektirdigi arsalari saglayacak olanlarin, arsa mafyasi
ve toprak vurguncusunun kargisinda gii¢siiz birakilmamasi gerekmektedir. 17

Kooperatiflerin karsilasabilecegi en ciddi sorunun, kredi destegi saglanamadig
durumlarda planlanandan daha uzun siirede biten insaatlar olacag: diistiniilmektedir.'”

Ozellikle iilkemizde dar gelirli vatandaslarin kooperatif yolu ile konut sahibi
olabilmesi olduk¢a zordur. Kooperatif sunum bigimi ortaklarin aylik &demelerine
dayanmaktadir. Bu alanda yapilan biitiin aragtirmalar kooperatiflerin dar gelirli gruplara
ulasamadiklarini ortaya koymustur. Ancak bu raporun dayandigi arastirmanin bulgulari
aylik 6deme tutarmmn artik orta gelir grubunun imkéanlarimi dahi asan diizeylere
ulastigini gostermistir. Bu durumu kismen kooperatiflere kredi saglanamamasi, kismen
de, arsa maliyetlerinin yiiksekligi ile aciklamak miimkiin goriilmektedir.'’®

Konut kooperatif¢iliginin, toplumsal konut politikas: araci olarak etkili olabilmesi,
onkosul olarak, toplumsal konut politikasinin varligima baglhidir.

Sekizinci Bes Yilhik Kalkinma Plan doéneminde Konut Ozel Ihtisas
Komisyonunun kooperatiflerin daha etkin, amacina uygun faaliyet gosterebilmeleri igin
“ulagilmak istenen amaclar” baglig1 altinda sunlari siralamagtr;

- Konut Kooperatiflerinde kaynak sorunu ortadan kaldirilmalidir.

- Konut Kooperatiflerine altyapili arsa saglanmasi yoniinde 6nlemler alinmalidir

- Konut Kooperatiflerine iligkin mevzuat gelistirilmelidir.

- Kooperatiflerde gerek mali ve hukuksal denetim, gerekse konut tiretim siirecinin
maliyet, siire ve nitelik acisindan denetimi konusunda yeni modeller
gelistirilerek, denetim birliklerinin kurulmas: gerceklestirilmelidir.

- Tiim konut kooperatiflerinin {ist kuruluglarini olusturmalari igin 6zendirici yasal

ve yonetsel 6nlemler alinmalidir.

174 Sekizinci Bes Yillik Kalkinma Plani, Konut Ozel Ihtisas Komisyonu Raporu, Ankara: DPT.
2001, s.75.(http://ekutup.dpt.gov.tr/konut/oik606.pdf)

175 Sekizinci Bes Yillik Kalkinma Plani, Konut Ozel Ihtisas Komisyonu Raporu, Ankara: DPT.
2001, s.68.(http://ekutup.dpt.gov.ir/konut/oik606.pdf).

176 Sekizinci Bes Yillik Kalkinma Plani, Konut Ozel fhtisas Komisyonu Raporu, Ankara: DPT.
2001, s.76 (http://ekutup.dpt.gov.tr/konut/oik606.pdf)
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Kooperatifcilik egitimi  konusunda yaygin ve orgiin egitim kurumlar:
gelistirilmelidir.
Uluslararas1 diizeyde diger kooperatif kuruluslarla iligkiler, egitim ve ortak

calisma platformlar1 olusturulmalidar.
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UCUNCU BOLUM

KONUT FINANSMAN SISTEMI (MORTGAGE)
1. KONUT FINANSMANI KAVRAMI
1.1. Konut Finansmanmmnin Tanimi

Konut finansmani; “konut edinmeleri amaciyla tiiketicilere kredi kullandirilmast,
konutlarin finansal kiralama yoluyla tiiketicilere kiralanmasi, sahip olduklar1 konutlarin
teminati altinda tiiketicilere kredi kullandirilmasi” olarak tamimlanmistir. Ayrica bu
kapsamdaki kredilerin yeniden finansmam amaciyla kullandirilan krediler de konut

finansman1 kapsamina dahil edilmistir.'”’
1.2. Temel Konut Finansman Tiirleri

Diinyada uygulanan cesitli konut finansman yontemleri vardir. Bu yontemler

temelde dort tiir olarak gruplanabilir.
1.2.1. Direkt Finansman

Gelismis bir finans sisteminin bulunmadig: iilkelerde, konut almak isteyenlerin
ihtiya¢ duydugu fonlar, kendi ihtiyacindan fazla fona sahip olan diger bireylerden
gelebilir. Bircok durumda fonlar akrabalardan saglanir. Geligmig {ilkelerde bile, aile
biiyiikleri ev sahibi olabilmeleri i¢in ailedeki, genclere yardim ederler. Bu yardimlar
cogu zaman ev satin almak igin gerekli olan ilk pesin 0demenin yapilabilmesi igin
saglanir. Dogal olarak bu tiir finansman sistemi, finansal aracilik sekilleri bakimindan
farkli bir yoldur. Bununla birlikte az gelismis ya da gelismekte olan tilkelerde mali

piyasalar yeterince gelismediginden, bu etkin bir yontem olarak kullamlmaktadir.'”®

177 Arif Ugur, Konut Alim-Satim Rehberi, Konut Alici ve Saticilarinin Bilmesi Gerekenler,
Mortgage 65 Soru 65 Cevap, (Ankara: 1. Baski, yayin no:38, Sinemis Yaywnlari, Mart 2006),s.1-2.

178 Ali Alp ve Ufuk Yilmaz, Gayrimenkul Finansmani ve Degerlemesi, (Istanbul: Istanbul
Menkul Kiymetler Borsas1 Yaym, Haziran 2000), s.25.
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1.2.2. Sozlesme Yontemi

Bu yontemde konut alicis1 belirli bir siire piyasa faiz diizeyinin altinda bir getiri
ile birikimde bulunur. Belirlenen birikim yapma siiresi sona erdiginde birikimi ile
orantili bir miktarda krediye hak kazanir. Ancak bu yontemde elde edilen kredi, konut
fiyatinin tamaminit karsilayamadig1 i¢in baska finansman araglari ile de destekleme
geregi duyar.'”

Sozlesme yOntemi, sisteme giren taraflarin karsilikli fedakérlikta bulunmalar
temeline dayanmaktadir. Bu yontemde, sisteme yeni girenler kendilerinden once
sisteme dahil olanlara finansman saglamaktadir. Bu yontemin bagarisi, sisteme diizenli
olarak dahil edilebilecek kisilerin varligina baglidir.'®

Gelismekte olan {ilkelerde, sozlesme yonteminin degisik versiyonlar
kullamlmaktadir. Ornegin  sosyal giivenlik fonlari, konut finansmaninda
kullanilmaktadir. Ciinkii genelde gelismemis ya da gelismekte olan iilkelerde bu fonlar,
diger kurumlarinkine gére daha fazladir. Brezilya, bu sistemi en iyi kullanan tilkelerden
biridir. Ulkemizde uygulanmakta olan Toplu Konut Sistemi ve araba alim kampanyalari

gibi uygulamalar temelde bu sisteme benzemektedir.'®!
1.2.3. Mevduat Finansmam Y éntemi

Bu sistemde ticari bankalar, tasarruf bankalari, sosyal giivenlik kurumlar1 ve
yap1 topluluklari gibi fon toplayan kurumlar, piyasa faiz oranindan topladiklar
mevduatlari, kismen ya da tlimiiyle, yine piyasadaki faiz oranmindan ipotek kredisi olarak
sunmaktadirlar.'®*

Mevduat finansmam kurumlarmna 6rnek olarak, Ingiltere' deki Building Societies
ve A.B.D.'deki Loan and Savings Associations gosterilebilir. Bu iki kurum, topladiklari

mevduatlar1 konut finansmanina kanalize etmektedirler.'®>

179 Aydm, a.g.e., 5.82.

180 Yildirim Beyazit Onal ve Mustafa Topaloglu, ipotekli Konut Finansmami ve Hukuku
Mortgage (Tutsat), (Adana: Karahan Kitabevi, 2007), s.115.

181 Ali Alp ve Ufuk Yilmaz, a.g.e. 5.26.

182 Aydmn, a.g.e., 5.82.

183 Ali Alp ve Ufuk Yilmaz, a.g.e. 5.26.
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Mevduat finansmam y6ntemiyle toplanan kaynaklar, konut finansmani ag¢isindan
cok onemli olmalarina karsin, bu kaynaklarin toplanabilmesi i¢in bazi sartlarin
gerceklesmis olmasi gerekmektedir. Mevduata reel faiz 6denmesi bu sartlarin en

onemlilerindendir.'®*
1.2.4. Ipotek Bankas1 Yontemi

Bu sistemde yer alan ipotek bankalar1 gibi finansman kurumlari, alicilara genelde
sabit faiz oramyla kredi temin etmektedir. Bu kurumlar verdikleri kredileri cari faiz
oranlarimdan sermaye piyasalarinda satmis olduklari menkul kiymetlerden sa,t‘glfslrlar.185

Bu yontemde menkul kiymetlestirme adi altinda, sunulan kredilerin ipotegi
karsiliginda hisse senedi ve tahvil gibi kiymetler ihra¢ edilerek, kredi olarak verilen
fonlarin geri almmasi ya da yerine konmasi saglanir. ipotek karsiliginda ¢ikarilan bu
kagitlar cok gesitli vade ve faiz yapilarina sahip olmaktadirlar.'®

Ingiltere'de ipotek bankasi sisteminin etkin bir sekilde isleyebilecegi bir ortam
yoktur; ¢iinkii, tahvil piyasasinda kamu menkul kiymetleri hakimdir. Kamu menkul
kiymetleri vergisel avantajlara sahiptir. Bu nedenle Ingiltere'de 6zel kesim tahvil
piyasasi gelismemigtir. Ancak ipotek bankasi sistemi, tahvil piyasalar1 gelismis olan
Almanya ve benzer diger iilkelerde etkindir.®’

Amerika'daki ipotek bankalari vermis olduklar1 ipotek kredilerini kurumsal
yatinmcilara satmaktadirlar. Bu satis1 cazip kilabilmek icin, satilan ipotekler sigorta

ettirilmekte ve hiikiimet garantisi saglamaktadur.'®®

184 Yildirim Beyazit Onal ve Mustafa Topaloglu, a.g.e. s.116.

185 Ali Alp ve Ufuk Yilmaz, a.g.e. s.27-28.

186 Aydn, a.g.e.,5.83.

187 Ali Alp ve Ufuk Yilmaz, a.g.e. s.28.

188 Ali Alp ve Ufuk Yilmaz, 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 alint.
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1.3. Tiirkiye'de Konut Finansmani

Turkiye'deki meveut durum incelendiginde konut finansman sisteminde genellikle
kurumsal olmayan finans sisteminin kullanmildig1 goriilmektedir. Buna 6rnek olarak, bir
kiginin yapmig oldugu birikimler, ailesinden ve/veya is arkadaglarindan aldigi borglar,
birikim amagcli yapilan altmlarin nakde gevrilmesi gibi dolaysiz yontemler verilebilir.'®
Aslinda bu finansman yontemi yukarida anlatilmig olan direkt finansman y6ntemini
adres gostermektedir.

Turkiye'de konut finansmani, 19901 yillara kadar kamu miilkiyetindeki
kuruluslar tarafindan saglanmistir. Gelismis Bat1 iilkelerinde oldugu gibi, finans
piyasalar: icinde faaliyet gosteren ihtisaslagmis konut kredisi kurumlari ortaya
cikamamisg, ticari bankalar 1990'1ardan itibaren konut kredileri vermeye baslamistir.
1926 yilinda kurulan Emlak Kredi Bankasi'nin yam sira 1950 yilindan itibaren SSK,
1976-1980 yillarr arasinda BAGKUR ve 1963 yilindan itibaren OYAK'n konut kredisi
verdigi goriilmektedir.'*

Emlak Kredi Bankasi, uzun bir siire yasalarla olusturulan fonlar1 konut kredisi
olarak hak sahiplerine aktarmigtir. 1963-1980 yillar1 arasinda 6zel konut yatirimlarinin
ylizde 4'ii Emlak ve Kredi Bankasi tarafindan finanse edilmistir. Banka genellikle
mevduat faizleri diizeyinde, sabit faizlerle, 15 yil geri 6deme siiresi olan krediler
vermistir. Enflasyonun yiikseldigi dénemlerde, 6zellikle 1976-1980 yillar arasinda, faiz
sitbvansiyonlar: biiyiik boyutlara ulagmustir.""

SSK, Toplu Konut Fonu kuruluncaya kadar 6nemli bir finansman kaynagi
olmustur. 1963-1980 yillar1 arasinda 6zel konut yatirimlarimin yiizde 10w SSK
tarafindan kredilendirilmistir. SSK, prim 6deyen sigortalilarin kurdugu kooperatiflere
ylizde 4-5 sabit faizli, 15 y1l geri 6demeli kredi saglamistir. Toplam 233 bin konuta
kredi saglayan SSK, yiiksek siibvansiyonlu kredi oranlari kaynaklarimin bir kismim
kaybetmistir. BAGKUR ise, 1976-1980 yillar1 arasinda toplam &zel konutlarmn yiizde

2.7'sinin finansmanini saglams, 1980 yilinda konut kredisi vermeyi durdurmustur. 2

189 Ali Alp, Modern Konut Finansmani, (Ankara: Sermaye Piyasas1 Kurulu Yaymnlari, 2000),
s.8.

190 Arif Ugur, Mortgage, (Ankara: 1.baski, Destek Yaymlari, Mart 2007),s.45.

191 Ugur, Mortgage..., a.g.e, s.45.

192 Ugur, Mortgage..., a.g.e., 5.45.
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1984 yilinda ise Toplu Konut Idaresi kurulmustur ve Toplu Konut Fonu
olusturulmustur. Toplu Konut Idaresi ve Toplu Konut Fonunun kurulmas: konut
finansman sistemine olduk¢a 6nemli katkilarda bulunmustur. 2985 Sayili Toplu Konut
yasasinin 3. maddesinde Fon'un kullanim alanlar1 belirtilmistir. Bunlar; “ferdi ve toplu
konut kredisi, konut kredisi faiz siibvansiyonu, toplu konut alanlarina arsa temini,
arastirma, turizm altyapilari, okul, karakol, ibadethane, saglik tesisleri, spor tesisleri,
postane, cocuk parklari benzeri tesisler ve konut sektorii sanayini tegvik i¢gin yatirim ve
isletme kredisi ile i ve istihdam yaratmak {izere esnaf ve sanatkérlara ait igyerleri ve
kiiciik sanayi tesebbiislerinin kredi yoluyla desteklenmesi ve afet hizmetlerinin
karsilanmasr'® alanlaridur.

1991 yilinda yapilan bir arastirmaya goére, konut aliminda finans sisteminin
oldukca az kullamildigi goriilmektedir. Konut alimlarimin sadece %3'ti finansal
kurumlardan saglanmaktadir.'™

Ozellikle bireylerin konut aliminda banka kredilerinin ne oranda tercih ettigini

anlamak i¢in tiiketici kredileri konsolide raporuna bakmak yerinde olacaktir.

193 Toplu Konut Kanunu (2985 SK)
194 Ugur, Mortgage..., a.g.e., 5.46.
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Dénem Kullandirilan Miktar, Milyar Kisi 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 2457 863.920
YP 30.399 96.794 454 3.113
Toplam 48.092 1.146.912 2911 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

*Tasit, dayanikl tiiketim mallari, mesleki amag, egitim, tatil, gida, giyim vb. Segenekleri icermektedir.
**Daovize endeksli olarak verilen tiiketici kredilerinin TL. cinsinden degerini ifade eder.

Kaynak: http://www.tbb.org.tr/turkce/bulten/3%20aylik/tuketici/1999-2003.xls

Tablodan da anlagilacagi gibi, 1999 yilindan 2000 yilina gelindiginde kullanilmig
olan konut kredileri hem kullanan kisi adedi a¢isindan hem de miktar a¢isindan 6nemli
bir artig gostermisken, 2001 yilina geldigimizde ise, kullandirilan konut kredilerinin
toplaminda 6nemli bir diislis olmustur. Bunun 6nemli nedenlerinden birisinin 2001
yilinda yagadigimiz ekonomik kriz oldugu diistiniilebilir. 2002 yilina geldigimizde ise,
kullanilan konut kredilerinde tekrar bir canlanma gzlenmis, 2001 yilinda yaklasik 48
milyar TL olan kullanilmig konut kredisi, 2002 yilinda 258.019 milyar TL'ye
ylikselmistir. 2003 yilinda tekrar bir artig gerceklesmistir.
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Yillar itibariyle TOKi'min giiclenen yapisi ile de bireyler farkli finansman
yollarina yonelebilmislerdir. Emlak Bankasi da faaliyetini siirdiirmiis oldugu yillar
stiresince ¢esitli konut projeleri gelistirmis ve uygun faiz oranlar ile kredi saglamigtir.
TOKI ve Emlak Bankas: uygulamalari kamunun konut finans kaynaklari arasinda
onemli bir yer almaktadir. Ulkemizde konut kredisi kullamm orani yillara gore
dalgalanma gostermekle beraber yinede bireyler i¢in, yastik alti denilen tasarruflar ve
akraba gibi yakin kisilerden alinan borglar yolu ile konut satin almak, kredi kullanarak
konut almaya gore daha cazip goriinmiistiir. Ulke geneli olarak diistiniildiigiinde bu
durum bir fayda saglamamaktadir. Clinkii bu yontem ile kayit altinda olmayan bir
isleyis vardir ve yeniden fon saglama miimkiin olmamaktadir.

Merkez Bankasi'min 17 Aralik 2004 tarihinde agikladifi verilere gore toplam
tiiketici kredileri, 9 milyar USD, konut kredileri ise 1,8 milyar USD diizeyindedir.
Tiiketici kredileri toplami Gayri Safi Milli Hasilamin %3,4'inii olusturmaktadir. Konut
kredileri ise, tiiketici kredilerinin %20'si seviyesindedir.'®

Tiirkiye'de konut kredilerinin az olmasinm baslica ii¢ sebebi vardir. Birincisi;
Hazine bonolarinin faiz oranmin yiiksek olmas: ve biitge a¢ig1 yiiziinden bankalar
gayrimenkul yatirimina fon tahsis etmeyerek hiikiimete bor¢ vermektedir. Ikincisi;
Emlak Bankasi'nin tasfiye siirecine girmesi sonucunda, kamu tarafindan konut
kredilerine geregince destek verilememektedir. Uglinciisti ise; biiyiik ozel sektdr
bankalari, halen endiistriyel holdinglerin birer parcasi ve diger faaliyetleri finanse

ettikleri igin su anda uzun vadeli ipotek isine girmek istememektedirler.'*®

195 http://www.arkitera.com/v1/gundem/mortgage/turkiyede_mortgage dogusu.htm
(12.01.2008)

196 http://www.arkitera.com/v1/gundem/mortgage/turkiyede_mortgage dogusu.htm
(12.01.2008)
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2. KONUT FINANSMAN SiSTEMI (MORTGAGE)
2.1. Konut Finansman Sistemi Tanimx

Konut finansman sistemi, temel olarak konutlarin teminati altinda tiiketicilere
kredi kullandirilmasina yonelik bir mekanizmadir.'®’

Kelime manasi ipotek anlamina gelen mortgage, esas itibariyle bir g¢esit
gayrimenkul finansman sistemini ifade etmek icin kullamhyor.”® Bircok kaynakta bu
sistem “ipotege dayali konut finansman sistemi” ya da “uzun vadeli ipotek kredisi
sistemi” olarak ge¢cmektedir. Konut finansman sistemleri igerisinde finansal tirtin olarak
en gelismis olani, uzun vadeli ipotek kredisi (Mortgage) yontemidir. Bu yontem,
genellikle satin alma giicti sinirh olan orta simifa y6nelik bir konut edindirme sistemidir.
“Mortgage”, kelime olarak, sadece ipotek veya tasinmaz rehni demek oldugu halde, bir
terim olarak “dogrudan satin alma, pesin 6deme yoluyla konut edindirme giicli olmayan
kigilere, ipotege dayali uzun vadeli kredi saglamak ve kira diizeyinde taksitlerle konut
bedelini 6demek suretiyle konut edindirme amagli bir sistem™i ifade etmektedir.'”
Sistemin isleyisi tilkelere gore farklilik gostermektedir.

Mortgage; insanlarin ddedikleri kira bedeli civarinda ya da bazen bunun dahi
alinda kalan rakamlarla, uzun vadeli 6deme planlar1 ile, kira 6der gibi evlerinin
taksidini Odeyerek ev sahibi olabilmelerini saglayabilecek bir sistemdir. Mortgage
sisteminde, genelde evin toplam degerinin yiizde yirmi besi pesin olarak &dendikten
sonra, kalan yiizde yetmis beslik kisim i¢in on bes yil ila otuz yil arasinda degigen farkli
vade secenekleri ve degisken faiz oranlari ile kredi veren kurumlardan kredi temin
edilir.%

Bir bagka tamimlama ile mortgage sistemi; kredi, finansal kiralama ve benzeri

finansal islemler yoluyla konut alimi, konutlarin yenilenmesi ve gii¢lendirilmesi i¢in
201

ipotek teminath kaynak kullandirilmas: anlamina gelmektedir.

197 Ugur, Mortgage..., a.g.e., s.74.

198 http://www.mortgagenedir.com/mortgage nedir.htm

199 Hiilya Demir ve Vildan Kurt Palabiyik, “Konut Ediniminde Uzun Vadeli Ipotek Kredisi
Sistemi” Jeodezi, Jeoinformasyon ve Arazi Yénetimi Dergisi, 2005/92, s.7.

200 http://www.mortgagenedir.com/default.htm

201 Osman Oy, Tiirkiye'de Mortgage Uygulamasi Konut Finansman Sistemi ve Ana Hatlan
ile Gayrimenkul Mevzuat, (Istanbul: 1. Bask, Beta Yaymlar1,2007), 5.95
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2.2. Sistemin Isleyisi Hakkinda Genel Bilgi

Ipotege dayali konut finansman sisteminin temelini borcun ddenmesini giivence
altina almak i¢in taginmaza konulan rehin olan “ipotek™ olusturmaktadir. Hukukumuzda
stmurli bir nesnel hak olan ipotek, halen var olan veya hentiz dogmamigs olmakla birlikte
dogmast kesin ya da olasi bulunan herhangi bir alacak i¢in taginmazin tapu kiitiigiine
islenmesi yoluyla giivence olarak gdsterilmesidir.2”

Mortgage sisteminde, finans kurulusu, miisterinin talep ettigi bir gayrimenkulii
pesin olarak satin alarak miilkiyeti miisteriye devretmekte, miisterinin bankaya olan
borcunun karsilig: olarak da gayrimenkul, konut kredisini vermis olan finans kurulusu
tarafindan kendi lehine ipotek edilmektedir. Miisteri de bankaya olan borcunu, énceden
belirlenmis belirli bir 6deme planina gére vade sonuna kadar aylik 6demeler yapmak
suretiyle kapatmaktadir.”®

Sistem genellikle asagida siralanan bes bilegenden olugmaktadir;

- Kaynak saglayanlar (sermaye yatiranlar, yatirimcilar)

- Kredi kurumlari (bankalar, finans girketleri)

- Kullanicilar (hane halki, tasinmaz yatirim sirketleri)

- Devlet (diizenleyici, destekleyici ve denetleyici olarak)

- Sigorta sirketleri 2

Sistemin saglikli olarak islemesinde sigortanin biiyiik pay:1 vardir. Konut ile ilgili
(vangin, deprem, su basmasi vb.) sigortalar, kredi sigortalari, bor¢lular igin hayat
sigortalar: sistemin zorunlu, ayrilmaz bir parcasidir.2®

Mortgage, konut alanlara uzun vadede kira 6der gibi taksitlerini 6deme olanagi
veren bir sistemdir. Banka, satin alinmak istenen konut bedelinin belirli bir miktarini
pesin 6deyen konut alicisina, kalan tutar i¢in uzun vadeli kredi acar ve giivence olarak
satm alman konut iizerine ipotek diizenlenir.*®

Yurt disinda uzun zamandir uygulanmakta olan mortgage sisteminde, hem
bankalara konut kredilerinde kullanilmak {izere uzun vadeli fon saglanabilmesi, hem de

gayrimenkule dayali yatirim araci arayiginda olan yatinmeilara alternatif yatirim

202 Mehmet Baydemir, Dikkat Herkes Tutulu Satis1 (Mortgage) Konusuyor *Ipotege Dayah
Konut Finansman Sistemi*, (Istanbul, Birinci Basi, Ozuysal Yeminli Mali Miisavirlik Yaymlar,
Temmuz 2005), 5.34-35.

203 Oy, a.g.e.,, 5.95

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., 5.7.
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araglar: sunulabilmesi imkén1 yaratilmaktadir.

Diinyada uygulanan konut finansman sistemleri incelendiginde temel olarak;
- Konut finansmanmin ipotege dayali menkul kiymetlerle finanse edildigi
Amerikan modeli,
- Almanya ve Danimarka'da uygulanan ipotek bankalar1 olmak tizere iki model
dikkati gekmektedir.2%’
Diinya uygulamasinda genel olarak bu iki modelden s6z etmekle birlikte, higbir
tilkenin konut finansman sistemi, bir diger iilke ile birebir oOrtlismemekte olup,
uygulamada her iilke konut finansmamna yénelik modeli kendi ihtiyaglart

dogrultusunda sekillendirmistir.

2.3. Konut Finansman Sisteminde (Mortgage'da) Menkul Kiymetlestirme

Menkul kiymetlestirme genel tanimi; bir isletmenin (kredi veren kurulus)
bildngosunda yer alan likit olmayan alacaklarinin benzer nitelikte olanlarini bir araya
toplayarak, kendisinin ya da bu amag¢ dogrultusunda kurulmus olan bir kurumun
vasitasiyla sermaye piyasalarina bu alacak havuzuna dayali menkul kiymet ihra¢ etmesi
ve 5demelerin bu havuzdaki alacaklarin geri 6demeleriyle finanse edilmesidir.®®

Mortgage sisteminde menkul kiymetlegtirme, ipotekli konut kredilerinin menkul
kiymetlestirilmesi yolu 1ile olmaktadir. Bu ipotekli konut kredilerinin menkul
kiymetlestirilmesinde iki énemli ayrim vardir. Ilki bildngo dist menkul kiymetlestirme,
ikincisi ise bilango i¢i menkul kiymetlestirmedir.

Bilanco dis1 piyasa islemleri, ipotek varliklarimn krediyi agan kurulugun
bilancosunun diginda, uzman bir ikincil piyasa kurulugu veya dogrudan satiglar
vasitasiyla menkul kiymetlestirilmesidir. Bu tiir islemlerde krediyi veren kuruluslar
menkul kiymetlestirilen ipotek varliimin temsil ettigi temerrtit, erken 6deme gibi biitiin
riskleri menkul kiymetin yatirnmecisina aktarmaktadir. Bilango i¢i yontemde ise, ipotek

varligi tarafindan temsil edilen gayrimenkul kredisinin, temerrlit, erken 6deme gibi

207 Oy, a.g.e., 5.95

208 Ali Hepsen, Bir Finanslama Yéntemi Olarak Menkul Kiymetlestirme: Ipotege Dayali
Menkul Kiymetlestirme ve Tiirkiye Uygulamasi, (Istanbul: istanbul Ticaret Odas1 Yaymlari, yayin
n0:2005-13, 2005), s.4.
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riskleri menkul kiymetin yatirimecisina devredilmemekte, krediyi acan kurulusun

bilangosunda kalmaktadir.2%

2.4. Konut Finansman Sisteminde Birincil ve Ikincil Piyasalar

Konut finansmani sistemini incelerken &zellikle birincil ve ikincil piyasalar
derken bu piyasalarin tanimlarimin yapilmasi konunun 6ziinii anlamamza yardimci

olacaktir.

Birincil ve ikincil piyasalar Sermaye Piyasasi ¢esitlerindendir.

2.4.1. Birincil Piyasalar: Tiiketici-Banka/Diger Finansman

Kuruluslarn

Birincil piyasa; hisse senedi ve tahvil gibi menkul degerleri ihrag eden sirketler ile
alicilarin yani tasarruf sahiplerinin dogrudan dogruya karsilastiklar: piyasalardir. Buna
hisse senetleri ile tahvillerin ilk kez siiriiliip “ihra¢”tan alindi1 piyasa da denilebilir.
Arada sirketin bizzat bulunmayip bir banka ya da araci kurumun bulunmas: bu alimin
birincil piyasadan olmasima engel degildir.*

Birincil piyasa diye adlandirilan piyasa, tiikketici ile banka ya da diger kredi
kuruluslar1 arasinda gecen ticari iligkiler alanidir.

Konut finansman sistemi bir stiregler biitiintidiir ve temel olarak birincil ve ikincil
piyasalardan olugsmaktadir. Konutlarin el degistirdigi, alicilarin konut satin almak i¢in
kurumsal konut finansmanindan faydalandiklart piyasa, birincil konut finansmani

piyasasidir. Tiirkiye'de bankalar tarafindan verilmekte olan konut kredisi iglemleri,
birincil piyasamn varligini gostermektedir.?!!

Konut finansman sisteminde tiiketici, almak istedigi konutu belirleyerek Bankaya
bagvurmakta, Banka konut ile ilgili degerleme caligmalarim1 yapmakta ve ekspertiz
raporu hazirlanmaktadir. Ekspertiz ¢aligmalar1 yapildiktan sonra konut, bedelinin belli
bir kismu tiiketici tarafindan 6denmek kosulu (en az %25) ile Banka tarafindan satin

alinmaktadir.

209 Onal ve Topaloglu, a,g,e., 5.203-204,
210 http://www.egitimilanlari.com/default.asp?pg=makale goster&makale_id=1928
211 http://www.baskent.edu.tr/~gurayk/kisiselbesvekfs.pdf
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Konutun miilkiyeti tliketici {izerine verilmekte, fakat tiiketicinin aldigi kredi
karsilig1 olarak da konuta ipotek konulmaktadir.

Konut bedelinin kalan tutar1 uzun vadeli taksitlere boliinmektedir. Bankacilik
acisindan taksit tutarinin belirlenmesi ve tiiketicinin giivenilirligi agisindan bu taksit
bedelleri ile tiiketicinin aylik sabit geliri arasinda belli bir oran sinir1 konulmaktadir. Bu
oranlar degismekle birlikte, taksit tutarimin tiiketicinin gelirinin %30'unu gegmemesi
bankacilikta genel kabul goren bir kriterdir. Bu asamada tiiketici, sabit faiz ya da

degisken faizli krediler arasinda tercih yapabilmektedir.*>
2.4.2. Ikincil Piyasalar: Banka-Yatirrmev/Aracit Kurumlar

Ikincil piyasa; sermaye piyasalarmndan, birincil konut piyasasmna fon saglayan
piyasadir. Bu piyasanin etkinligi, saglikli yapilandirilmis bir birincil piyasaya ve
ipoteklere konu olan gayrimenkullerin dogrudan likiditesine baghdir. Ikincil piyasalar
ekonominin geneline fayda saglamaktadir. Bu piyasalar sayesinde, ipotek kredisi
kullanimina ayrilmis 6z kaynaklarin devir hizinmn arttirilmasi, 6z kaynaklarin verimli
degerlendirilmesi saglanmaktadir.?'®

Ikincil piyasa diye adlandirilan piyasa, konut finansman sistemi dahilinde verilmisg
olan kredi ve ipoteklerin menkul kiymet haline getirilerek yatirimcilara pazarlanmasi
alamdrr. Ikincil piyasalar ve sermaye piyasalari bir yandan ipotek kredisi veren
kuruluslara ve yatirim bankalarina likidite saglarken, bir yandan da fon fazlas: olan kisi
ve kuruluslardan sermaye ihtiyaci bulunan kuruluglara aktarilan tasarruflarin yeniden
dagitimini saglamaktadir. Biitlin krediler ve ipotek kredileri dogrudan ikincil
piyasalarda satilabilir.***

Banka tarafindan alinan ipotekler, araci kurumlar ya da dogrudan olmak tizere
yatirim amacli yerli yabanci yatirimcilara uzun vadeli olarak satilmaktadir. Bu sistem su
sekilde devam etmektedir: Konut tizerine ipotek konulduktan sonra, Banka tarafindan
konut bedeli tutarinda menkul kiymet cikarilmaktadir (tahvil, bono ya da fon). Bu

menkul kiymetler sistemin nasil yapilandirildigina bagli olarak, ya dogrudan

212 Oy, a.g.e., 5.104.

213 http://www.baskent.edu.tr/~gurayk/kisiselbesvekfs.pdf

214 Murat Bahadir Teker, Sermaye Piyasasi Araclar1 Yoluyla Gayrimenkul Finansmani ve
Yatirumi, (Ankara: Sermaye Piyasast Kurulu, yayin no:43, 1996),s.12.
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yatirimeiya uzun vadeli olarak satilmakta, ya da yatirime: ile Banka arasinda kurulacak

bir ipotek finansman kurumuna satilmak suretiyle nakite ¢evrilmektedir. Bu sekilde

getirilerek,

IKINGIL PIYASA

Konut Finansman
Fonu (KFF)
(Ipotekii Alacaklar)

ihrac1  ve

dolagim

Varlik Finansman
Fonu (VFF)
(Diger Varlik ve
Alacaklar)

ipotege Dayall
Menkul Kiymet (IDMK)

Varliga Dayall Menkul
Kiymet (VDMK)

Yatirmellar

Ipotek Teminati
Menkul Kiymet (ITMK)

(Yapt Kulianim izinleri Ainmis Konutlarin
Teminati Altinda Varlik Teminatli
Menkul Kiymet (VTMK)}

A 4

gayrimenkul  mallarin  menkul
kolaylagtirimaktadir.?!3
BIRINCIL PIYASA
— Banka
Tiketiciler | | | OFK
Finansman
| Sirketi
Finansal
—1 Kiralama
Sirketi

Tamamlanmis Konut Kredilerinde
Proje Halinde Konut Kredileri

Konut Teminatll Krediler
Finansal Kiralama

Sekil: 2 Birincil ve Ikincil Piyasalar
Kaynak: http://www.gyoder.org.tr/sunum/kf2s/13_Tbrahim Donmez.pdf

215 Oy, a.g.e. 5.104.

ipotek Konut Finansman
Finansman Fonu (KFF) :
Kurulusu (Ipotekli Alacaklar)|IDMK
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3. KONUT FINANSMANI SiSTEMINE ILIiSKIN CESIiTLI KANUNLARDA
DEGISIKLIK YAPILMASI HAKKINDA 5582 SAYILI KANUN

3.1. Kanunun Amaci

Bir iilkede etkili bir konut finansman sisteminin var olmasi, hem bireylerin konut
ihtiyacinin giderilmesi, hem de insaat sektSriiniin, finans sekt6riiniin ve bu bu
sektorlerle iligki igerisinde olan diger sektorlerin saglikli bir sekilde gelismesi agisindan
oldukca nemlidir.

Ulkemizde kagak yapilasma, niteliksiz konut iiretimi, plansiz kentlesme, kayit
disilik, kiralarin yiiksekligi gibi konular gayrimenkul sektorii ile ilgili olarak yasanan
onemli sorunlardir. Ulkemizde mevcut konut stokunun yarisindan fazlas: ruhsatsiz
konutlardan olusmaktadir. Siiregelen i¢ gogler sonucunda biiyiik sehirlerde kagak
yapilasma ve plansiz kentlesme 6nemli bir sorun haline gelmigtir.?'®

Diger yandan, kisilerin konut sahibi olabilmeleri i¢in kullandiklar1 finansman
kaynaklar1 incelendiginde, lilkemizde toplam konutlarin ancak yiizde ii¢iiniin kurumsal
finansman yontemleri ile finanse edildigi, bunun diginda konut sahibi olmak isteyen
kisilerin ya kendi kaynaklariyla ya da yakinlarindan odiing almak gibi kurumsal
olmayan finansman yontemleriyle konut alimlarini finanse ettikleri goriilmektedir.
Ulkemizde bankalarm kullandirdiklar1 konut kredilerinin gayri safi milli hasilamiza
oram: sifira yakinken, bu oran Latin Amerika iilkelerinde yiizde dért ile yiizde oniki,
Orta Dogu iilkelerinde yiizde bir ile yiizde yirmi iki ve Dogu ve Giineydogu Asya
tilkelerinde yiizde iki ile ytizde elli dokuz arasinda degismekte olup, Amerika Birlesik
Devletlerinde yiizde elli iig, Avrupa Birligi iiyesi iilkeler ortalamasinda ise yiizde kirk
tigtiir. 2!
Ulkemizde banka konut kredilerinin vadeleri yirmi yila kadar uzamakla birlikte,
yillik bilegik maliyetleri yliksek oranlara ulasabilmekte, konut kredisi kullananlar ¢ok
yiiksek oranda reel faiz §demek zorunda kalmaktadir. Konut kredilerinin hacminin diger
tilkelere gore son derece diisiik olmasimin nedeni, vadelerin kisa ve geri 6deme

taksitlerinin yiiksek olmasmin yanmi sira, bu derece yiiksek faizin ancak iist gelir

gruplarinca karsilanabilmesi ve konut kredilerinin orta ve alt diizey gelir grubunun

216 Oy, a.g.e.s.195
217 Oy, a.g.e., 5.195.
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odeme giiciine hitap edememesidir. Ote yandan gerek yurt i¢inde gerekse yurt disinda,
konut kredisi kullanan kisilere, mevcut durumda ulasabildiklerinden daha diisiik faiz
oranlar ile ve daha uzun vadelerde kaynak saglayabilecek tasarruf sahipleri mevcuttur.
Tiim dtinyada biiylik miktarda tasarruflar, sermaye piyasalar1 aracilifiyla konut sahibi
olmak isteyen kigilere aktarilmaktadir. Ancak tilkemizde tasarruf sahipleri ile konut
kredisi kullamicilarint eslestirebilecek bir konut finansman sisteminin bulunmamas,
tilkemizle benzer ekonomik kosullara sahip diger gelismekte olan iilkelerin dahi
ulasabildikleri uluslar arasi fonlarin, tilkemiz konut alicilarma ulagtirilmasim
engellemektedir.

Ulkemizde olusturulacak konut finansman sistemi, tasarruf sahipleri ile konut
alicilar1 arasinda koprii vazifesi gorerek, konut alicilarinin daha yaygin bir sekilde ve
daha uygun kosullarla borglanabilmesini saglayacaktir. Bu temel fonksiyonun yani sira,
gelistirilecek konut finansman sistemi, gayrimenkul sektorii ile ilgili olarak yasanan
sorunlarin ¢6zlimiine yardimci olacak, finansal piyasalarin gelismesini ve ingaat

sektoriiniin canlanmasim saglayarak, ekonomik kalkinmaya katkida bulunacaktir.*'®

3.2. Kanunun Getirdigi Diizenlemeler

Konut Finansmanma Iligkin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmas: Hakkinda
5582 Sayili Kanun toplamda otuz yedi maddeden olusmaktadir. Bu maddeler aslinda
var olan kanunlarda yapilan degisiklikler ve eklemeleri igermektedir. S6z konusu olan
kanun ile etkili bir konut finansman sistemi kurulmas1 amaglanmig olunup, 2004 sayili
Icra ve Iflas Kanununda, 2499 Sayili Sermaye Piyasasi Kanununda, 4077 Sayih
Tiiketicinin Korunmas:1 Hakkinda Kanunda ve de gesitli vergi kanunlarinda degisiklikler
yapilmistir.

5582 Sayili Kanunun ilk alti maddesi, 2004 Sayili Icra ve Iflas Kanununa
yapilacak eklemeler icerir. Ilgili kanunun yedinci maddesinden yirminci maddeside
dahil olmak {izere yirmi birinci maddeye kadar olan maddeleri ise 2499 sayili Sermaye
Piyasasi Kanununda yapilan degisiklikler ve kanuna yapilan eklemeler icerir. Yirmidir,
yirmi iki, yirmi ii¢, yirmi dort ve yirmi besinci maddeler ise 4077 Sayili Tiiketicinin

Korunmas1 Hakkinda Kanun ile ilgili degisiklikleri i¢erir. Yirmi altinci maddesi 3226

218 Oy, a.g.e., 5.196.
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Sayili Finansal Kiralama Kanununa yeni bir diizenleme ekler. Yirmi yedinci madde

2985 Sayili Toplu Konut Kanununa ek diizenleme getirir. 5582 Sayil1 Kanunun son on

maddesi ise farkli kanunlara, farkli vergi kanunlarina degisiklikler, diizenlemeler

getirmektedir.

Soz konusu kanunlarda yapilan degisiklikler kapsaminda;

Konut finansman sistemi kapsaminda yer alan konut finansman kuruluslari;*

Konut finansmaninin tanimi yapilmas,

Konut finansman kuruluglari olusturulmus,

Konut finansmam kapsaminda ihtiya¢ duyulan gayrimenkul degerleme
faaliyetlerini yiiriitecek kisi ve kurumlar diizenlenmis,

Konut finansman1 kapsaminda kaynak kullanan tiiketicilerin korunmasina
yonelik esaslar belirlenmis,

Konut finansmanindan kaynaklanan alacaklarin menkul kiymetlestirilmesine
yonelik olarak ipotekli sermaye piyasasi araglari diizenlenmis,

Konut finansmani kuruluslarma kaynak temin edecek ipotek finansmamn
kuruluglan diizenlenmis,

Konut finansmanindan kaynaklanan ipotek teminath alacaklarin takip siireci
hizlandirilmis,

Konut finansmam kullanan tiiketicilerin korunmasina yonelik esaslar
belirlenmis, sistemin desteklenmesi amaciyla da gesitli vergi tegvikleri

getirilmistir.?"

3.2.1. Konut Finansman Sistemi Kuruluslar

3.2.1.1. Konut Finansman Kuruluslar:

0

Konut finansman1 amaciyla dogrudan tiiketiciye kredi kullandiran bankalar,
Finansal kiralama islemi yapma yetkisi olan bankalar,

Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu tarafindan konut finansmam
faaliyetinde bulunmasi uygun goriillen finansal kiralama sirketleri ve

finansman sirketleridir.

219 Oy, a.g.e. s.100.
220 Oy, a.g.e., s.104.
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Bankalar Kanunu'na gore, bankalar ve katilim bankalar, tiiketicilere konut
finansmani i¢in dogrudan kaynak saglayan finans kurumlaridir.

Konut Finansmani Sistemine Iliskin Cesitli Kanunlarda Degisikli Yapilmasi
Hakkinda Kanun ile yapilmig olan diizenleme sonucunda, finansal kiralama sirketleri,
finansman sirketleri ve yatinm bankalarina gerekli diizenlemelerin yapilmasim
miiteakip, mevduat toplamaksizin sermaye piyasasindan elde ettikleri fonlar
tiketicilere kullandirmak imk&nmi verilmistir. Ancak finansal kiralama sirketleri ve
finansman sirketleri 5582 sayili bu kanunun yiiriirliige girdigi 6 Mart 2007 tarihinden

itibaren alt1 ay icerisinde konut finansmani faaliyetinde bulunamazlar.*!
3.2.1.2 ipotek Finansmani Kuruluslan

Konut finansmam sistemi kapsaminda yapilmis olan diizenlemelere gore, basta
bankalar olmak tizere, tiiketicilere dogrudan finansman saglayan birincil finansman
kuruluslarina kaynak saglayan, sermaye piyasasi kurumu niteliginde ikincil piyasa
kuruluglar1 olan ipotek finansmani kuruluglars;

- miinhasiran konut finansmamndan kaynaklanan alacaklarin devralinmasi,

devredilmesi,

- devralinan alacaklardan olusan varliklarin yénetimi,

- alacaklarin teminat olarak alinmasi,
suretiyle kaynak temini amaciyla kurulan, sermaye piyasasi kurumu niteligini haiz
anonim ortakliklardir. Ipotek finansman kuruluslarmun amaci kredi veren kuruluslara
fon yaratmak olup, bu kuruluglar tiiketiciye dogrudan kredi vermezler.**?

Ipotek finansmani kurulusunun en 6nemli islevi, stokunda yer alan ipotekleri
menkul kiymete déniistiirmesidir. Ipotek finansman kuruluslari, kredi kuruluglarmm
aktiflerinde bulunan konut kredilerini teminat altina alarak bu kuruluslara kredi verme
ve kredi kuruluslarindan konut kredisi alacaklarini satin almak ya da bir bagka deyisle

menkul kiymetlestirme faaliyetlerinde bulunurlar.??

221 Oy, a.g.e., s.105.

222 Oy, a.g.e., 5.105.

223 Ercan Alptirk, Soru ve Cevaplarla Mortgage Sistemi (Tutsat), (Ankara: 1. baski,
Yaklagim Yayinlari, Nisan 2007), 5.306.



Ipotek Finansmam Kuruluglarimn islevleri;?

91

4

Ipotekli krediler icin kullanilacak kaynaklar: artirmak,

Kredi veren kuruluglarin fonlama riskini diistirmek,

Vadenin uzamasina yardimci olarak konut kredilerinin aylik &demelerini
diistirmek ve konut kredilerinin 6denebilirligini saglamak,

Kredibilitesi yiiksek ihragei bir mekanizma kurarak fonlama maliyetini
diigtirmek,

Ipotek portfoyiiniin yonetilmesinde ihtisaslasmis bir kurum haline gelmek

olarak sayilabilir.

Konut finansman sistemi uyarinca, Ipotek finansmam kuruluslarinm; kurulusuna,

faaliyet ilke ve esaslarina, faaliyetler itibariyle izin esaslarina, tabi olacaklar

yuktimliiliiklere iligkin hususlar, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun

uygun goriisiinii almak suretiyle, Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan belirlenir

3.2.1.3. Diger Sermaye Piyasas1 Kurumlari

Sermaye piyasast kurumlari;*?

kurulug ve faaliyet esaslar1 Sermaye Piyasasi Kurulunca belirlenen, sermaye
piyasas: araglarinin takas ve saklanmasi, derecelendirilmesi, ihraggilarin ve
sermaye piyasasi kurumlarinin denetlenmesi ile ugrasan kuruluslar,

Yatirim damgmanligi, portfdy yonetimi gibi sermaye piyasas: faaliyetlerini
yerine getiren sirketler,

varlik y6netim sirketleri,

konut finansman1 fonlar1, varlik finansmam fonlar,

risk sermayesi yatirim fonlari,

risk sermayesi yatirim ortakliklari,

vadeli iglemler aracilik sirketleri,

sermaye piyasasinda faaliyette bulunacak gayrimenkul degerleme kurumlari

ve portfoy saklama sirketleridir.

224 Oy, a.g.e., s.105.
225 Qy, a.g.e., 5.108-109.
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3.2.2. ipotekli Sermaye Piyasasi Araclar

5582 Sayilhi Kanun ile yeni sermaye piyasasi araclari igin yasal zemin
hazirlanmigtir. Bu araglar;

- Ipotek teminatli menkul kiymetler,

- Ipotege dayali menkul kiymetler,

- Ipotek finasmam kuruluslar tarafindan ihrac edilen hisse senedi disindaki
sermaye piyasasi araglari,

- Konut finansmani tarafindan kaynaklanan alacaklara dayali olarak veya bu
alacaklarin teminat1 altinda ihra¢ edilen diger sermaye piyasasi araclaridir.

Ipotek teminatl menkul kiymetler, varlik teminatlh menkul kiymetlerin &zel bir
tirti olup, varlik teminatli menkul kiymetler araciligiyla menkul kiymetlestirilen
varliklar, konut finansmami tamimi disindaki alacaklar ve diger varliklardir.

Konut finansmam sisteminde ipotek teminathh menkul kiymetlerin yan sira, konut
finansmanindan kaynaklanan alacaklarin da menkul kiymetlere baglanarak, sermaye
piyasasindan fon saglamalar1 6ngériilmiis olup, bu sayede, konut finansman fonlarinin
menkul kiymetlerinin kolayca alinip satilarak likidite saglanmasi ve buradan saglanacak
kaynaklarda da nihai olarak konut finansmam i¢in saglanan kaynagin maliyetinin
diigtirtilmesi amaglanmagtir.

Sisteme giiven kazandirmak amaciyla, konut finansman fonlarin1 olusturan
varliklarin, kurucunun mal varligindan ayrilmasi ve bu sekilde, kurucunun iflas1 gibi bir
durum s6z konusu oldugunda bu varliklarin korunmasi Ongoriilmiistiir. Boyle bir
durumda, ilgili varliklar kurucunun bilangosundan ¢ikmis olacagindan, lgiincii kisiler
bu varliklar tizerinde hak iddia edemeyecek ve bu varhiklar sadece ilgili konut
finansman fonunun ihra¢ ettigi ipotege dayali menkul kiymetlere yatirim yapan

yatirmmeilarm haklarmin denmesi igin kullanilacaktir.**®

226 Oy, a.g.e., s.109.
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3.2.2.1. ipotek Teminath Menkul Kiymetler

5582 Sayili kanunun sekizinci maddesi ipotek teminatli menkul kiymetlerle

ilgilidir. Madde ipotek teminatli menkul kiymetlerin olusturulmasi ile ilgili bir

diizenleme igerir.

Ipotek teminatli menkul kiymetler; ihraceilarm genel yiikiimliiliigii niteliginde

olan ve olusturulan teminat havuzundaki varliklar karsilik gosterilerek ihra¢ edilen

bor¢lanma senetleridir. Ipotek teminath menkul kiymetler bankalar ve ipotek

finansmamn kuruluglari tarafindan ihrag edilebilir.

227

5411 Sayili Bankacilik Kanunu'na goére faaliyet gosteren mevduat bankalari,

katihm bankalar ile yatirrm ve kalkinma bankalarinin hepsi ipotek teminathh menkul

kiymetler ihra¢ edebilecegi gibi, ipotek finansman kuruluslarn da ipotek teminatli

menkul kiymet ihra¢ edebilir.

s e ipotek Finansman Kuruluglar TL
Toketiciler | «———- ve Bankalar PR Yatnmeilar
Alacak ITMK

Sekil: 3 Ipotek Teminath Menkul Kiymetler (ITMK)

Kaynak: http//gyoder.org.tr/sunun/kf2s/13_Ilbrahim_Donmez.pdf

Ipotek teminatli menkul kiymetler;

Ihragcinin borglanma senedidir.

Tiiketiciler konut kredilerini geri 6deyemeseler dahi, ihraggr menkul kiymet
geri 6demelerini yapmakla ylikiimlidiir.

Ihragginin genel yikiimliiliigiine ek olarak, konut kredilerinden kaynaklanan
alacaklar yatirimeilar i¢in teminat olusturur.

Ihragcimin iflas1 durumunda yatimeilar ilgili kredi alacaklari tizerinde

oncelikli hak sahibidir.

227 Konut Finansman Sistemine Iligin Cesitli Konularda Degisiklik Yapilmasi1 Hakkinda Kanun

(5582 SK)



94

- Ihragginm iflas1 durumunda, menkul kiymet geri 6demeleri tamamlanana
kadar, ilgili kredi alacaklarindan elde edilen gelir, ihrageinin diger
alacaklilarina (kamu alacaklar1 dahil) 6denemez ve miinhasiran menkul
kiymetlerin geri 6demelerinde kullamlir. Ttiim menkul kiymetler 6dendikten
sonra artan bir meblag olmasi durumunda, bu meblag iflas masasina
devredilir. Kredi alacaklarinin yeterli olmamams: durumunda menkul kiymet
sahipleri iflas masasindaki varliklar lizerinde diger alacaklilarla aymi haklara
sahiptir. 8

Ihraggilar, ipotek teminath menkul kiymetlerin teminati olan varliklari, diger
varliklardan ayr1 olarak, olusturacaklar1 teminat havuzu icerisinde izlemekle
yiikiimltidiir. Teminat havuzuna dahil edilen varliklara iliskin kayitlarn tutulmasina
yonelik usul ve esaslar, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun uygun goriisii
almmak suretiyle Sermaye Piyasasi Kurulunca belirlenir. Sermaye Piyasasi Kurulu,
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulumun uygun goriisii alinmak sartiyla,
teminat havuzuna dahil edilen varliklara iliskin kayitlarin, ihragginin yam sira ayri bir
kayit kurulusu tarafindan da tutulmasini zorunlu tutabilir.

Teminat havuzunu olusturanlar: siralamak gerekirse;

- Yap1 kullanma izni almis konut ve diger gayrimenkuller tizerine ipotek tesis

edilmek suretiyle teminat altina alinmis alacaklar,

- Ikame varliklar,

- ve bunlarin riskten korunmasi amaci ile yapilan sézlesmeler.

Yukarida sayilanlarin diginda kalan varlik ve alacaklar teminat havuzuna dahil
edilemezler.”?

Gelismis tilkelerde ipotekli menkul kiymetlerin kullamlmasi uzun bir gegmise
dayanmaktadir. Bu iilkelerdeki sermaye piyasalar1 konut finansmani i¢in uzun dénemli
finansman saglanmasi igin cazip tirlinler sunmaktadir. Ipotekli menkul kiymet ihraci
(teminath tahvil, daha karmagsik {iretilmis finans firiinleri vb.) konut finansmani
saglayan kuruluglarin bu fonlama kaynaklarina daha kolay erigimini saglarken, risklerini
daha iyi yonetme ve dagitma imkani tanimigtir. Soyle ki;

- Sermaye piyasalarindan ipotekli menkul kiymet ihra¢ etmek suretiyle fonlama

saglanmasi ipoteklerin likiditesini artrmakta, 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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finansmanm1  kuruluglarmin  hem de tiiketicinin  riskinin  azalmasini
saglamaktadir.

- Sermaye piyasalart bu menkul kiymetleri ihra¢ etmek suretiyle kaynaklarin
uzun donemli kullanilmasi i¢in ¢ok 6nemli bir faktor olan bir aktifin makul bir
stire ve degerde tasarruf edilmesine imkén taniyan bir hizmet sunmaktadir.

- Uzun dénemli fonlama kaynaklarina erisimin saglanmasi sistemdeki likidite
riskini azaltmakta ve konut alanlarin kredilerini geri 6deme gii¢lerini
artirmaktadir.

- Ipotekli menkul kiymetler birincil piyasalarda rekabetin artmasina imkén
tamimaktadir. Sermaye piyasasinda fonlama kaynaklarinin olusturulmasi,
finansman saglayan kuruluglarin fonlar1 toplamak igin pahali fonlama
kaynaklarim (6rnegin sube aglari) tercih etmelerini engellemektedir.

- Rekabetin ve uzmanligin artmasi konut finansman sisteminin etkinligini
artirmakta, maliyet ve marjlarin diismesini saglamaktadir.

- Sermaye piyasasi fonlama araglari, kredi vadelerinin uzamasim saglamaktadir.
Kisa dénem yiikiimliiliikleri olan finansman kuruluslar: genellikle kisa dénem
ipotek imkdni tamimaktadir. Uzun donemli konut kredileri 6zellikle diisiik
faizli ortamda bireylerin 6deme giiciinii artirabilmektedir.>*

Ipotek teminath menkul krymetler bircok yoniiyle (covered bonds), bircok yénden
ipotege dayali menkul kiymetlere (mortgage-backed securities) benzemektedir. Her iki
tirlinde sermaye piyasalarinda bor¢ menkul kiymetlerinin ihraci i¢in ipotek kredilerinin
teminat olarak kullanilmasi esasina dayanmaktadir. En uzun soluklu ipotek teminath
menkul kiymet piyasasi Alman Pfandbriefe'dir. Hollanda, Irlanda, Ispanya ve Ingiltere
gibi diger Avrupa piyasalarinda da ipotek teminatli menkul kiymet piyasalart
bulunmaktadir. !

Bu sermaye piyasasi araglarmin Tirkiye'de konut finansman fonlarina erigimi ve
tiiketicilerin geri 6deme giiglerini artiracagi, konut finansmani saglayan kuruluslarin ise,
likiditelerini artiracagi ve risklerin daha iyi yoOnetilmesine katki saglayacag
diistintilmektedir. Ancak konut finansmamindan beklenen basarinin saglanmasi igin
diger tilke 6rneklerinin gdz oniinde bulundurulmasinda fayda vardir. S6z konusu iilke

deneyimlerinden elde edilen baz1 sonuglar su sekilde 6zetlenebilir;

230 Ersin Ozince, “Ipotek Teminath Menkul Kiymetler ?, Bankacilar Dergisi, Say1 no 55,
(Aralik 2005), 5.46-47.
231 Ozince, a.g.e., s.47.
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- Bir tlkenin ipotekli menkul kiymetleri ihra¢ etmeden once yeterli yasal,
diizenleyici ve birincil ve ikincil piyasa altyapisim olusturmas: yeterli kosul
degil, bir zorunluluktur.

- Kamu sektoriiniin ipotekli menkul kiymet ihracinda aktif rolii oynamasi konut
finansman sisteminin bagarisim1 her zaman garanti etmemektedir. Sermaye
piyasasi fonlamasi i¢in hem yatinmcilar hem de piyasa aktorleri tarafindan
gerekli talebin olmasi1 énemlidir. Kamunun en énemli rolii, diizenleyici olmast
yamnda, menkul kiymet ihraci ve yatirimi 6ntindeki engelleri kaldirmak ve
konut finansmani i¢in gerekli yasal ve diizenleyici ¢ergeveyi olusturmaktir.

- Sermaye piyasasi araglarindan daha basit olanlar1 daha basarili oldugu
gbzlemlenmistir. Sermaye piyasast araglari i¢inde en etkin ara¢ genellikle
tahvil ihraci olmaktadir. Ipotek teminatl menkul kiymetler genellikle sermaye
sorunu olmayan, giiclii ve istikrarlt bir bankacilik sekt6riintin varliginda ve
portfoy cesitliligi olan yiiksek aktif kalitesine sahip konut finansmani

kuruluglarimn oldugu bir sistemde beklenen etkiyi yaratabilmektedir.>*?

3.2.2.2. Varhk Teminatii Menkul Kiymetier

5582 Sayili Kanunun dokuzuncu maddesi, varlik teminath menkul kiymetlerle
ilgilidir.

Varlik teminath menkul kiymetler; ihraggilarin genel yiikiimliiliigii niteliginde
olan, alacaklar ve duran varliklarin teminati altinda ihra¢ edilen bor¢lanma
senetleridir.”* Kanunda, varlik teminatl menkul kiymet ihra¢ edecek kuruluglar, ihrag
limiti, ihra¢ sartlari, teminat gosterilebilecek alacak ve varlik tiirleri teminat
gosterilebilecek varliklara iliskin sinirlamalar, teminat gosterilen alacak ve varliklarin
degerlenmesi ve raporlanmasma iliskin usul ve esaslarin Sermaye Piyasast Kurulu
tarafindan belirlenecegi ongdriilmiigtir. >
Kanunun dokuzuncu maddesine gore; teminat gosterilen alacak ve varliklarin

kayitlarinin tutulmasma iligkin usul ve esaslar Bankacilik Diizenleme ve Denetleme

Kurulu'nun uygun gériisli alinmak suretiyle Sermaye Piyasas1 Kurulunca belirlenir.

232 Ozince, a.g.e., 5.48.

233 Konut Finansman Sistemine Iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda
Kanun (5582 SK)

234 Ugur, Mortgage..., a.g.e., s.79.
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Varlik teminatli menkul kiymetler itfa edilinceye kadar teminat havuzlarinda yer
alan varliklar, teminat amaci disginda tasarruf edilemez, rehnedilemez, teminat
gosterilemez, kamu alacaklarinin tahsili amaci da dahil olmak tizere haczedilemez ve

) o 2
iflas masasima dahil edilemez.2*’

3.2.3. Konut Finansman Sistemindeki Fonlar

5582 Sayili Kanunun on ikinci maddesi ile, Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 38.
maddesinden sonra gelmek tizere, 38/A 38/B ve 38/C maddeleri eklenmigtir. 38/B ile

konut finansmam fonu 38/C ile ise varlik finansmani fonu tanimlanmagtir.
3.2.3.1. Konut Finansmani Fonu

5582 Sayili kanuna gore konut finansmani fonu; ihra¢ edilen ipotege dayali
menkul kiymetler karsilifinda toplanan paralarla, ipotege dayali menkul kiymet
sahipleri hesabina inangh miilkiyet esaslarina gére olusturulan malvarligidir. >

Kanuna gore konut finansmam fonlan tiizel kisilige haiz degildir ve konut
finansman kuruluslar1 ve ipotek finansman kuruluslan tarafindan olugturulabilir ve de
mal varlifi kurucunun mal varligindan ayridir.

Fon kurulu, ihrag¢ edilen ipotege dayali menkul kiymetlerin sahiplerinin haklarini
koruyacak sekilde fonu temsil eder ve yonetir. Fon portféyline alinan varliklarm
kayitlarimin dogrulugundan ve bu varliklarin korunmasi ve saklanmasindan fon kurulu
sorumludur. Fon kuruluna iligkin sartlar ile fon varliklarimin y6netimine iligkin usul ve

esaslar Sermaye Piyasast Kurulu tarafindan belirlenir.*’

3.2.3.2. Varlik Finansman Fonu
5582 Sayili kanuna gore varlik finansman fonu; ihra¢ edilen varliga dayali menkul

kiymetler karsiliginda toplanan paralarla, varliga dayali menkul kiymet sahipleri

hesabina inan¢li miilkiyet esaslarina gére olugturulan mal varligidur.

235 Konut Finansman Sistemine ligkin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmas: Hakkinda
Kanun (5582 SK)

236 Konut Finansman Sistemine iligkin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda
Kanun (5582 SK).

237 Konut Finansman Sistemine iligkin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda
Kanun (5582 SK).
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Konut finansmam fonunda oldugu gibi, varlik finansman fonunun da tiizel kisiligi
yoktur, mal varlig1 kurucunun mal varhigindan ayridir.

Kanunun fonlarla ilgili maddelerinden kisaca anlagilmasi gereken; ihra¢ edilen
ipotege dayali menkul kiymetler karsiliginda “konut finansman fonu”, ihrag edilen
varliga dayali menkul kiymetler karsiliginda toplanan paralarla “varlik finansman fonu”
kurulabilecektir. S6z konusu bu fonlarm kurulus ve isleme esaslar1 Sermaye Piyasasi
Kurulu tarafindan belirlenecektir. 5582 sayili kanun ile, Sermaye Piyasasi kurumlari
arasina, ipotek finansmam kuruluslar, konut finansmani fonlari, varlik finansmani

fonlar1 da eklenmigtir. 23

3.2.4. Konut Finansman Sisteminde Gayrimenkul Degerleme

Faaliyetlerini Yiiriitecek Kisi ve Kurumlar

5582 Sayili Kanunun 10. maddesi gayrimenkullerin degerlemesi ile ilgilidir.
Konut finansmam sisteminde, kredinin agilmasi agsamasinda ilgili gayrimenkulun
degerinin dogru bir sekilde tespit edilmesi olduk¢a Onemlidir. Ciinkii, kredinin
O6denmemesi, ya da Odenememesi durumunda, alacagin tahsil edilmesi igin ilgili
gayrimenkul satilmaktadir. Gayrimenkulun degerinin dogru bir sekilde belirlenmesi,
kredinin &denmeme riskine karsilik kredi veren tarafin elindeki teminatina
glivenebilmesi ve alacagimm dogru belirlenmis deger tizerinden tahsil edebilmesi
acisindan 6nemlidir.

Konut finansmam sisteminde konut da dahil olmak {izere, gayrimenkullerin
degerlemesine iligkin olarak “gayrimenkullerin degerlemesini yapabilecek degerleme
kurumlarindan sermaye piyasasinda faaliyette bulunacaklara iliskin sartlar1 belirlemek
ve bu sartlara uyan degerleme kurumlarini listeler halinde ilan etmek; konut
finansmanindan kaynaklanan alacaklarin takibinde ve konut finansmami kuruluglan
tarafindan tiiketicilere kaynak kullandirilmasi asamasinda, ilgili tasinmaz igin
degerleme yapacak kisi ve kurumlara iligskin sartlar1 belirlemek ve bu sartlara uyan kigi
ve kurumlar1 listeler halinde ilan etmek™ gérev ve sorumlulugu Sermaye Piyasasi

Kurulu'na aittir.?*°

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 Sézlesme Oncesi Bilgi Formu ve

Sézlesme

5582 Sayili kanunun 24. maddesi ile 4077 sayili Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda
Kanun'da 10/A maddesinden sonra gelmek iizere 10/B maddesini eklemigtir. Bu 10/B
ile konut finansman1 sdzlesmeleri hakkinda detayli bilgi verilmistir.

Konut Finansman sisteminde, s6zlesme imzalanmadan 6nce tiiketiciye “stzlesme
oncesi bilgi formu” verilmesi zorunlu kilinmistir. Ayrica sozlesme oncesi bilgi
formunun tiiketiciye verilmesini takip eden en az bir is giinii sonrasinda da konut
finansman s6zlesmesi imzalanmalidir. Bu ¢ergevede sézlegme Oncesi bilgi formlarinin
ve konut finansman sistemi sozlesmelerinin ozelliklerini kisaca incelemek yerinde
olacaktir.

Ilgili kanumun 24. maddesi sunu belirti; “Konut finansmami kuruluslar:
tilkketicilere s6zlesme 6ncesinde kredi veya finansal kiralama islemleri ile ilgili genel
bilgiler vermek ve tiiketiciye teklif ettikleri kredi veya finansal kiralama stzlesmesinin
kosullarin1 iceren Sézlesme Oncesi Bilgi Formu vermek zorundadir. Tiiketici teklifi
kabul edip etmemekte serbesttir”.>*

Bu maddeye gore, sozlesme 6ncesi bilgi formunda, sabit ya da degisken faizli
veya her iki faiz segeneginin bir arada bulundugu uygulamadaki kosullar ve bu
yontemlerin olas1 etkilerinin tiiketiciye bildirilmesi gerekmektedir.

Tiketici bilgi formunu iyice inceledikten sonra kararimmi vermelidir. Eger
imzalama y0niinde karar verecek olursa, s6zlesme dncesi bilgi formunu aldig1 aym giin
degil, bilgi formunu aldiktan en erken bir is giinii sonrasinda imzalamalidir. Aksi
durumda, yani Bilgi formunun alindig1 glinle ayn1 giin imzalanan sézlesmeler gegerli
sayilmayacaktir.

Kanun, konut finansmam sozlesmelerinde asgari olarak yer verilmesi gereken
unsurlart da siralamastir. Buna gore konut finansmam sozlesmesinde asgari olarak
asagidaki unsurlara yer verilmesi zorunludur.**!

- Konut kredisi s6zlesmeleri i¢in kredi tutari, finansal kiralama sézlesmeleri igin

toplam kira bedeli,

240 Konut Finansman Sistemine Iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda
Kanun (5582 SK)

241 Konut Finansman Sistemine iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda
Kanun (5582 SK)



100

Kredi sozlegmeleri i¢in iizerine ipotek tesis edilen konuta, finansal kiralama
sOzlesmeleri i¢in finansal kiralamaya konu olan konuta iligkin bilgiler,

Yillik faiz orami ve yillik maliyet oram (degisken faizli sézlesmelerde yillik
faiz oram ve yillik maliyet oranm1 baglangi¢c ve azami faiz oram i¢in ayri ayr
hesaplanir),

Toplam borg tutarmin anapara, faiz ve diger giderler itibariyle dagilimi
(degisken faizli s6zlesmelerde baglangi¢ faiz oran1 veya kira bedeli ve azami
faiz oran1 veya kira bedeli esas alinarak hesaplanacak toplam borg tutarlari),
Degisken faizli sézlesmelerde baz alinan endeks ve faiz oramindaki veya kira
bedellerindeki degigsmenin hesaplanma yontemi,

Ik y1l i¢in dénemsel olarak, kalan yillar igin yillik olarak hazirlanan, 6denen
anapara, ddenen faiz, diger giderler, kalan anapara, ilgili dénemler icin geri
odeme veya kira bedellerinin yer aldigi 6deme plami (Degisken faizli
sozlesmelerde, baslangic ve azami faiz oranlar1 kullanilarak iki ayrn 6deme
plan1 olusturulur.),

Geri 6deme veya kira Odeme sayisi, 6deme tarihleri, belirlenen &deme
tarihinin resmi tatile gelmesi durumunda ddemelerin ne zaman yapilacag, ilk
ve son ddeme tarihleri,

Istenecek teminatlar,

Odemelerde temerriide diisiilmesi halinde, kredi sozlesmeleri igin akdi faiz
oranimin (degisken faizli sézlesmelerde cari faiz oraninin) yiizde otuz fazlasim
gecmemek tlizere gecikme faizi orami, finansal kiralama sozlegsmeleri igin
uygulanacak gecikme faiz orani,

Bor¢lunun temerriide diismesinin hukuki sonuclari,

Kredi geri 6demelerinin veya kira 6demelerinin vadesinden 6nce yapilmasina
iligkin sartlar ve sabit faizli sézlesmelerde erken 6deme ticreti ongoriilmekte
ise, hesaplanmasina iligkin esaslar,

Kredinin veya kredi bedellerinin yabanci para birimi cinsinden belirlenmesi
durumunda, kira ve geri Odeme tutarlar1 ile toplam bor¢ tutarimin
hesaplanmasinda, hangi tarihteki kurun dikkate alinacagina iligkin sartlar,
Soézlesmeye konu olan konutta kiymet takdiri yapilmasini gerektirebilecek

haller ve kiymet takdirinin kimler tarafindan yapilabilecegi,
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- Varsa s6zlesmeye konu olan konuta iligkin sigorta bilgileri.
Ayrica bu maddenin uygulanmasinda, konut yap1 kooperatiflerinin gercek kisi

ortaklarinin tiketici olarak kabul edilecegi maddede belirtilmistir.
3.2.6. Konut Finansman Sisteminde Sabit ve Degisken Faiz Kavramlari

5582 Sayili Kanunun 24. maddesinde sabit ve degisken faizli kredilerden
bahsedilmistir. Bu maddeye gore; sézlesmede belirtilmek suretiyle, konut finansmanina
yonelik kredilerde ve finansal kiralama iglemlerinde faiz oram sabit, degisken veya ayn
kredi igin her iki yontem esas alinmak suretiyle belirlenebilir. Oranin sabit olarak
belirlenmesi halinde, s6zlesmede baslangigta belirlenen oran her iki tarafin ortak rizasi
disinda degistirilemez. Oranin degisken olarak belirlenmesi halinde ise, baslangicta
s6zlesmede belirlenen oran, donemsel geri 6deme tutari yine baslangigta sdzlesmede
belirlenecek olan azami dénemsel geri 6deme tutarim asmamak kosuluyla ve yine
sozlesmede belirlenecek yurt iginde veya yurt disinda genel kabul gérmiis ve yaygin
olarak kullamlan bir endeks baz alinarak degistirilebilir. Oranlarin degisken olarak
belirlenmesi halinde bu yontemin muhtemel etkileri konusunda tiiketicilerin
bilgilendirilmesi sarttir. Bu amaglarla kullanilabilecek referans faizler ve endeksler
Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankas, tiiketicilerin bilgilendirilme yontemlerine iliskin
usul ve esaslar ise Bakanlik tarafindan belirlenir.>*?

Sabit faizli mortgage'da faiz oram kredi vadesi boyunca sabit kalmaktadir. Ancak
degisken faizli mortgage'da faiz oram genelde bir endekse bagh sekilde donemsel olarak
degisir ve taksit 6demeleri artar veya azalir.

Kredi kuruluslari genellikle kredi geri 6deme déneminin baslangicinda, sabit faizli
mortgage kredilerinde uygulanana gore daha diisiik faiz uygularlar. Bu da, bor¢lu i¢in
kredi baglangi¢c doneminde ddemelerin tutarini azalttigi i¢in oldukga caziptir. Bu, aym
zamanda zaman igerisinde eger kisi ddemelerini diizgiin yapmigsa ve kisinin geliri
artmugsa, daha fazla kredi kullanabilme imk&m da saglar. Ustelik uzun vadede sabit
faizli krediye gore daha az maliyetli olabilir. Ozellikle kredi faizi sabit kalir ya da

diiserse daha az maliyetli olabilmektedir.

242 Konut Finansman Sistemine Iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmas: Hakkinda
Kanun (5582 SK)
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Bu avantajlarmin yam sira, degisken faizin, faiz oranlarinda herhangi bir artig
meydana geldiginde, aylik yiikksek Gdemelere yol agacagi riskini de goz Oniinde

bulundurmak gerekmektedir.”*
3.2.6.1. Degisken Faizli Mortgage Kredisinin isleyigi***
3.2.6.1.1. Ayarlama Donemi

Degisken faizli kredilerin ¢ogunda faiz oram ve aylik taksit 6demeleri her yil
degisir. Ancak bazilarinda bazilarin da bu degisiklik daha sik olur. Bir faiz degisikligi
ile digeri arasindaki déneme, ayarlama dénemi denir. Bir yillik ayarlama dénemi olan

kredilere bir yillik degisken faizli mortgage denir ve faiz oran1 yilda bir degisir.
3.2.6.1.2. Endeks

Cogu kredi kurulusu degisken faizli mortgage'in faizini bir endeks oranina baglar.
Bu endeksler genelde faiz oranlarmin genel hareketiyle birlikte artar ya da azalir. Bu
durumda mortgage'in faiz orami da artar ya da diiser. Eger endeks artarsa, mortgage'nin
de faiz orami artar ve bu da aylik taksit 6demelerinin artmas1 anlamima gelir. Diger
taraftan endeks azalirsa, aylik taksit tutar1 da diiger.

Kredi kuruluslari, degisken faizli mortgage'm faizini bir¢ok farkli endekse
baglarlar. En sik kullanilanlar bir, ii¢ veya bes yillik hazine bonolarimin oranlaridir. Bir
digeri ise, enflasyon oramidir. Cok aziysa, kendi fon maliyet oranlarimi kullamirlar.
Bazilari, bankalar arasi borglanma oraninin ortalamasini endeks olarak  alirlar.

Krediyi kullanmadan once kredi kurulusuna hangi endeksi dikkate aldigini sormak

gerekir.** Ayrica, endeksin gegmisteki hareketlerini de izlemek faydali olacaktur.

243 Upgur, Mortgage...a.g.e., 5.100.
244 Ugur, Mortgage...a.g.e.,, 5.77
245 Ugur, Mortgage...a.g.e.,, s.101.
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3.2.6.1.3. Marj

Kredi kuruluslar, degisken faizli mortgage'da uygulanacak faiz oranim
belirlerken, endeks tizerine marj adi verilen orani eklerler. Marj, her kurulusta farkli
olabilir. Ancak genelde bir kredinin vadesi boyunca sabittir.

Iki farkli iki kredi kurulusu tarafindan uygulanan degisken faizli mortgage kredi
faizini karsilagtirmasi ﬁmegi;246
- Her iki kredinin de vadesi 30 yil ve her iki kredinin de tutar1 65.000 YTL.

- Her iki kredi kurulusu da bir yil vadeli hazine bonosu oramim endeks olarak
dikkate aliyor.

- Ik kurulus %2, ikinci kurulus %3 marj uyguluyor, Bu kosullarda aylik 6deme
durumlarinin farkz;

Evin satig fiyat1 : 85.000 YTL

Pesin Odeme : 20.000 YTL

Mortgage Tutart: 65.000 YTL

Ik Kredi Kurulusu
Bir yillik endeks : Yiizde 8
Marj : Yiizde 2

Degisken Faizli mortgage'in faiz orami : Yiizde 10

Yiizde 10'dan aylik faiz 6demesi : 570,62 YTL

Ikinci Kredi Kurulusu

Bir yillik endeks : Yiizde 8

Marj : Yiizde 3

Degisken Faizli mortgage'nin faiz oramt : Yiizde 11

Yiizde 11'den aylik taksit demesi : 619,01 YTL

Tiiketiciler degisken faizli mortgage kredisi kullanacaklar ise hem endekse hem
de marja bakmalar1 kendileri i¢in daha mantiklidir. Cilinkii bazi endeksler yiiksek olsa
dahi, diisiik marj uygulanmis olabilir.

246 Ugur, Mortgage...a.g.e.,, 5.102.
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3.2.7. Konut Finansman Sisteminde Erken Odeme ve Yilhk Maliyet

Oranlarmin Hesaplanmasi

Sanayi ve Ticaret Bakanlig: tarafindan, konut finansmaninda tiikketicinin konut
finansman1 kurulusuna borglandigi toplam miktar1 veya vadesi gelmemis bir ya da
birden g¢ok taksidi erken 6demesi halinde, kredi veren tarafindan yapilacak faiz ve
komisyon indirimi ile kredinin tliketiciye yillik maliyetinin oransal hesaplanmasina
iligkin usul ve esaslar1 diizenlemek amaciyla, 31 Mayis 2007 tarihinde Resmi Gazetede
yayinlanan “Konut Finansmam Sisteminde Erken Odeme Indirimi Ve Yillik Maliyet
Oram Hesaplama Usul ve Esaslart Hakkinda Y6netmelik”e gore;

- Erken 6deme

- Bir veya birden fazla taksidin vadesinden 6nce 6denmesi

- Kredinin tamaminin 6denmesi

- Yillik maliyet oranlari
hakkimda diizenlemelere gidilmistir.>*’

Ilgili yénetmeligin 2. maddesi bu yonetmeligin uygulanacag: alam belirtir. Buna
gore bu yonetmelik, konut edinmeleri amaciyla tiiketicilere kredi kullandiriimasi,
konutlarin finansal kiralama yoluyla tiiketicilere kiralanmasi, sahip olduklar1 konutlarin
teminat: altinda tiiketicilere kredi kullandirilmasi ve bu kapsamdaki kredilerin yeniden
finansman1  amaciyla kredi kullandirilmasi  i¢in  diizenlenen s6zlesmelere
uygulamr.248Y6netmelikte yer alan erken Odeme, bir veya birden fazla taksidin
vadesinden 6nce 6denmesi, kredinin tamaminm erken 6denmesi ve yillik maliyet oram

konusunu incelemek yerinde olacaktir.
3.2.7.1. Erken Odeme Durumu

Ilgili ybnetmeligin 5. maddesi erken 6deme ile ilgilidir. Bu maddeye gore;
tikketici, konut finansmam1 kurulusuna borglandigi toplam miktar1 6nceden
Odeyebilecegi gibi aym zamanda vadesi gelmemis bir ya da birden ¢ok taksit
O6demesinde de bulunabilir. Her iki durumda da konut finansmani kurulusu, vadesinden

once 6denen taksitler i¢in gerekli faiz indirimini yapmakla yiikiimliidiir. Bu halde konut

247 Oy, a.g.e.s.154.
248 Resmi Gazete, 31 May1s 2007. Sayr: 26538



105

finansman1 kurulusu tiiketiciden degisken ve sabit ve degisken faizin bir arada
bulundugu konut finansmam s6ézlesmelerinde herhangi bir isim altinda ek bir demede
bulunmasini isteyemez.

Sabit faizli konut finansmani s6zlesmelerinde ise, sézlesmede yer verilmek
suretiyle, bir ya da birden fazla 6demenin vadesinden 6nce yapilmasi durumunda erken
6deme ticreti talep edilebilir. Erken 6deme ticreti, gerekli faiz indirimi yapilarak
hesaplanan ve tiiketici tarafindan konut finansmam kurulusuna erken 6denen tutarin

yiizde ikisini gecemez.**

3.2.7.2. Bir veya Birden Fazla Taksidin Vadesinden Once

Odenmesi Durumu

Vadeden 6nce 6denecek bir veya birden fazla taksit s6z konusu oldugunda, erken
Odenen taksit tutari iginde yer alan anapara tutar tizerinden sabit faizli konut finansmam
sozlesmelerinde akdi faizi orani ile, degisken faizli konut finansmani sézlesmelerinde,
cari faiz oram ile, sabit ve degisken faizin birlikte uygulandigi konut finansmam
sozlesmelerinde ise, erken 6demenin yapildig: tarihte gecerli olan faiz oram ile erken
ddenen giin sayis1 dikkate alinarak bulunacak faiz, faiz iizerinden hesaplanacak kamusal
yiikiimliltikler toplami ve komisyon tutar1 kadar indirim yapilir. Y6netmelik Ek 1 de bu

hesaplamay su sekilde formiilize etmistir;>>°

Indirim Tutari= Ilgili taksit tutar1 icindeki x Erken &denen x yillik akdi / 36000

anapara glin sayist faiz orani
3.2.7.3. Kredinin Tamaminm Erken Odenmesi Durumu

Erken 6deme, taksit tarihinde yapiliyorsa; vadesi gelen taksit 6demesi, geriye
kalan taksit tutarlar: igerisindeki anapara borcu ve varsa o tarihe kadar tahsil edilmemis
faiz ve kamusal ytiktimliiliikler tahsil edilir.

Erken 6deme, iki taksit tarihi arasinda yapiliyorsa; 6deme planinda yer alan en

son &denmis taksit tarihiyle, erken kapatma isleminin gergeklestigi tarih arasinda,

249 Resmi Gazete, 31 Mayis 2007. Say1: 26538
250 Resmi Gazete, 31 Mayis 2007, Say1: 26538
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anaparaya isleyen faiz tutari, en son édenmis taksit tarihi itibariyle geriye kalan taksit

tutarlart igerisindeki anapara borcu ve varsa o tarihe kadar tahsil edilmemis faiz ve

kamusal yikiimliiliikler tahsil edilir.”!

3.2.7.4. Yillik Maliyet Oram

Konut finansmam s6zlesmesinin tiiketiciye yillik maliyet orani, kredinin veya

finansal kiralamanin tiiketiciye verildigi tarihte, asagida siralanan bedeller harig

tutularak hesaplamr ve sdzlesmede gosterilir.

252

Gecikme faizi oram,
Konut finansmam kurulusu, konut finansmanini, belirli bir konutun veya
belirli bir satici ile yapilacak satig sézlesmesi sart1 ile vermesi durumunda bu
konutun satis fiyat1 diginda kalan ve tiikketicinin 6demekle yiikiimlii oldugu her
tiirlii bedel,
Tiketicinin makul bir se¢im 6zglirligiiniin bulunmadigi durumlar ile
ddenmesi gereken bedellerin normalin ¢ok iistiinde oldugu durumlar harig, fon
transferine iligkin bedeller ile kredi ve kira geri 6demeleri, faiz 6demeleri ve
diger masraf ve har¢larin tahsili amaciyla agilmig bir hesabin muhafaza
edilmesine iligkin bedeller. Ancak, stz konusu 6deme ya da geri 6demelerin
tahsili i¢in yapilan masraflar yillik maliyet oran1 hesabina dahil edilecektir,
Konut finansmam sartlari {izerinde belli bir etkisi olsa dahi konut finansmani
sozlesmesinden ayr1 s6zlesmelerden dogan tiyelik aidatlari,
Tiiketicinin 6liimii, maluliyeti, hastalanmasi ya da igsiz kalmasi halinde;
- vyasal faiz ve alacakli tarafindan konut finansmaninin verilmesi i¢in sart
kosulmus diger masraflar
- toplam konut finansmant miktarma esit ya da bu miktardan az bir
meblagin konut finansmani kurulusuna 6denmesini saglamak amaciyla

tasarlanmig bedeller disinda kalan sigorta ya da teminat masraflar.

251 Resmi Gazete, 31 Mayis 2007, Say1: 26538
252 Resmi Gazete, 31 Mayis 2007, Say1: 26538
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3.3. Kanunun Degerlendirilmesi

5582 Sayil1 kanun daha 6ncede belirtildigi gibi, ¢esitli kanunla degisiklik getiren
bir kanundur. Kanunun getirdigi diizenlemeler bir ¢ok alanda etkisini gosterecektir.
Kanun maddelerinden yola ¢ikarak konut kredisi kullanicilar1 agisindan getirilen énemli
birtakim konu ve yenilikleri siralamak gerekirse25 3,

- Kredi verilecek konutun degerini, Sermaye Piyasasi Kurulu'ndan onaylt kurum
yva da kisiler belirleyecek. Krediler degerleme uzmanlarinin verecegi raporlar esas
aliarak verilecek.

- Konut kredisi alan kisilerin 6deyememeleri durumunda, krediye konu olan evin
satist giindeme geldiginde, degerleme islemi SPK'dan lisansli kisi ve kurumlar
tarafindan yapilacak.

- Kredi alan kiginin temerriide diismesi ve krediye konu olan evin satisa
cikartilarak paraya cevrilmesi siirecinde, kredi bor¢lusu satigi engellemek amaciyla
mahkemeye bagvurdugunda gegerli olan para cezasi arttirildi.

- Kredi alan kisi temerriide diiser de evin satisi giindeme geldiginde, satist
durdurabilmek igin icra kararim temyiz ederse, yatirmasi gereken teminat orami ytizde
15'den yiizde 30'a ¢ikarildi. Boylece temyiz talebi reddedilir satis gerceklesir de evin
satis bedeli kisinin borcunu kapatmaya yetmezse, kalan miktar mahkemeye yatirilan bu
teminattan tahsil edilecek. Borcun kapatilmasindan sonra teminattan kalan para, kisiye
iade edilecektir.

- Kredi alan kisi temerriide diiserse, kredi veren kurulus evi satmaya karar
verdiginde evin degeri, SPK'dan lisans almis olan degerleme uzmanlar: tarafindan
yapilacak. Ancak Tiirkiye'de SPK'dan lisansli degerleme uzmani sayisinin yetersiz
olmas1 nedeniyle kanunun yiiriirliige girdigi tarihten itibaren {i¢ yil boyunca gecis
doénemi kurallar1 uygulanacak ve eskiden oldugu gibi SPK'dan lisansli uzmanlarin yani
sira lisans sahibi olmayan bilirkisiler de gérev alabilecek.

- Konut kredisi 6ncesinde ya da temerriit sonrasindaki satig 6ncesinde degerleme
yapmaya yetkili kisi ve kurumlarin listesini Sermaye Piyasasi Kurulu listeler halinde

ilan edecek.

253 http://www.turkforum.net/showthread.php?t=526610,(http://www.tutsat.web.tr/kanunun-
aciklamasi )(05.01.2008)
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- Ingaat1 devam eden konutlara da kredi verilecek. Kanunun 12. maddesi ile, konut
kredisinin kapsami genisletilmistir. Yeni diizenlemeye go6re, konut kredisi veren
kuruluslar, oturmaya hazir konutlarin yant sira heniiz proje halindeki konutlara da kredi
verecekler.

- Leasing (kiralama) sirketleri de kisilere konut kiralayabilecek.

- Uzerinde ipotek olmayan bir eve sahip olanlar, bu evlerini mortgage kapsaminda
teminat gostererek kredi alabilecekler.

- Konut kredisi kullanicilari, mevcut kredilerini erken 6deyerek kapatmak
istediklerinde yeni bir kredi kullanmalari miimkiin olacak. Kapatilan kredi, konut
finansmani1 kapsamina giren bir krediyse yeni agilan kredi de bir konut finansmam
islemi olarak kabul edilecek.

- Konut finansmam iglemlerinde ¢esitli sigortalara ihtiya¢ duyulabilmekte olup, bu
amagla yapilacak sigorta poligelerinde Hazine Miistesarlifi'min diizenlemelerine
uyulmasi dngoriiliiyor.

- Sermaye Piyasasi Kurulu, konut kredisi verilitken ve finansal kiralama
sbzlesmesi yapilirken degerleme islemlerinin yetkili kisi ve kuruluslarla yapilmasim
mecbur tutabilecek. 2**

Biitlin bunlar haricinde mortgage sistemi ile, bireyler konut edinmeye karar
verdiklerinde sabit ya da degisken faizle konut kredisi kullanma tercihinde
bulunabileceklerdir. Dolayis1 ile, konut faizlerinin diismesini beklemeye gerek
kalmayacaktir. Tabi degisken faizler ele alinacak olursa, avantajli gibi goriinse de,
degisken faiz bir risk unsuru da olabilmektedir. Faiz oranlar1 diistiigiinde tiiketicinin
taksitleri de diigecektir, faiz oranlarmin yiikselmesi durumunda ise, taksit tutarlari
sozlesmede belirlenen azami oran kadar yiikselebilecektir. Yine sistemde, miisteriler,
kredi kullamicilar1 faizli kredinin etkileri konusunda ayrintili bir sekilde
bilgilendirileceklerdir.

Mortgage sistemi ile, tapusu olan konutlarin yam sira bitmemis konutlar i¢in de
kredi alinabilecek olmasi, bu sistemle istenilen her ev alinabilecek anlamina
gelmemektedir. Clinkii, evlerin imara uygun olma zorunlulugu aranacaktir. Banka, ev

konusunda inceleme yapacak, uygun bulunmasi halinde kredi verecektir.

254 http://www.turkforum.net/showthread. php?t=526610,(http://www.tutsat. web.tr/kanunun-
aciklamasi )(05.01.2008)
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Ayrica kanunun 24. maddesinden anlasilan, kredi kullanan, birbirini izleyen en az
iki 6demede temerriide diiserse, konut finansmam kurulusu tiiketiciye en az bir ay stire
verecektir. Verilen stire sonunda bor¢ ddenmez ise, finans kurulusu konutu satiga
cikarmakla yiikiimlidiir. Tiiketici, konut finansmani kurulusunun zararmin konutun
satigindan elde edilen bedeli asan kismindan sorumludur. Konutun satisindan elde
edilen bedelin kalan borcu agmasi durumunda ise, agan kisim tiiketiciye 6denir.

Sistemden yararlanabilmek i¢in, konut maliyetinin %25'i pesinat olarak saticiya
O0denmelidir. Ayrica, kredi talep eden kisinin hayat sigortas1 ve dogal afet sigortasi
yaptirmasi da gerekecektir.

Su anda odenen faizin %5'i kadar BSMV alinmakta olmasina ragmen, konut

finansmaru amagclh kredilerde BSMV alinmayacaktir.>

255 Ugur, Mortgage,..., a.g.e., s. 77.
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SONUC

Ilkel ¢aglardan giinlimiize barinma, bireylerin temel ihtiyaclarindan birisidir. Bu
anlamda konut, diinyada herkesin énemli bir ihtiyacidir. Konut ihtiyaci tizerine tilkeler
degisen ekonomik, siyasal ve cografik kosullara gore c¢ok c¢esitli politikalar
gelistirmisler ve yine gelistirmektedirler. Ciinkii konut ihtiyaci, birgok faktérden
etkilenen bir kavramdr.

Giintimiizde, konut sorununun temel birtakim sebepleri vardir. Bu sebeplerden en
onemlileri; niifus artigina karsilik, kit kaynak olan arsanin tiretilememesi ve birde bunun
yaninda hizla artan kentlesmedir.

Aslinda sadece Tiirkiye ya da gelisen iilkelerde degil, bir¢cok gelismis iilkede de
arsa kitlig1 gibi benzer sorunlar oldugu bilinmektedir.

Gelismis tilkelerde konut, bu iilke halki igin sadece bir ihtiyacin giderilmesi
bakimmdan énem arz etmektedir. Yani gelismis iilkelerde konut olayi, agirlikli olarak
dogrudan konut ihtiyaci ile ilgilidir. Oysa iilkemizde konut olayi, konut ihtiyacinin
giderilmesinin 6tesinde, sosyal giivenlik sistemindeki yetersizlik nedeniyle, gelecekte
yan ve hatta esasta bir gelirin temin edilmesi, kira geliri ihtiyaci ve fiyatlarda seyreden
yiikselis nedeniyle, konutun ayn1 zamanda bir yatirim aract olarak rant saglanmasi ile de
ilgilidir.

Konut ihtiyacinin karsilanmasi1 Anayasamizin 57. maddesinde, “Devlet, sehirlerin
ozelliklerini ve ¢evre sartlarii gézeten bir planlama gergevesinde, konut ihtiyacim
karsilayacak tedbirleri alir, ayrica toplu konut tesebbiislerini destekler. Bu haklarin
kullanilmas: kanunla diizenlenir” seklinde hitkkme baglanmustir. Yani konut edinme
konusu devlet tarafindan desteklenen ekonomik, sosyal hak ve 6devler arasinda yer
almaktadir.

Konut sorununu tek basina bir sorun olarak ele almanin yanlis bir uygulama
olacag diistiniilebilir. Ciinkii konut, bagli basina bir sorun iken beraberinde de birtakim
sorunlar dogurmaktadir. Dolayis1 ile konut sorununun paralelinde getirdigi diger
sorunlar1 da ¢6zmek gerekmektedir. Bu sorunlarin en Onemlilerinden birisi
gecekondulagsmadir. Gecekondulasma da devlet tarafindan konut sorunu gibi ayr1 bir

sekilde ¢6ziime kavusturulmasi gereken bir konu olmustur.
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Ulkemizde yillar itibariyle konut sorununa bakis acisim ve getirilen ¢oziim
Onerilerini inceledigimizde olduk¢a fazla sayida politika ve yasal diizenleme
gelistirildigini gérmekteyiz. Cumhuriyet'in ilamindan sonra birgok yasal diizenleme
yoluna gidilmis ve kisilerin konut ihtiyacina kavugmalari igin ¢esitli diizenlemeler
yapilmustir. Ozellikle bes yillik kalkinma planlar: icerisinde konut sorunun ¢éziimiine
yonelik ¢oziimler {iretilmeye c¢alisilmistir. Ugtinci bes yillik kalkinma plam
incelendiginde, devletin yaninda 6zel sektérden de konut konusunda destek alinmasina
Oonem verilmeye baglandig1 anlagilmaktadir. Kalkinma planlarinda dénemin ihtiyacina
gore hareket edildigi anlasiimaktadir. Kimi plan déneminde gecekondu ve kagak
yapilasma {izerinde agirlikla duruldugu, kimi plan déneminde ise yeni konutlarin
tiretimi tizerinde duruldugu goriilmektedir. Hatta yaganan afetler sonucunda, bir diger
plan déneminde afetlerin olasi sonuglari diisiiniilerek konut planlari hazirlanmaya
baslandig1 goriilmektedir.

Toplu Konut idaresi ve belediyelerin konut sorununa yénelik diizenlemeleri
olmustur. Yasal diizenlemeler bazinda bakildiginda, ¢alismanin ikinci béliimiinden de
anlagilacag: gibi tilkemizde konut sorununa ¢éziim olmasi bakimindan oldukga fazla
alanda yasal diizenlemenin mevcut oldugu goriilmektedir.

Ozellikle ¢ikarilan Toplu Konut yasalari konut sorunlarina dénemi igerisinde
¢coziimler getirebilmistir denilebilir. 1984 yilinda kabul edilen 2985 sayili Toplu Konut
Kanunu aslinda bir¢ok yonden konut sorununu el alip diizenleme getiren bir kanundur.
Bu kanun ile kredi agilmasi imkanlar1 {izerinde durulmustur. 2985 sayili Toplu Konut
Kanunu ile, Toplu Konut Idaresi Baskanligi'na 6zerk ve esnek hareket etme imkani
saglanmustir.

Kurulugundan itibaren tilkemizde yerlesim ve konut politikalarinin belirlenmesi
ve uygulanmasinda en dnemli kurum olan Toplu Konut Idaresi (TOKI), 1984 yilinda
2985 sayih kanunla, Genel Biitce diginda, 6zel fonu ile ve 6zerk yapisiyla Bagbakanliga
bagli, Toplu Konut ve Kamu Ortakli1 Idaresi Baskanlign ismi ile kurulmus ve ana
islevleri, hizla artan konut talebinin planli bir sekilde karsilanmas1 ve Tiirkiye'de konut
tiretim sektoriiniin tegvik edilerek ekonominin canlandiriimasi olarak belirlenmistir.
Toplu Konut Idaresi, kurulusundan 2002 yili sonuna kadar gecen on dokuz yillik
stirede, Toplu Konut Fonunun da saglamis oldugu destekle, yaklasik 1,1 milyon

konutun {iretimine kredi destegi saglamis, kendi arsalari tizerinde sekiz bolgede 43.145
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konutu da bizzat tretmistir. TOKI, 1984 yilindan sonra ilk yedi yilda yiizbinlerce
konuta kredi destegi saglamistir. Ancak bu destek o tarihlerde biiyikk bir kaynak
saglayan 6zerk Toplu Konut Fonu sayesinde olmustur. Bu Fon 1993 yilinda Genel
Biitceye devredilmis ve 2001 yilinda da tamamen kaldirilmigtir. Fonun kaldirilmasiyla
Idare'nin kaynaklarinin azalmasi neticesinde Idare, 2003 yili basma kadar konut
tiretiminden uzaklagmis; bununla birlikte ayn1 dénemler i¢inde {ilkemizde artan konut
ihtiyaci ile gecekondulasma ve kagak yapilasma da artmustir.

Gecekondulagsmaya kargi yapilan miicadelenin yetersizligi, Tirkiye'deki konut
sorununun niteligini de etkilemektedir. Ruhsatsiz konutun fazla olmasi agisindan
bakildiginda, bugiin Tiirkiye'de sadece konut agig1 sorunu degil, nitelikli konut sorunu
da mevcuttur.

Konut sorununu ¢6zmek icin denenen konut politikalart son yillarda 6zellikle
konut finansman modellerinin gelistirilmesine yonelmigtir. Ancak 2004 yilina kadar
Tiirkiye ekonomisinin en belirgin 6zelliklerinden biri olan stirekli ve yiiksek oranli
enflasyon, orta ve uzun vadeli finansman sistemine ihtiya¢ duyan konut finansmanini da
olumsuz etkilemistir. Gelisme yolundaki bir iilke olan Tiirkiye'de, bireysel birikimlerin
sanayilesmis iilkelere oranla yetersizligi ve yiiksek enflasyon, kredi maliyetlerini
artrmaktadir. Bankalarin kaynaklarim, topladiklari kisa vadeli ve yiiksek faizli
mevduatlardan saglamalari, kredi maliyetlerini artirmaktadir. Boylece 6zellikleri geregi
distik faizli, orta veya uzun vadeli sunulmasi gereken konut kredileri, yiiksek faiz
oranlar1 nedeniyle kiiciik hacimli ve kisa vadeli sunulabilmistir. Bu durumda hem
borclanma ve geri 6deme yoniinden kredi kullanan, hem de kredinin geri doniisiinii
saglama yoniinden kredi veren kuruluslarin riskleri artmaktadir. Bu nedenle, Tiirkiye'de
mevcut ipotek kredileri ile konut finansman sisteminde devamlilik saglayabilen kredi
cesitleri hentiz yerlesememistir. Fakat, 6zellikle ¢alismanin liglincti béliimiinde ele
aldigimiz Konut Finansmam Sistemine Iligkin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmas:
Hakkinda 5582 Sayili Kanun ile bu soruna yonelik 6nemli bir adim atilmistir diyebiliriz.

Giintimiize gelene kadar, uzun vadeli finansman modellerinin hayata gegirilmesini
engelleyen bir¢cok sebep mevcuttur. Bu sebeplerden Onemlileri, ekonomideki
belirsizlikler ve yiiksek enflasyon oramdir. Ugtincii boliimde deginildigi gibi, tilkemizde
konut kredisi kullanim oranlari diger iilkelerle kiyaslandiginda oldukca diisiik
kalmaktadir. Ancak etkili bir sistem saglanarak kredi kullamim taleplerini yiikseltmek
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miimkiin olabilmektedir.

Tirkiye pazar ipotege dayali finansman sistemi ag¢isindan biiyilkk O6neme ve
potansiyele sahip durumdadir. Risklerin iyi bir sekilde kontrol altina alinacag: hiikiimet
destekli bir finansman modeli kurulduunda yurt digt ve yurt i¢i yatinmeilardan sisteme
biiyiik destek saglanabilir.

Aslinda mortgage ad1 verilen sistem, (ipotege dayali konut finansman sistemi,
uzun vadeli ipotek kredisi sistemi olarak da adlandirildif goriilmiistii) konut sorununa
¢coziim getirme agisindan kesinlikle denenmesi gerekli olan bir sistemdir. Sistemin
isleyisi incelendiginde, iilkemize ekonomik anlamda olsun, bireylerin kaliteli konutlara
sahip olma firsatlar1 olsun bir¢ok agidan olumlu yonii bulunmaktadir. Ciinkii kanun ile
getirilen dizenlemede, mortgage kredisi ile konut alinabilmesi i¢in 6ncelikle ilgili
konutun imara uygun olmasi kosulu aranacaktir ve banka konutun bu agidan
degerlemesini yapacaktir. Bu da kisilerin konuta eskiden oldugu gibi, imara uygun
olsun olmasin sahip olmasmi engelleyecek, daha kaliteli konuta ySnlenmis olmalari
demek olacaktir. Tabi burada 6nemli bir unsur degerleme yapacak kurumun gercekten
objektif hareket etmesidir. Bunun yaninda, bireyler degisken ya da sabit faiz oranli
kredi tercihine sahip olacaktir.

Kanunla getirilen bir diger diizenleme neticesinde, stzlesme 6ncesi bilgi formu
uygulamasi, konut almak i¢in kredi talep eden kisinin 6demeleri ve diger kosullari
konusunda daha net bilgi sahibi olmasim saglamaktadir.

Mortgage sistemi ile, SPK dan lisansli kisilerin ve yetkili kisilerin rolleri
artmaktadir. Bu da yeni isgticli alanlarinin agilmasi demektir. Bunu, bir¢ok kisiye yeni
istihdam alanlar1 a¢ilmasi olarak degerlendirmek miimkiindiir.

Menkul kiymet ihraci yapilan bu sistemde, konut tizerine ipotek konulduktan
sonra, Banka tarafindan konut bedeli tutarinda menkul kiymet g¢ikarilmaktadir. Bu
menkul kiymetler ya dogrudan yatirimciya uzun vadeli olarak satilmakta, ya da
yatirnmel ile Banka arasinda kurulacak bir ipotek finansman kurumuna satilmak
suretiyle nakite -¢evrilmektedir. Bu sekilde gayrimenkul mallarin menkul hale
getirilerek, ihraci ve dolasimi kolaylagtirilmaktadir. Tamamen 6lii sermaye olan
gayrimenkuller boylelikle bir yatirim haline déniisebilecektir.

Sistemin getirisi, ikinci béliimde ele alinan kooperatifler ile kiyaslandiginda,

mortgage kredisi ile konut ediniminde, bireyler yillarca hem kooperatif aidati 6demis
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hem de kira O6demislerdir. Bu sistemle bireyler kredi kullandigi eve hemen
girebilecektir.

Biitin bu olumlu yonleriyle bahsettigimiz mortgage sisteminde, gercekten bu
bahsedilen olumlu sonuglarin gériilebilmesi tabi ki belirli kosullara baglidir. Anadolu
Universitesi 6gretim tiyesi Kemal Bicerli’ninde belirttigi gibi, Tiirkiye'de yirmi, otuz yl
gibi uzun stirelerle yayilan vadeyle konut alabilmek igin faiz oranlarinimn yillik %6 ile
%8 arasinda, aylik bazda ise, %0,5 civarinda olmas1 gereklidir. Tiirkiye'de mevcut
durumda yillik faizler %19, aylik faizler ise %1,5 oranindadir. Bu sartlarda mortgage'mn
yayginlik kazanabilmesi i¢in faizlerin ve enflasyonun diistis egilimi gostermesi
gereklidir.

Ozetle, mortgage sistemi, gerekli kosullar saglandiginda, konut edinmeyi
kolaylagtirabilecek, yap: Kkalitesini artiracak, miilkiyetin kayit altma alimmasin

saglayabilecek, insaat sektoriinii ve ekonomiyi canlandirabilecek olan bir sistemdir.
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