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OZET

Mortgage bankaciligt finansal piyasalarda krediler kapsaminda konut
finansmani i¢in olusturulan mortgage kredileri lizerinde uzmanlagsmis olup, karmasik
mortgage piyasalarinda énemli sorumlulugu bulunmaktadir. Caligma, kisi basina milli
gelir acgisindan tilkelerin gelismislik diizeylerine (bilhassa yiikselen ekonomiler) gore
mortgage kredilerinin GSMH ya olan oranlarin kisi basina mortgage kredilerini

belirleme etkilerini incelemeyi amacglamistir.

Calismada merkezi dagilim istatistikleri gibi betimleyici nicel yontemler ile
birlikte korelasyon analizi ve c¢oklu regresyon gibi parametrik yontemler de
kullanilmistir. Avrupa Mortgage Federasyonu’nu verileri istatistik analizlerinde SPSS

(Statistical Package for Social Science) bilgisayar yazilimi Versiyon 16 kullanilmistir.

Caligmanin sonucunda mortgage bankaciligi acisindan ekonomik faaliyette
bulunulan tlkenin ekonomik gelismislik diizeyine (bilhassa yiikselen ekonomiler ve
Tiirkiye a¢isindan) iilke ekonomisinin mortgage kredi piyasasinin biiyiikliigline dair
verdigi kararin mortgage kredilerinin kullandirilacag: kisilerin durumuna etkilerine ait
bazi belirlemelere ulagilmistir. Arastirma sonucglarina gore iilkeler gelismislik
diizeylerine gore GSMH larindan mortgage kredisi ayirma davraniglar1 agisindan

ayrismakta olduklar1 kabul edilebilir.
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ABSTRACT

Mortgage banking has paramount responsibility in sophisticated mortgage
markets through mortgage credits in housing finance in credit element of financial
markets. Study aims to determine effect of mortgage GDP ratio on mortgage per capita
as per developmet level of countries (especially emerging economies) in terms of

income per capita.

Quantitative methods, descriptive methods for distirbution statistics, and
parametric methods for correlation and multiple regression analyses are employed on

data of The European Mortgage Federation in the study by using SPSS-V16 software.

Study reaches to some determinations for the effect of the ratio of mortgage
credits to GNP in macro economic decisions on per capita use of mortgage credits as
per development level of countries (especially emerging economies and Turkey). Study
concludes that countries could be appraised as decomposed according to their behaviour

of morgage GDP ratios.
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GIRIiS

Kiiresellesen diinya ekonomileri dikkate alindiginda, konut finansmaninda
mortgage bankaciliginin 6nemi giderek artan bir finansal piyasa olgusu olarak
belirmektedir. Mortgage bankaciliginin karmasik mortgage piyasalarindaki sorumlulugu
2008 krizinden sonra daha belirgin olarak arastirmacilarin dikkati ¢eken bir husus
olmustur. Finansal piyasalar s6z konusu oldugunda mortgage sisteminin risk unsuru
olusturmasinda sliphesiz yegane sorumluluk mortgage bankalarina ait olmamasi ile
birlikte, bankalar yalnizca finansal piyasalarin degil fakat ve dolayisi ile ekonominin de
Oonemli piyasa yapicilaridir. Buna gore mortgage bankaciliginin sosyal refahi
ilgilendiren mortgage sistemi ekonomilerdeki kisi basina ekonomik parametrelerden
etkilendigini degerlendirmeleri gerekir. Mortgage bankalar1 icin mortgage kredilerinin
GSMH vya olan oranlar1 da kisi basina milli gelir agisindan iilkelerin gelismislik
derecesine gore Onemli olabilmektedir. Mortgage sistemi i¢in 6nemli kisi basina
ekonomik gelismislik parametrelerinden birisi de kisi basina mortgage kredileri

olusturmaktadir.

Aragtirmanin amacit kisi basima milli gelir acgisindan iilkelerin gelismislik
diizeyleri, bihassa yiikselen ekonomi iilkeleri s6z konusu oldugunda mortgage
kredilerinin GSMH ya olan oranlarin kisi basina mortgage kredilerini belirleme

etkilerini incelemektir.

Arastirmanin sonucunda mortgage bankacilig1 agisindan ekonomik faaliyette
bulunulan tilkenin ekonomik gelismislik diizeyine gore ve bilhassa yiikselen ekonomi
olmas1 durumuna gore iilke ekonomisinin mortgage kredi piyasasinin biiyiikliigline dair
verdigi kararin mortgage kredilerinin kullandirilacagi kisilerin durumuna etkilerini

belirme hedefi yatmaktadir.

Aragtirmanin 6nemi iilkelerin gelismislik diizeyleri agisindan bu etkiye maruz
kalarak mafsal gorevi iistlenen yiikselen ekonomi {ilkelerini mercek altina almasi ve

Tiirkiye’'nin de kategorik olarak boyle bir gelismislik diizeyini hedeflediginden



kaynaklanmaktadir. Arastirmada Tirkiye’nin durumu yeri geldik¢e Ozel olarak

vurgulanmak ve yorumlanmak tizere iglenmistir.

Arastirma Avrupa Mortgage Federasyonu’nu (The European Mortgage
Federation- EMF) yillara gore (2004, 2005, 2006 ve 2007 yillar1 olmak iizere 4 yil) veri

tabanindan elde edilen veriler degerlendirilerek ylirtitiilmiistiir.

Arastirmada merkezi dagilim istatistikleri gibi betimleyici nicel yontemler ile
birlikte korelasyon analizi ve c¢oklu regresyon gibi parametrik yontemler de
kullanilmistir. Istatistik analizlerinde SPSS (Statistical Package for Social Science)

bilgisayar yazilimi Versiyon 16 kullanilmstir.

Konut finansmaninda mortgage bankacilig1 alanini incelemek iizere yiiriitiilen
bu ¢alisma bes boliimden olusmaktadir. Calismanin birinci boliimiinde finansal sistem,
konut finansmani ve agirlikli olarak finansal araci olarak bankalar konular1 kavramsal
altyap1 olarak ele alinmaktadir. Birinci boliim bilhassa konut finansmani, sistemleri,
kaynaklar1 ve alternatif yontemler ele alindiktan sonra konut finansman sistemi olarak
mortgage, ipotek ve ¢esitli yontemleri ile birinci-ikinci piyasalar gibi konular tizerinde
durmaktadir. Calismanin ikinci boliimiinde mortgage sisteminin mubhtelif iilkelerdeki
uygulamalarini incelemek lizere asagida once konut finansmaninda devletin roli ve
yiikselen ekonomilerde mortgage konular iilke uygulamalar1 kapsaminda ele alindiktan
sonra gelismis ve gelismekte olan iilkelerin basarili konut finansman uygulamalari
tizerinde durulmustur. Calismanin tiglincii bolimii onceki bolimde ele alinan iilke
uygulamalarinin 6zel bir kapsami olarak Tiirkiye mortgage sisteminde konut politikalari
ve finansman ile ipotek piyasalarinin ele alinmasi ile baslamis, Tiirkiye’deki mortgage
sisteminin 6zellikleri islendikten sonra Tiirkiye’deki konut sektoriiniin SWOT analizi ile

tamamlanmistir.

Aragtirmanin dordiincii bolimiinde uygulamaya yonelik yontem ve model
caligmalar1 yapilmistir. Bu calismalar ekonomik mortgage kredilerinin milli gelir ile
olan iligkisine dayali Temel Model, bu iliskinin zaman ile olan duyarligina dayali
Zaman Serileri, Duraganlik ve Dickey-Fuller Testi modelleri ile bunlarin karmasi olan

Korelasyon ve Regresyon Modeline yoneliktir. Caligmanin besinci boliimiinde daha



once belirlenen yontem ve model ¢alismalarindan hareket ile ekonomilerin gelismisligi
ve mortgage sistemi arasindaki iliskiye ait uygulama yapilmistir. Uygulamada analizler
yillar (2004, 2005, 2006 ve 2007 yillar1 olmak {izere 4 yil) temel alinarak ve iilkelerin
gelismislik kategorisine gore (Gelismekte Olan Ulkeler, Yiikselen Ekonomiler ve
Gelismis Ulkeler olmak iizere 3 kategori) detaylandirilarak yapilmistir. Calismanin bu

boliimiinde sonuglar toplu halde degerlendirilerek yorumlanmigtir.



BOLUM 1:
KAVRAMSAL ALTYAPI

Calismanin birinci bdliimiinde finansal sistem, konut finansmani ve agirlikl
olarak finansal araci olarak bankalar konulari kavramsal altyapr olarak asagida ele

alinmaktadir.
1.1. Finansal Sistem ve Konut Finansmani

Finansal sistemlerde analitik diisiincenin biliyiik 6nemi bulunmaktadir. Felsefi
diisinme bi¢cimi olan analitik dilisiinme yoOntemi; olaylara yaklasmada alisilmisin
Otesinde, daha farkli ve ¢ok boyutlu diisiiniilmesine olanak saglar. Bu farkli diisiinme,
kuskusuz arastirmacilar1 dogruya daha ok yaklastirmaktadir.' Konut insanlarin en
temel gereksinimlerinden biri olarak sosyal, kiiltiirel ve etik agidan ¢ok yonlii bir
medeni kurumdur. Ozellikle giiniimiizde konut, teknik ve miihendislik yénleri yaninda
finansal agidan ayrica bir aragtirma konusu olmustur. Konutun finansmani konusu
oncesinde, konut kavramini agiklamak gerekmektedir. Konut yerine, literatiirde kimi
zaman ev, mesken, gayrimenkul kavramlar1 kullanilmaktadir. Kavram birligi saglamak

i¢in konut terimi kullanilmistir.

Konut, insanlarin beslenme, giyinme ve barinma gibi temel ihtiyaglarini,
oncelikle de barinmay1 giivenli ve saglikli bir bicimde karsilayacak 6zellikleri tasimasi

gereken ortam ve fiziksel biiyiikliigii olan bir iiriindiir.>

1.1.2. Konut Kavrami, Tanimi ve Onemi

Beslenme ve giyinme yaninda, en temel ihtiyaclardan birini olusturan barinma

gereksinimi, konut adi verilen fiziksel ¢evrede giderilmektedir. Sosyal giivenligi

! CETIN, Miinevver ve OZCAN Kenan, “Bilimsel Analiz Yontemi ve Egitim”, T.C. M.U. Atatiirk
Egitim Fakiiltesi Egitim Bilimleri Dergisi, 2003, 18, s. 29.
2 OZKAN, Ertan, Tiirkiye’de Konut Sorunu ve Ekonomik Smmrlamalar icinde Konut Uretimini

Finanslama Olanaklari, T.C. Karadeniz Teknik Universitesi, Trabzon, Insaat ve Mimarlik Fakiiltesi
Yayinlari, 1981, s. 8.



saglayan konut, “uzun siire dayanan bir tiiketim maddesi” olarak da ifade edilebilir.
Konutun, birey ve ailenin temel gereksinimini karsilayan, barinma niteligi
bulunuyorken, toplum ve ekonomi agisindan da bir ¢ok kisi ve orgiitii bir araya getiren

sosyal niteligi de bulunmaktadir.’

Konut, bir medeniyet Kkiiltiirlinlin goriintlisii olarak toplumun O6ncelikle
ekonomik durumunu ve ayni zamanda ekonomik sorunlarini ve karsilastigi finansal
giicliikleri yansitmaktadir. Bu nedenle konut, sanayi devrimi, niifus artis1 ve kentlesme
sonucu basta devletin giivenlik, saglik ve toplumsal huzur gerekgesiyle bir kamu gorevi
olarak ele alinmasi gerekilen ve tiim kurumsal ve kurumsal olmayan kaynaklarin
harekete gecirilmesini gerektiren bir sorun olmustur. Konut gereksinimi, 1948 tarihli
Insan Haklar1 Evrensel Bildirgesi ile bir insan hakki oldugu tiim diinyada kabul
gormiistiir. Konutun bir insan hakki oldugu kabul edildiginde, herkes icin yeterli
konutun niteligini daha ayrintili olarak tanimlamak biiylik 6nem kazanmis ve bu ilke
iilke i¢in de aynen gecerli olarak kabul edilip, Anayasa basta olmak iizere tiim devlet

politikalarinda yer almistir.*

20. yiizyilin ikinci yarisindan itibaren az gelismis ve gelismekte olan {ilkelerde
sanayilesmenin Oniinde giden bir kentlesme siirecine tanik olunmustur. Kentlesme
hizinin yiiksek oldugu bu {ilkelerde kent niifusuna dahil olan kisilerin karsilastiklar1 en
onemli sorunlarin basinda barmma gereksinmesinin karsilanmasindaki giicliikler
gelmektedir. Konut fiyatlarinin yiiksek oldugu ve yeni konut yapimi i¢in kent topragi

tiretiminin yetersiz oldugu kentlerde sorun kronik bir hal almistir.

Bu durumda kente go¢ eden bir ¢ok aile kentte tutunabilmek i¢in barinma
gereksinimini alt yapidan yoksun, diisiik standartli konutlarda karsilamak zorunda
kalmistir. Neticede goglerle biiyiiyen kentlerin c¢eperinde dar gelirli kesimlerin insa

ettikleri gecekondu bolgeleri ortaya ¢ikmistir.

3 TURNER, John F. Charlewood, “Issues and Conclusions”, Building Community: A Third World
Case Book From A summary of the Habitat International Coalition, Great Britain, 1988, s. 13.

4 DPT, 8. Bes Yilhk Kalkinma Plam, Konut Ozel ihtisas Komisyonu Raporu, T.C. Basbakanlik
Devlet Planlama Teskilati, Ankara, s. 2.



Konut, sosyal ve ekonomik basta olmak {iizere bir c¢ok degiskeni iceren
kapsamli bir olgudur. Konut olgusu, niteliksel ve niceliksel olmak iizere iki boyutta ele
aliabilir. Nitelikli konut kavrami ile ruhsatli konut kastedilmektedir. Konut stoku,
ruhsatli ve ruhsatsiz konut stoku olmak {izere iki kisstmdan olusmaktadir. Ruhsatli konut,
insaat ruhsati ve yap1 kullanma iznine sahip konutlar1 ifade ederken; ruhsatsiz konut ise,

yasal yapim kosullarina aykiri olarak inga edilmis konutlar1 ifade etmektedir.

Konut, en genel anlamiyla insanlarin en 6nemli gereksinimlerinden biri olan
barinma ihtiyacinmi karsilayan bir aractir. Konut; “etrafi kapali, tavani ortiilmiis bir veya
bir grup insanin diger fertlerden ayr1 olarak yasamasina imkan saglayan, dogrudan
dogruya sokaga, koridora veya genel bir yere acilan, miistakil kapis1 olan bina veya

> olarak tanimlanabilir. TUIK tarafindan yapilan bu tanimda

binanin bir bolimii”
konutun sahip olmasi gereken niteliksel 6zelliklerle ilgili herhangi bir vurgu s6z konusu

degildir.

Oysa Birlesmis Milletler Insan Yerlesmeleri Ikinci Konferansi’nda sunulan
Ulusal Eylem Planm1 Raporu’nda konut tamimlanmasina yasanabilirlik kriterleri
cercevesinde cevresel faktorlerin de katilmasi gerektigi vurgulanmistir. Konut problemi
tanimlanirken, sayica yeterliligin yaninda kullanilan biitgesine uygunluk, yararlanma
giivenligi, yap1 saglamligi, altyap1 baglantilarinin yeniligi, kentsel hizmetlerin varligi, is
alanlaria ulasilabilirlilik ve konut kalitesi gibi ozelliklerin dahil edilmesi gerektigi
belirtilmistir. Boylece konut tanimlanmasi sadece barindirma birimi olmaktan ¢ikip,

yasanabilir {initeler olarak tanimlanmaya baglamstir.

Konutun sahip olmasi gereken oOzellikler olarak 1996 yilinda Istanbul’da
yapilan 2. Habitat Konferansi’'nda sunlar belirtilmistir; “Yeterli mahremiyet, yeterli
mekan, fiziksel erigebilirlik, yeterli gilivenlik, yeterli yararlanma giivencesi, yapisal

saglamlik ve dayaniklilik, yeterli aydinlatma, 1sitma ve havalandirma, su, atik su ve kati

> TUIK, Bina Saymmi 2000, T.C. Bagbakanlik Tiirkiye Istatistik Kurumu, Ankara, 2009, s. 1.



atitk yonetimi gibi yeterli ve erisilebilir konum, ve biitiin bunlarin uygun fiyatla

edinilmesi gerekir”.®

Konut fiziksel bir yapidan ¢ok daha fazlasini ifade etmektedir. Konut; sosyal,
ekonomik, kiiltiirel, hukuksal, teknolojik olmak iizere c¢ok bileskenli bir biitiindiir.
“Konutun; a) bir barinak olma, b) tiretilen bir mal olma, c) bir tiikketim mali olma, d)
yatirim olarak spekiilatif deger artislarina el koyma, e) ekonomik ve hukuksal giivence
saglama, f) toplumsal iligkilerin yeniden iiretilmesinde bir arag olma, g) kentsel

¢evrenin olusturulmasinda bir kiiltiirel eser olma gibi ¢ok degisik islevleri vardir”.’

1.1.2. Konuta Duyulan Gereksinim

Konut gereksinimi, bir kisinin barmabilmesi i¢in kisi basina diisen en kiigiik
gerekli en kiigiik yeterli mekani ifade etmektedir. Kisilerin 6deme gii¢lerinden ve
bireysel tercihlerinden bagimsiz olarak, en diisiik diizeyde barinabilmelerini saglamak
icin gerekli konut sayis1 ve kalitesi, belli bir anda var olan konut sayisindan ve
kalitesinden farkli ise, aradaki fark konut gereksinimi adini alir. Konut gereksinimi ile
konut talebi birbirinden farkli anlamlar icermektedir. “Konut talebi, ailelerin, belli bir
konutun fiyatin1 ya da kirasin1 6demeye istekli ve 6deme giiclinde olmalarini anlatmak
tizere kullanilir. Konut talebi daha ¢ok ekonomik, konut ihtiyaci ise toplumsal

kavramlardir”.®

Konut gereksinimi kavraminin nitelik ve niceliksel olarak olmak {izere iki
farkli boyutu vardir. Nicel konut ihtiyaci; belirli bir zaman igerisinde konut kosullarinin
ulusal olarak se¢ilmis standartlara yiikseltilmesi i¢in insa edilmesi veya tamir edilmesi
gereken barinma birimleri olarak tanimlanmistir. Nitel konut ihtiyact ise; konut

kosullarinin toplumsal anlamda saglik, mahremiyet ve normal aile yasam kosullarinin

6 STEVEN, Weir ve KESSLER, Earl, Community-based Disaster Response: Only One Component of
an Effective Shelter Framework, Habitat for Humanity International, Silom, Bangrak, Bangkok, May
10, 20006, s. 20-23.

! TEKELI, I., Kent Planlamasi Konusmalari, Tiirk Miihendis ve Mimar Odalar1 Birligi (TMMOB)
Mimarlar Odas1 Yayinlari, Ankara, 1999, s. 11.

8 KELES, R., Kentlesme Politikas1, 7. Bask1, Imge Kitabevi, Ankara, 2002, s. 414.



gelisimi i¢in gerekli seviye ve normlarin ne kadar altina diistiigiiniin gostergesi olarak

ele alinmaktadir.’

Konut gereksinimi ile konut talebi kavrami her ne kadar birbirinden farkli
anlamlara sahip olsalar da bunlar kesin ¢izgilerle ayirmak yanlis olacaktir. “Toplumsal
bakimdan kabul edilebilecek en kiiclik yeterli Olgiilere sahip konutu, bireylerin
gelirlerinden ve tlkedeki konut fiyatlarindan bagimsiz olarak disiiniilemez. Konut
ihtiyacini belirleyen demografik etmenler, ayn1 zamanda konut talebini de genis dlciide

etkilerler”.!

Konut talebi, iki agidan ele alinmalidir: bireysel istekler ve toplumsal yapi.
Bireysel agidan konut talebini etkileyen unsurlar ise; kisilerin bireysel zevk ve
tercihleri,ekonomik durumlari, konut fiyatlar1 ve diger ekonomik mallarin fiyatlaridir.
Bireysel agidan konut talebi, s6z konusu unsurlara bagl olarak konut gereksinmesinden
az veya ¢ok olabilir. “Toplumsal diizeyde konut talebinin belirlenmesinde uzun dénemli
sosyo-demografik unsurlar 6nemli rol oynayacaktir. Bu unsurlardan niifus artis hizi,
yas, cinsiyet bilesimi; aile bigimindeki degismeler konut talebinin sekillenmesinde
etken olacaktir. Bu degiskenler bireysel konut taleplerini etkileyerek toplumsal konut

talebinde degismelere yol acacaktir”."

1.1.3. Konut Yetersizligi

Konut gereksinimi, kigilerin minimum diizeyde barinma gereksinmelerini
karsilamak icin gerekli konut sayis1 ve kalitesi ile belli bir zamanda mevcut konut sayisi
ve kalitesi arasindaki fark seklinde de tanimlanabilir. Odeme giicii olsun olmasin her
birey belli bir konuta gereksinim duyar. Bu nedenle konut gereksinimi “duragan” ve
“devingen” olmak iizere iki sekilde siniflanabilir. Duragan konut gereksinimi, bir yerde

belli bir zamanda yeni yapilan konutlarin sayis1 ile konut edinmek isteyen hane halki

? Konut Miistesarlig1, Tiirkiye Konut Sahipligi Calismasi, T.C. Bayndirlik ve Iskan Bakanligi, APK
Daire Bagkanligi, Ankara, Subat 2003, s. 1.

10 KELES, R., Kentlesme Politikasi, a.g.e., s. 415.

' ERTURK, H., Kent Ekonomisi, 2. Baski, Ekin Kitabevi, Bursa, 1996, s. 202.



sayis1 arasindaki fark olarak tanimlanirken, devingen konut gereksinimi ise, gelecekteki

barinma gereksiniminin niifus yogunlugunu karsilamasmin 6ngériimidiir.'?

Konut gereksinmesinden ayrilamayan bir kavram olarak konut sorununun ilk
goriiniimi konut acig1 seklinde ortaya c¢ikmaktadir. Konut acigi, mevcut hane halki
sayist ile mevcut konut sayisi arasindaki dengesizligi ifade eden bir kavram olup; “Acik
Konut A¢181” ve “Gizli Konut A¢1g1” bigiminde goriilmektedir. A¢ik konut acig1, gozle
goriinen sayisal ozelligi olmasma karsilik, gizli konut a¢igi, barinma kosullarinin
niteligidir. Bir konut biriminin birden fazla hane halki tarafindan paylasiliyor
olmasindan gizli konut agig1 ortaya c¢ikmaktadir. Gizli konut acigi nitel bir 6zellik

tasimakta olup hane halki tipleri ile konut tipleri arasindaki dengesizlikten dogar."

Bir iilkede konut acigmin olup olmadigi konut stoku verileriyle ortaya
konulabilir. Konut stoku, kisa donemli (duragan) ve uzun donemli (degisken) olmak
tizere iki yapiya sahiptir. “Bir lilkedeki konut stoku kisa donemli yapida ele alindiginda
bu stok; mevcut konut sayisi, konut olmadiklar1 halde konut gibi kullanilan yapilar ve
tiirlii nedenlerle bos bekletilen konutlar toplami ile bu toplamdan yenilenmeleri gereken,
baska amaglar i¢in kullanilan ve yazlik konutlarin ¢ikarilmasi ile bulunmaktadir. Konut
stoku uzun donemli bir yapida ele alindiginda; eskime, yangin, kamulastirma, dogal
yikim olaylar1 vb. nedenler ile meydana gelen eskimeler dikkate alinmalidir. Ayrica

yeni iiretilen konutlarin da dikkate alinmasi gerekecektir.”'*

1.1.4. Konut Sorununun Onem ve Boyutu

Bir iilkedeki konut gereksinimi ile iligkili olan diger bir kavram da konut
sorunu kavramlaridir. “Konut sorunu; nitelikli konut sayisindaki yetersizlikler
nedeniyle, bazi ailelerin ¢agdas yasam diizeyine uygun olmayan ve saglik kosullarindan
uzak, niteliksiz konutlarda yasamalar1 ve nitelikli konutlarda yasamak isteyenlerin de
yiiksek bedel 6demeleri anlamina gelmektedir. Konut sorunu olgusunun ortaya ¢ikardigi
bir diger problem de konut agigidir. Konut agig1, bir iilkedeki konut stokunun gerekli

olan miktardan az olmasi anlamina gelmektedir ve kavramsal olarak niceliksel bir

2 KELES, R., Kentlesme Politikasi, a.g.e., s. 287.
13 KELES, R., Kentlesme Politikasi, a.g.e., s. 288.
" ERTURK, H., a.g.e., s. 200,



icerikten daha ¢ok niteliksel bir igerik tasimaktadir. Konut acigi bulunan bir tilkede
niteliksiz de olsa barinma gereksinimleri karsilanmaktadirlar. Bu baglamda da konut
ac181, niceliksel bir agiktan daha ¢ok bazi ailelerin niteliksiz konutlarda barinmalar1 gibi

arzulanmayan bir olguyu tanimlamaktadir”."

Konut, kalkinma hizlar1 dolayisiyle gelismislik diizeyleri diisiik, kaynaklari
siirlt ya da bu kaynaklarin dagilimi adaletsiz, kalkinma planlarinda oncelikleri diger
sosyal sorunlara, dolayisiyla konuta kaydiramamis iilkelerde temel toplumsal sorun

olarak ortaya ¢ikmaktadir.

Gilintimiizde sagliklt olmayan konutlarin hane halkinda ciddi ¢okiintiilere sebep
olabilecegi, bu nedenle konut ve sosyal tesislerin gelistirilmesi konusunda daha cok

gayret sarf etmenin gerektigi gittikce daha fazla farkina varilmaktadir.'®

Toplumdaki aile, birey, ya da bireylerden olusan hane halkinin mekansal birimi
olan konut, giivenli, hijyen ve saglikli yasama kosullarin1 saglayacak nitelik ve nicelikte
olmak durumundadir. Bu gereklilikler nedeniyle ortaya ¢ikan konut gereksinimi ayr1 bir

sorun meydana getirmektedir.

Temiz ve hijyenik bir ortamda yasam siirmek, tiim insanligin amaglar1 arasinda
birinci sirada yer alan amag¢ olarak kabul edilebilir. Ister gelismis olsun, ister
gelismekte, biitiin iilke insanlarinin ortak 6zlemi bu amaca en kisa zamanda en diisiik

maliyetle ulagmaktir."”

Konut kavramini, gereksinimi ve konut acigmi tanimlandiktan sonra, genel

olarak konut sorununu ortaya ¢ikaran etkenlerin siralanarak agiklanmasi gerekmektedir.

S ERTURK, H., a.g.e., s. 191.

16 TURAN, Nurcan, Konut Sorunun Céziimiinde Bir Alternatif Olarak Konut Kooperatifleri ve
Eskisehir ilindeki Konut Kooperatiflerinin Sosyo ekonomik Analizi, T.C. Anadolu Universitesi
Yaymlar1 Yaym No: 1108, Eskisehir, 1999, s. 11.

17 YALCINER, Kiirsat, ipotek Karsihign Menkul Kiymetlestirilmis Krediler, Gazi Kitabevi, Ankara,
2006, s. 1.
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1.1.4.1. Konut Sorununun Tanimi

Yaganilan mekan olarak konut, birey i¢in pek ¢ok isleve sahiptir. Bunlar,
barmak, iiretilen bir meta, bir tiilketim mali, spekiilasyona konu bir yatirim mali, gelecek
giivencesi, toplumsal iligkilerin yeniden iiretiminde bir arag, kentsel cevreyi lireten
kiiltiirel bir yapi, emegin ve bireyin yeniden iiretiminde rol sahibi ve kisiyi dis
etkilerden koruyan, ona hem toplumdan ayr1 hem de toplum i¢inde yasamasi i¢in

olanaklar sunan dzel bir mekan olmasi biciminde siralanmaktadir.'®

Konut tretimi konusunda Anayasa’min 57. Maddesi'’, devletin kentin
ozelliklerini ve ¢evre sartlarin1 gozeterek konut gereksinimini karsilayacak tedbirler
alacagini ve toplu konut {iretimini destekleyecegini belirtmektedir. Anayasa, devletin
konut sorununu ¢6zmek icin gerekli diizenlemeleri yapmasini dngérmektedir. Devletin
konut sorunun ¢oziimiinde yapacagi en énemli diizenlemelerden biri, konut {iretimi igin

gerekli finansmani saglamaya yonelik tedbirleri almasidir.

Tiirkiye’de hizli bir kentlesme siireci yasanmaktadir. Tarimla ugrasan niifusun
hala %40’in {stiinde olmasi bu siirecin devam edecegini gostermektedir. Hizli
kentlesme ile ortaya ¢ikan en dnemli sorun, basta biiylik kentlerde olmak iizere, imar
planlarina uygun yeterli konut {iretilememesidir. Hizli1 kentlesme yasayan ve kentleri
kisa sayilabilecek bir zaman diliminde yigilma seklinde olusan iilkelerin kentlerinde,
arzu edilen yasam konforunu saglamakta zorlanan mekansal yapisi, yasam hakki basta

olmak iizere temel insan haklar1 icin cok sayida potansiyel riskler tasimaktadir.?

Oysa, imar planlarma uygun konut lretimi, hizla artan niifus karsisinda

kentlerin yasanabilir merkezler haline gelmesi igin 6nemlidir. Imar planlarina uygun

'8 TEKELI, ilhan, “insan Haklarmin Yerlesmeye ve Mekana iliskin Boyutlart Uzerine”, Ferzan

Bayramoglu YILDIRIM (Editér), insan, Cevre, Kent, Diinya Yerel Yonetim ve Demokrasi
Akademisi Yayinlari, Istanbul, 1996, s. 17.

T.C. Anayasasi. Kanun No: 2709, Kabul Tarihi: 7.11.1982, Kurucu Mecliste Kabul Tarihi:
18.10.1982; Halkoyuna Sunulmak Uzere Tasarinin Resmi Gazetede ilani: 20.10.1982-17844; Kanunun
Halkoyu ile Kabul Tarihi: 7.11.1982; Halkoyu Sonucunun Yaymmlandigi Resmi Gazete Tarihi:
9.11.1982-17863 Miikerrer, 2005 Madde 57: “Devlet, sehirlerin ozelliklerini ve cevre sartlarini
gozeten bir planlama g¢ergevesinde, konut ihtiyacini karsilayacak tedbirleri alir, ayrica toplu konut
tesebbiislerini destekler”

20 TEKELI, “Insan Haklarinin Yerlesmeye ve Mekana iliskin Boyutlar1 Uzerine”, a.g.e., s. 15-26.
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konut iiretimi bagta deprem olmak iizere, su baskinlar1 ve heyelan gibi dogal afetlerden
en az kayipla c¢ikmak icin de gereklidir. Ancak, imar planlarina uygun konut
tiretilebilmesi ve bu planlar disindaki yapilasmanin 6nlenebilmesi, istikrarli bir konut

finansman sisteminin kurulmasina baglidir.

Son yasanan depremler, yeni konutlarin yapiminda ve mevcut konutlarin
depreme kars1 saglamlastirilmasinda, iilkede istikrarli bir konut finansman sisteminin ne
derece Onemli oldugunu ortaya koymustur. Bu nedenle, konut iiretimi i¢in gerekli
finansal kaynaklarin saglanmasi, uzun vadeli bir konut edinme sisteminin kurulmasi,

kentlerin gelecegini yakindan ilgilendirmektedir.
1.1.4.2. Konut Sorununun Kaynaklari ve Soruna Neden Olan Etkenler

Ozellikle yiikselen ekonomilerde kentlesme ve gog, kisi basina gayri safi milli
hasilanin artis gosterememesi ve buna bagli olarak gelir seviyesinin diigiikliigii, sosyal
ve kiiltiirel gelismeler, hizli enflasyon, olaganiistii niifus artis1, artan issizlik, ciddi mali
sikintilar, dis borglar, bir ¢ok iilkenin kalkinma programlarini, stratejilerini, siyasi ve
sosyal istikrarin1 6nemli Olgiide etkilemektedir. Bu etkilerin yansimasi konut sorunu

seklinde ortaya ¢ikmaktadir. 21
Niifus Hareketleri:

Gelisme yolunda bulunan iilkelerde son yarim yiizyildir karsilasilan en 6nemli
iki sorun iilke biiyimesinden daha hizli olan niifus artis1 ve kentlesmedir. Bu {ilkelerin
pek cogunda yillik ortalama niifus artist %2-3 arasinda degismekte, kentlerde
yasayanlarin sayisi ise yilda ortalama %6-7 oraninda artmaktadir. Gelismekte olan tilke
kentlerinde niifus artisi, artis hizi, dagilisi ve niifus biiyiikligi, tilkelerin toplumsal ve
ekonomik yapilarina bagli olarak konut sorununu ortaya ¢ikaran temel etkenlerden

T
biridir.

21 PULAT, Giilgin, Dar Gelirli Kentlilerin Konut Sorunu ve Soruna Sosyal icerikli Mekansal
Coziim Arayislari, Kent-Koop Yayinlari, Yayin No: 98, Volkan Matbaacilik, Ankara, 1992, s. 73;

TURKASLAN, Hasan Ali, Toplu Konut Uygulama Sonuclar1 ve Son Zamanlardaki Gelismeler,
Tiirkiye Odalar ve Borsalar Birligi TOBB Yayin No: 95, Ar-Ge 36, Ankara, 1988, s. 8.

22 DOGAN, H., “Konut Sorununu Ortaya Cikaran Sebepler”, Diinya Gazetesi, insaat Eki, 1988, s. 10-16.
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Kentlesme ve Go¢ Olayi:

Hizli kentlesmenin baglica sonuglarindan biri biiyilkk kent alanlarinin
sayisindaki artistir. En genel anlamiyla biiyiik kent alani, niifusun yogun oldugu ve
ekonomik, sosyal ve yonetim acisindan o bodlgenin merkezi durumunda bulunan
merkezi kent veya kentlerin ¢evrekentleriyle olusturduklar1 birim  olarak
tanimlanmaktadir.”> Gog ve buna bagh kentlesme sosyolojik, toplumsal bir siire¢ olarak

tanimlanmaktadir.

Kentlesme, sanayilesme ve ekonomik geligmeye bagli olarak kent sayisinin
artmast ve kentlerin biiyiimesi seklinde ortaya ¢ikan toplum yapisinda artan oranlarda
orgiitlesme, is boliimii ve uzmanlasma yaratan, insanlarin davranis ve iliskilerinde

kentlere 6zgii degisikliklere yol agan bir niifus birikimi siirecidir.**

Kentlesmenin nedeni demografik bir olaydan ¢ok, kirsal alanlardan kentlere
olan niifus akinidir. Kirsal alanlardan kentlere gogte, kirsal alanlarin yetersizlikleri itici

(¢ekici olmanin tersi), kentlerin gercek ve yapay ¢ekici 6zellikleri rol oynamaktadir.

Cagdas anlamda diinyada go¢ hareketleri, sanayi devrimi ile kirdan kente akin
seklinde baglamistir. Tiirkiye’de ise 1940’larin sonlarina dogru tarimda dis yardimlar
sonucu olusan gelismeler ve makinelesmenin getirdigi issizlik, topraksizlik vb.
nedenlerle baslayan kirdan kente goc¢ hareketi, yine dis yardimlarla gelisen ulasim

agiyla hizlanmistir. >

Biiyiik niifus yigilmalarinin olustugu kentlerde is olusturma kapasitesine,
kentsel hizmetlere ve konuta duyulan ihtiya¢ biiylimiis, bu alanlarda sorunlar belirgin

bir bi¢imde ortaya cikmusgtir.”

Niifus hareketleri, kentlesme ve goc kiiresel bir acidan ele alinirsa, diinya

kentlerinin niifus biiylimesi olduk¢a hizli olmaktadir. 1975-95 yillar1 aras1 diinya kent

23 ISBIR, Eyiip, Sehirlesme ve Meseleleri, Gazi Biiro Yayinlari, Ankara, 1991, s. 185.
24 KELES, Kentlesme Politikasy, a.g.e., s. 19.

2 DOGAN, H., a.g.e.,s. 11.

20 PULAT, Giilgin, a.g.e., s. 22.
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niifusunun 1.73 milyar artis1 1900 yilindaki toplam diinya niifusuna esit olmustur. Bu
da, diinya niifusundaki artisin biiyiik cogunlugunu kentlerde biiyiime oldugunu
gostermektedir. Burada en 6nemli etken ise, kirsal alandan kente gic¢iin yaganmasi ve
kentlesmenin zirveye ulagsmasidir. Boylece diinya niifusunun su anda %50’sini kentler
olusturmaktadir. Bu ifadeden diinya niifusunun yarisinin kentlerde yasadigi
anlagilmaktadir. Cin su an i¢in Hindistan gibi bu asamaya girmektedir. Bunlara ilaveten,
bu iki {ilke su anda diinya niifusunun %40’1n1 olusturmaya dogru gitmektedir. Yeterli ve
etkin bir sekilde kent yatiriminda bulunabilmek i¢in olusacak konut talepleri bu nedenle
cok fazladir. Bir karsilastirma yapilirsa, 1900 yilinda niifusunun yarisindan fazlasinin

kentlerde yasadig1 diinyadaki tek iilke ingiltere’dir.”’
Uygun Konut Talebinin Yetersizligi:

Konut talebi, ailelerin belli bir konutun bedelini ya da kirasin1 6demeye istekli
ve Odeyecek giicte olmalar1 sonucu olusur. Efektif talep de denilen konut talebi daha
¢ok ekonomik bir kavramdir.®® Yillik konut gereksiniminin yiiksekligine karsilik,
gereksinme c¢esitli nedenlerle karsilanamiyorsa, bu durumda potansiyel konut istemi,
gercek talebe donistiiriilemediginden genel arz-talep durumu konut pazarinda
olusamamaktadir. Dar gelirli kesimin ellerindeki tasarruflarla elde edebilecekleri
konutun ylizdlglimiiniin olduk¢a kiigiik olmasi hane halkinin 6z kaynaklari ile konut

almalarinin imkansizligini ortaya koymaktadir.

Ayrica hane halkinin ellerindeki tasarruflarina uygun fiyattan konutlarin pazara
sunulmamasi, gereksinmeye bagli olarak karsilanamayan bir talep olusturmaktadir. Bu

durum ise uygunsuz bir sekilde gecekondu yapimina yonelmeye yol agmaktadir.*®

Gilintimiizde yiikselen ekonomilerin hemen hemen hepsinde ‘“gecekondu”
olgusu yasanmaktadir. Sanayilesmekte olan {ilkelerin kentlesme diizeyleri, goc
nedeniyle kente akin eden niifusun gereksinimlerini karsilayamamakta, bu nedenle de

sanayilesmis iilke kentlerinden farkli olarak ‘carpik kentlesme’ ortaya ¢ikmaktadir.

7 RENAUD, Bertrand, “The Financing of Social Housing in Integrating Financial Markets: A View from
Developing Countries”, Urban Studies, 1999, 36 (4), s. 755-774.

28 KELES, Rusen, Kentlesme Politikasi, a.g.e., s. 287.

¥ PULAT, Giilgin, a.g.e., s. 74.
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Niifusu iilke biiytimesinden ve imkanlarindan daha hizli artan kentler, gbclerle kente
gelen niifusun barinma gereksinimlerini mesru yollarla karsilayamamakta ve

“gecekondulagma” kentsel ortamlarda boy gostermektedir.

Brezilya’da “macambo” Meksika’da “jakale”, Arjantin’de “favela” Panama’da
“rancho”, Tunus’ta “gourbeville”, Cezayir’de “casbah”, Fas’ta “bidonville”,
Hindistan’da “bustee” gibi ¢esitli adlarla anilan gecekondu, bu iilke kentlerindeki %20
ile %70 arasinda bir niifusu barmdirmaktadir.®® Gecekondu kavramimin tanimmu farkli
bicimlerde yapilmaktadir. Gecekondu “tarimda pazara yoOnelik iiretime gegisin ve
kentlere niifus yigilmalarinin hizlanmasimna ragmen, sanayilesmesini ¢ok yavas
gergeklestiren toplumlarda ortaya ¢ikmaktadir”.’! Gecekondu kavrami, “distan alinan
teknoloji ile kalkinan bir iilkenin modern teknoloji kullanan kesimi tarafindan
emilemeyen isgiiciiniin kentlerde olusturdugu bir yerlesme ve yasama bi¢imi” olarak da
tanimlamaktadir.*® Kentbilim Terimleri Sézliigii'nde gecekondu “Baymdirlik ve yapi
kurallarma aykir1 olarak, gercek ya da tiizel, kamusal ve 0zel kisilerin topraklari
lizerine, toprak iyesinin isten¢ ve bilgisi disinda, onamsiz olarak yapilan, barinma
gereksinmeleri devletge ve kent yonetimlerince karsilanamayan yoksul ya da dar gelirli

ailelerin yasadig1 barinak tiirii” olarak tammlamaktadir.”

Bir bagka anlatimda ise gecekondu asagidaki gibi tanimlanmigtir: “Tarimda
makinalagsma, topragin kiigiik birimlere bodliinmesi ve sonra da tekellerde
konsantrasyonu sonunda agiga ¢ikan isgiicii, kentsel alanlardaki hizmetler ve iicretler
tarafindan kentlere cezp edildikleri fakat mevcut sanayi ve hizmetler yapisi iginde
emilmediklerinde, dnce konut gereksinmelerinin karsilanmasi igin, baskasinin arsasi
tizerinde ve saglik kosullarina uygun olmayan bir bicimde insa edilmis konutlar,

bunlarin zamanla olusturdugu egemen yasam bi¢imi, kentlesme acisindan tampon

30 KELES, Rusen, Kentlesme Politikasi, a.g.e., s. 545.

31 KIRAY, Miibeccel, Gecekondu, Az Gelismis Ulkelerde Hizh Topraktan Kopma ve Kentle
Biitiinlesememe, Toplumbilim Yazilari, Toplumbilim Arastirma Merkezi Yayinlari, Ankara, 1982, s.
339.

32 TEKELI, ilhan, “Baskent Ankara’nin Oykiisii”, Tiirkiye’de Kentlesme Yazlari, Turhan Kitabevi,
1982, s. 49-81.
33 KELES, Rusen, Kentbilim Terimleri Sézliigii, 2. Baski, imge Kitabevi, Ankara, 1998, s. 53.
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mekanizma™* Gecekondu i¢in son tamim asagidaki gibi verilebilir: “Go¢ yoluyla
kentlere gelen insanlarin olusturdugu gecekondu, kamu topraklar1 veya gercek kisilerin
topraklarina izinsiz olarak yapilan, sagliksiz ve altyapisi eksik, genellikle sanayi
merkezlerine yakin, kendine 6zgi bir kiiltlir olusturan, daha ¢ok orgiitsiiz olan marjinal

islerde ¢alisan insanlarin yasadiklar1 yerlesim birimidir”.®

Gelir Dagilimindaki Sorunlar:

Cesitli siniflara sahip toplumlarda konut sunum ve dagiliminin gelir dagilimi
ile direkt iligkisi vardir. Gelir dagilimindaki esitsizliklerin ana kaynag ise 6zel miilkiyet
ve bunun olusturdugu biiyiik gelirlerdir.*® Konut ve topraktaki 6zel miilkiyetin varligi,
kentsel yasami, kentlesmeyi ve bicimini c¢esitli sekillerde etkilemektedir. Kentlerin
mekansal yapilarindaki bu etki konut alanlarinda gelir diizeyi ile iliskili olarak kira

halkalarinin olusmasina neden olmaktadir.”’

Cesitli siniflara sahip toplumlarin kentlerinde insanca bir yasam siirdiirmeye
imkan veren tipteki konutlarin bedelini ya da kirasin1 ancak {ist gelir grubundakiler
karsilayabilmektedir. Dar gelirli gruplar ise kent hizmetlerini ¢ogundan veya tiimiinden
yoksun, kalitesi diislik, gosterigsiz, geri kalmig c¢evrelerde yasamak durumunda
kalmaktadirlar.®® Konut talebini olusturan en onemli etkenlerden biri konut talebinde
bulunan kisilerin gelir diizeyidir. Potansiyel konut talebinin gerceklesmesi gelir ve

birikim imkanlar ile dogru orantilidir.

Konutlar ister bireysel olarak, ister toplu konut kuruluslarinca, ister kamu
tarafinca ya da kooperatiflerle finanse edilerek gerceklestirilsinler, sonugta konut bedeli
bunlar1 kullanacak olan birey veya ailelerce 6denmektedir. Gelir diisiikliigiiniin 6nemi,

bu noktada konut sahibi olmak isteyen ailelerin birikim gii¢lerinin sifira yakin olmasi

34 KONGAR, Emre, “Kentlesen Gecekondular ya da Gecekondulasan Kentler”, Kentsel Biitiinlesme,
Tiirk Sosyal Bilimler Dernegi Tiirkiye Gelisme Arastirmalar: Vakfi, Yaym No: 4, Ankara, 1982, s. 23-
54.

33 KONGAR, Sezgin, “Mersin’e Gé¢ Etmis Insanlarmn Saglik Kosullar1 Uzerine Bir Calisma”, IL
Sosyoloji Kongresi: Toplum ve Go¢, Mersin Kasim 1996, Devlet Istatistik Enstitiisii DIE Yaynlari,
Ankara, 1997, s. 659-660.

3% PULAT, Giilgin, a.g.e., 5. 75.

37 KELES, Rusen, Kentlesme Politikasi, a.g.e., s. 286.

3% KELES, Rusen, Kentlesme Politikasi, a.g.e., s. 287.
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seklinde ortaya ¢ikmakta, dar gelirlilerin gereksinimine uygun konut edinme olanagini

tiimiiyle ortadan kaldirmaktadir.”
Konut Uretim Hacmi:

Konut sorununda etkili bir faktdr de talep Olciisiinde konut sunulmasi yani
tiretimidir. Konut ag¢ig1 sorununun ¢6ziimii ancak gereksinme kadar iiretimin
gerceklesmesiyle miimkiindiir. Bu diizeyde bir iiretim ise bina yapim finansmani,
orgiitlenmesi, teknolojisi ile arsa, alt yap1 gibi. faktorlere baghdir. Bu faktorlerde olusan
sikintilar sektore yansimakta, iilkedeki konut tiiretiminin ruhsathi konut seklinde

gerceklesmesini engellemektedir.*°
Konut Uretiminde Orgiitler:

Konut iiretiminde, kamu, 6zel ve kooperatif olmak iizere ii¢ ana sektor
bulunmaktadir. Konut iiretiminde gerekli finansman, teknoloji, malzeme, arsa ve alt
yapinin bir araya getirilerek {iretime yonlendirilmesi bu girisimci Orgiitlerce

yapilmaktadir.

Bu girisimci  orgiitlerden 6zel kesim, c¢ogunlukla konut miiteahhitleri
denilebilecek, 6z kaynagi ve isletme sermayesi kii¢iik miiteahhitlerden olusmaktadir ve
tiretilen konutlar biiyiikk o6l¢iide 6deme giicii olan kesimlere yonelik bir nitelik
tasimaktadir. Odeme giicii olan kesimlerin zamanla konut sahibi olmalar1, miiteahhitleri
konut sahibi olamayan dar gelirli kesimlere yonelmeye itmektedir. Dar gelirli kesim ise
artan konut inga maliyetleri nedeniyle konut edinme imkani1 azalmaktadir. Dolayisiyla

6zel kesimin konut iiretimi durgunluk igine girmektedir *'

Yiikselen = Ekonomilerde  konut  finansman  yapisinin  yeterince
kurumsallasmamis olmasi ve toplumun biiyiik kesiminin kurumsal konut finansman
sirketlerinden yararlanabilecek gelir diizeyinden yoksun olmasi nedeni ile konut tiretimi

ve temini kurumsal olmayan bir yap1 i¢inde gergeklestirilmektedir. Bu ¢ergevede konut

3% PULAT, Giilgin, a.g.e., s. 75.
40 PULAT, Giil¢in, a.g.e., s. 76.
*! TURAN, Nurcan, a.g.e., s. 100.
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miiteahhitlerinin vadeli olarak konut satin alinmasi, yap1 kooperatifleri yolu ile konut
edinme ve kisilerin kendi konutlarini kendileri insa etmesi veya ettirmesi gibi yontemler

bulunmaktadir.

Konut miiteahhitlerini genellikle kendi sermayeleri ile satin aldiklar1 ya da arsa
sahibinden kat karsiligi konut liretmek {izere devir aldiklar1 arsalar iizerinde konut
tiretmekte ve satig tutarmin tamamini ya da biiyiik kismini pesin almak sureti ile satis
yapmaktadirlar. Bu metod ile kisilerin, konut satis degerinin yarisindan fazlasini pesin
O0demeleri gerekmektedir. Sonugta, bu yontemle konut sahibi olmak orta-iist ya da ist

gelir grubuna hitap etmektedir.**

Yiikselen ekonomilerin ¢ogunda kamu kuruluglari, yeterli kaynaga sahip
olamamasi, teknik sorunlarinin bulunmasi, organizasyon eksikligi ve biirokratik
zorluklar nedeniyle, konut talebi olan biiyiik kitlelerin gereksinimine cevap
veremeyecek kadar kiigiikk olcekte konut iiretmekte bu da konut sorununa ¢oziim
olmamaktadir. Kooperatifler ise uzun bir 6deme donemi ve baslangi¢ 6demelerinin
diisiik diizeyde olmalar1 nedeniyle dar gelirli ailelerin konut edinmeleri i¢in uygun
orgiitler olarak goriildiiginden kooperatiflerin kurulumu hizlanmaktadir. Ancak
kooperatifler arsa, altyapi ve finansman nedeniyle konut iiretimini 7-10 yil gibi bir
stireye yayinca dar gelirli kesimin konut sahibi olma istekleri kirilmakta ve bu durum

ise kooperatiflerin basarisini azaltmaktadir.*

Geleneksel konut sorununu olusturan etkenlerden bazilar1 da yapi malzeme

fiyatlar1, konut yapiminda kullanilan teknoloji ve arsa ve altyapt durumudur.
Yap1 Malzeme Teknolojisi ve Fiyatlari:

Yap1 malzemelerinin konut {iretimindeki 6nemi, maliyet igerisinde olusturdugu

payla Olgiilmektedir. Finansman gii¢liigli, konut malzemelerinin elde edilmesinde

2 GUMRAH, Atalay Muharrem, Analysis of Different Hosing Finance Methods and a Proposal of
Housing Finance Model for High and Volatile Inflationary Economies, T.C. Bogazici Universitesi,
Endiistri Miihendisligi Béliimii, Basilmamus Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul, 1994, s. 48.

® PULAT, Giilgin, a.g.e., s. 77.
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karsilagilan giicliikler ve malzeme fiyatlarindaki artislardan dogmaktadir ve tiim bunlar

konut maliyetlerini artirmaktadir.**

Konut iiretiminde kullanilan geleneksel teknolojinin, istihdam olusturmasi,
yerli ve nispeten ucuz yapt malzemelerinin kullanilmasi, teknoloji yatirimi
gerektirmemesi gibi avantajlari olmasina ragmen, liretim maliyetlerinin yiiksek, iiretim
stiresinin uzun olmas1 gibi dezavantajlar1 vardir. Bu da ¢ok miktarda bulunan konut

ac1ginin kisa silirede kapanmasini giiglestirmektedir.
Arsa ve Altyap:r Boyutu:

Konut iiretiminde arsa faktorii 6nemli bir yer tutmaktadir. Arsa olmadan, konut
arzi finansman giicliigii nedeniyle yetersiz kalmaktadir. Tiirkiye’de imar planlarinin
eksikligi nedeniyle kentsel gelismenin gerektirdigi arsa {liretimi ve arsa stokundaki artis,
kent niifus artisina paralel bir gelisme gosterememis ve oldukga yetersiz diizeyde
kalmistir.” Arazilerin arsaya doniistiiriilmesi plan ve programsizlik nedeniyle uzun
zamanlarda olmaktadir. Alt yapist hazir ucuz arsa iiretilemediginden arsa spekiilasyonu
onlenememekte, kentlesme gelisi gilizel, plan dist olusmakta, sehir merkezlerinde
sikisgtklik  ve barimmnma yogunlugu artarken, sehir c¢evrelerindeki arsa haline
déniistirilmemis, alt yapisi olmayan arazilere gecekondular yapilmaktadir.*® Arsa
fiyatlarinin asir1 derecede ve siirekli artis1 ile konut maliyetleri i¢indeki payimnin %40-
50’lere hatta %70’lere varmasi, giderek artan sayida kisinin konut sahibi olmasini
giiclestirmekte, bu ise konut talebinin yapisint etkileyerek dar gelirlilerin konut

pazarinda yer alamamalaria neden olmaktadir.”’
Finansman Olanaklari:

Konut sorununa neden olan en Onemli etkenlerden biri konut finansmani

birincisi konut finansmandir.

44 SAGCAN, M. “Konut A¢ig1 Sorunu, Coziim Arayislarinda Tarihsel Gelisim ve Toplu Konut Fonunun
Degerlendirilmesi”, Diinya Gazetesi insaat EKi, Yil: 5, Say1:54, s. 11.

* TURAN, Nurcan, a.g.e., s. 47.
* DOGAN, H., a.g.e.,s. 12.
T PULAT, Giilgin, a.g.e., s. 78.
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Konut finansmaninda goniilli tasarruflar ve konut kredileri ana kaynaklari
olusturmaktadir. Kredi kullanicinin 6z kaynaklar1 olan goniillii tasarruflar ise, gelir
diizeyi ve tiiketim harcamalartyla dogrudan baglantilidir. Ancak tasarruflarin konut
aliminda yetersiz kaldig1 ve mevcut tasarruflarin da baska kesimlere kaydirildigi bir
ekonomide konut finansmanin ana kaynaklarinda agik var demektir. Bankalar ve sosyal
giivenlik kuruluglar1 gibi kurumlarin uzun geri 6deme siireli diisiik faizli olarak
verdikleri kredilerin giiniin kosullarinin gerisinde kalmasi ve konut aliminda kiiciik bir
yiizde olarak kalmasi konut finansmanindaki a¢ig1 biiylitmektedir. Konut iireticisinin 6z
kaynaklarinin olmamasi ve olumsuz piyasa kosullari nedeniyle konut iiretiminde

isteksiz olmasi konut finansmanimi darbogaza sokmaktadir.*
1.2. Konut Finansmani ve Finansal Araci Olarak Bankalar

Calisgmanin bu boliimiinde konut finansmani, sistemleri, kaynaklar1 ve
alternatif yontemler ele alindiktan sonra konut finansman sistemi olarak mortgage,
ipotek ve ¢esitli yontemleri ile birinci-ikinci piyasalar konular1 asagida basliklar halinde

islenmektedir

1.2.1. Konut Finansmam

Konut finansmaninin konut iiretiminde en 6nemli sorunlardan biri olmasinin
nedeni, finansman sorununun ¢oziildiigiinde diger sorunlarin biiyiikk kisminin asilacagi
gercegidir. Bu nedenle bir iilkenin finansman yontemleri, konutlarinin yapilis tarzi
tizerinde onemli bir etkiye sahiptir ve kentlerinin goériiniimii de, onlarin finanse edilis

y6ntemini yansitir.*

Konut finansmaninda ‘konut finansmani’ ve ‘konut finansal yardimlar1’ olarak
adlandirilabilecek iki farkli konu bulunmaktadir. Konut finansal yardimlari, hiikiimet
tarafindan belirli kisilere ve/veya kurumlara yapilan ve geri 6demesi olmayan

transferlerdir. Bu yardimlar her zaman c¢ok net tanimlanabilen bir biitce kalemi

48 TURAN, Nurcan, a.g.e., s. 94;

PULAT, Giilgin, a.g.e., s. 77.

9 RENAUD, Bertrand, The Financing of Social Housing in Integrating Financial Markets: A View from
Developing Countries”, a.g.e., s. 755- 773.
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olmamakla beraber, finansal yardimlarin maliyeti hiikiimet biit¢cesinden
karsilanmaktadir. Ornegin faiz oranlart ayarlamasiyla yapilan bazi finansal yardim

sekilleri bulunmaktadir.”™

Bununla birlikte kamu sektoriiniin kit kaynaklar1 altinda karsiliksiz olarak
yapilan bu yardimlarin etkin, adaletli ve seffaf olmas1 gereklidir. Geleneksel hale gelen
faiz orani finansal yardimlar1 (interest subsidies), hiikiimetlerin piyasa faiz oranlarinin
altinda konut kredisi verilmesini saglamasiyla yapilmaktadir.’' Konut finansal
yardimlari, diisiik gelirlilerin  konut kredilerine ulasamama gibi bir sorun
yasamalaridan dolay1 konut finansman probleminin temeline inememektedir.”® Ayrica
bu tip yardimlar, pilot programlarin &tesinde genis ve siirdiiriilebilir bir Olgekte
faaliyette bulunamamaktadirlar. Ustelik, finansal yardimlar ¢ogunlukla diisiik gelirlilere
yonelik yapilmamakta ve bu yardimlar genellikle orta gelirli hane halki tarafindan
paylagilmaktadir. Bu nedenle, faiz oram1 finansal yardiminin verimsizligi ve
esitsizliginden kacinmak i¢in, hiikiimet finansal yardim programlarini konut finansman
programlarindan ayirmak gereklidir. Faiz oranimnin diisiik tutulmasi yoluyla yapilan
finansal yardimin politik amaci diisiik gelirlilere yardim yapmak ise, finansal yardimlara
kademeli olarak orta gelirli gruplarin en diisiik gelirli kesiminden baslanmali ve bu
yardimlar diislik gelirli hane halkina hiikiimet biit¢cesiyle finanse edilen toptan verilen

hibelerin yerini almalidir.>®

Kisilerin konut satin alabilmeleri i¢in finansman elde etmelerini saglayan siireg
hayati bir éneme sahiptir. Bundan dolay1 konut finansmaninin tek amaci, her gelir
grubuna uygun olarak barinma ve konut ihtiyacini miimkiin oldugunca en genis oranda
finansal secenekler sunarak gelistirmektir. Buna gore tasarruf sahiplerinin ve
yatirimcilarin fonlar1 konut sahibi olmak isteyenlere kanalize edilmektedir. Bununla

birlikte konut finansmaninin, amacindan uzak bir sekilde faaliyet gdsteren konut

50 KIM, Kyung Hwan, “Housing Finance and Urban Infrastructure Finance”, Urban Studies, October
1999, 34 (10), s. 1604.

! KIM, Kyung Hwan, “Access To Credit, Terms of Housing Finance and Affordability of Housing”,
Housing Finance International, 1995, 9 (4), s. 22-27.

32 KIM, Kyung Hwan, “Access To Credit, Terms of Housing Finance and Affordability of Housing”,
a.g.e., s. 23.

>3 KIM, Kyung Hwan, “Housing Finance and Urban Infrastructure Finance”, a.g.e., s. 1604.
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finansman pazarinda ipotek kredilerinin diisiik faiz oranlarindan, daha diisiik riske sahip
kredi alicilarina yonelik verildigi bir finansman tiirii olarak da tanimlandigi
gtiriilmektedir.54 Devlet Planlama Tesgkilati’'nin Yedinci Bes Yillik Kalkinma Plani,
Konut Ozel Ihtisas Komisyonu Raporu’nda ekoniminin gelismislik diizeyinin konut
sorununun ¢éziimiinde énemli bir yer tuttuguna atif yapilmaktadir. “Konut fiyatlar1 hane
halki yillik gelirlerinin birka¢ kat iizerinde oldugundan, konut sahibi olmak 6nemli
Ol¢iide birikim ya da borg¢lanmay1 gerektirmektedir. Bor¢lanma ise, dogrudan ya da
finansal sektoriin gelisme diizeyine bagli olarak finansal aracilar yoluyla yapilmaktadir.
Ekonominin gelismislik diizeyi arttikca finansal araciligin, yani tasarruflarin yatirima
yonlendirilmesi ve bor¢lanmanin dogrudan bor¢ alan ve veren birimler arasinda
yapilmasi yerine, finansal kuruluslar aracilifiyla gerceklestirilmesinin derecesi
artmaktadir. Bir tarafta bor¢ almak isteyenlerle diger tarafta kullanim i¢in gereksinim
duydugu miktarin lizerinde kaynagi olup da bu kaynagini kullandirmasinin karsiliginda
tatmin edici diizeyde bir gelir elde etmek isteyenler, finansal aracilar vasitasiyla bir
araya getirilirler. Dolayisiyla finansal kaynaklarin, fon a¢ig1 ve fazlasi olan birimler

arasinda en verimli bir sekilde akis1 saglanmis olur.”>

1.2.2. Konut Finansmani Sistemleri
Calismanin bu boliimiinde konut finansmani sistemlerinin gesitleri ele alinarak
detayl1 bir sekilde asagida islenmektedir.

1) Dogrudan finansman sistemi:

Dogrudan finansman sisteminde, konut satin alanlar kendi birikimlerine
yakinlarindan ve tanidiklarindan borg¢landiklar1 nakit paray1 ekleyerek konut bedelini

pesin 6demektedirler. Konut iireticisine borglanarak, taksitler halinde de 6demenin

>4 KIM, Kyung Hwan, “Housing Finance and Urban Infrastructure Finance”, a.g.e., s. 1607.

> DPT, Yedinci Bes Yilk Kalkinma Plani, Konut Ozel ihtisas Komisyonu Raporu, T.C.
Bagbakanlik Devlet Planlama Tegskilatit DPT Miistesarligi, Yayin No: 2432, Ankara, 1996, s. 73.
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yapildig1 bu sistem, finansman kurumlarinin gelismedigi ve var olan kurumlarin da

verimli ¢alismadig1 ortamlarda kullanilmaktadir.
2) Sozlesme karsihig: birikim/kredi Sistemi:

Tasarruf fazlasi olan bireylerin cari piyasa faizinin altinda bir faiz oranindan
birikim yapmalarina dayanir. Bir baska ifade ile bireyler belirli bir siire, piyasa faiz
oranlarinin altinda bir getiriyle birikimlerde bulunur ve ondan sonra birikimi ile orantili
bir miktarda krediyi hak kazanir. Genellikle bu yontemde saglanan kredi miktari,
konutun bedelini tamamen karsilayamadigi icin diger finans yontemleriyle desteklenen

bir mekanizmadir.”’
3) Mevduat Finansman Sistemi:

Bu uygulamada, yasal yollardan mevduat toplama yetkisi olan ticari bankalar,
tasarruf ve kredi birlikleri, emeklilik fonlari, yap1 topluluklar1 gibi finansman kurumlari,
piyasa faiziyle topladiklart mevduatlarin bir kismini ya da tamamini, bazen piyasa kredi
faiz oraniyla bazen de devletce saglanan vergi ve disponibilite indirimi destekli
siibvansiyonlarla konut satin alanlara ipotekli konut kredisi seklinde arz ederler.
Finansal sistemin biitliniiyle i¢inde bulundugu bir fon yaratma modeli olmasi

bakimindan ilgingtir.
4) ipotek Kredi Bankalar Sistemi:

Geligmis lilkelerde kullanilmakta olan en gelismis konut finansman sistemidir.
Birincil ipotek piyasasi i¢inde konut icin arz edilen ipotekli konut kredilerini tekrar
likidite etmeye yonelik olarak ipotege dayali menkul kiymet ihraciyla, verilen fonlarin
geri alinmasina calisilan bu sistemde, cok ¢esitli faiz ve vadeye sahip menkul kiymetler
ikincil ipotek piyasalarinda uzmanlagsmis finansman kurumlarinca satin almirlar.

Emeklilik fonlar1 ile sigorta sirketleri menkul kiymetlerin asil alict kurumlaridir. Ipotek

36 GURBUZ, Ayhan, ipotekli Konut Kredileri ve Tiirkiye'de Uygulamasi, T.C. Merkez Bankasi
Uzmanlik Tezi, Ankara, 2002, s. 5.

> ULUDAG, ilhan, Konut Uretiminde Bélgesel Kosullara Uygun Alternatif Finansman Sistemleri
ve Teknikleri, ITO Yaymlari, Yaym No: 1997-48, Istanbul, 1997, s. 28.
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bankalar1 da piyasada aktif rol oynarlar. ipotege dayali menkul kiymetleri ihrag edenler,
konut satin alanlara uzun vadeli, diisiik faizli ipotekli konut kredisi verdiklerinden,
ipotege dayali menkul kiymetlerin karsiligi biriken fonlarin kaynak ve kullanim
dengesi, vade ve faiz yapis1 yoniinden daha giiclii olusturulabilmektedir. Ipotege dayali
menkul kiymetlerin zorunlu olan sigortalanmasi ya kamu kuruluslari ya da sigorta

sirketleri tarafindan gergeklestirilmektedir.

Bu sistemde yer alan ipotek bankalar1 gibi konut finans kurumlari, genelde
sabit faiz oranh ipotek kredileri arz etmekte, ancak bu kredileri, olusturduklari
havuzlara dayanarak ihrag¢ ettikleri menkul kiymetleri cari faiz oranlarinda satarak
saglamaktadirlar. Bu nedenle etkin bir ikincil ipotek piyasasina ihtiya¢ vardir. Ayrica
ipotege dayali menkul kiymetlerin rekabet giicii olmasi i¢in, pek ¢ok hiikiimet bunlara
vergisel avantajlar saglamistir. Bazi kurumlara (Emeklilik Fonlari, Sandiklari, sigorta,
sirketleri gibi) portfoylerinde belli oranda tutmalarmi saglayacak diizenlemeler ve
vergisel tesvikler getirilmistir. Ipotek finans kurumlar1 bu agidan tesvik edici, &zel
uygulamalara tabii tutulmustur. (Munzam, disponibilite ve vergisel avantajlar gibi)
Yatirnmcilar agisindan bu tir menkul kiymetlerin alimi cazip hale getirilmeye
calisilmigtir. Tabii ki, ipotek bankalarinin ve diger uzman kurumlarin ihrag ettikleri
ipotege.dayali menkul kiymetlerin giivencesi son derece dnemli olup, bu konuda sz
konusu kiymetlerin ya kamusal ipotek finans kurumlarin1 ya da sigorta kuruluslarinca

garanti edildigi veya sigortalanmalari zorunlu tutulmaktadir.”®

Ulkelerin gelismislik diizeyine gore tiim makro degiskenlerin ve finansal
sistemin farklilik gosterildigi diisliniilirse,gelismekte olan {ilkelerdeki hizli niifus artisi,
konut talebindeki yogun artis ve kaynak yetersizlikleri karsisinda gayri menkullerin el
degistirilmesinde biiyliik Ol¢lide yabanct kaynak kullanimi agirhik kazanmstir.
Gayrimenkul aliminda kullanilan fonlar biiyiikk Olclide baska kaynaklardan
saglanmaktadir. Bu amagla ipotek kredilerinin pay1 gitgide finansal sistemde

artmaktadir.

o8 ULUDAG, Konut Uretiminde Bolgesel Kosullara Uygun Alternatif Finansman Sistemleri ve
Teknikleri, a.g.e., s. 28.
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1.2.3. Konut I¢in Finansman Kaynaklar

Konut finansman kaynaklar1 agirlikli olarak kurumsal olmayan kaynaklar ve
kurumsal kaynaklar olmak {izere iki fon kaynagindan saglanmaktadir. Kurumsal
olmayan kaynaklar; hane halki tasarruflari, arkadaglardan veya akrabalardan saglanan
yardim niteligindeki fonlar, igverenlerden veya igyerinde c¢alisan meslektaslardan
saglanan fonlar ve kredi birlikleri/gruplarindan alinan kredilerdir.”” Kurumsal olmayan
kaynaklara ilaveten daha once yapilmis olan tasarruflarla alinmis olan altin v.s. gibi
degerlerin satilmasi yoluyla saglanan fonlar, tefeci olarak bilinen resmi olmayan
kisilerden saglanan krediler, yapsatg1 olarak nitelendirilen miiteahhitlerden saglanan
krediler, konut kooperatiflerince saglanan tahsisatlar ve igverenin g¢aligtirmig oldugu
personeline fon tahsis ederek saglamis oldugu isc¢i evleri sayilabilir. Kurumsal
kaynaklar olarak da; ticari bankalarin ipotekli konut kredileri, konut birlikleri,
kooperatif birlikleri veya kredi ve tasarruf kurumlarimin agmis olduklari krediler

say1labilir.*
1.2.3.1. Kurumsallasmamis Kaynaklar

Yiikselen ekonomilerde konut birimlerinin ve bu konutlarin bulundugu
semtlerin nasil finanse edildiklerini onlarin dis goériiniimiinden belirlemek miimkiindjir.
Kurumsal olmayan konut finansmani, finansmanin genellikle adi bor¢lanma senetlerine
dayali olarak diizenli bir niteligi olmayan kii¢iik hacimli, olduk¢a yerellesmis ve
karsilikli giivene dayanan bi¢imine dayanmaktadir. Bu tiir resmi niteligi olmayan
finansman, 6rnegin ABD’de bulunan Doniisiimlii Tasarruflar ve Kredi Birlikleri
(Rotating Savings and Credit Associations) vasitasiyla tasarruf havuzlarinin cesitli
bicimlerine dayanmaktadir. Kurumsal olmayan konut finansmani gittik¢e artan oranda,
miilk sahiplerinin “kendi kendine insa edici” oldugu ve kiiciik mesleklere sahip ve el
sanatlarina dayali olarak ge¢imini saglayarak cari gelirlerinden kendi konutlarmi

kendilerinin insa ettigi bir finansman bi¢imine yol agmaktadir. Bu tiir finansman bir ¢cok

59 OKPALA, Donatus C. 1., “Financing Housing in Developing Countries: A Review of Pitfalls and

Potentials in the Development of Formal Housing Finance Systems”, Urban Studies, Carfax
Publishing Company, Nov. 1994, 31 (9), s. 1571-1586.

50 OKPALA, Donatus C. L, a.g.e., s. 1573.
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kenti hakimiyeti altina almistir ve semtlerin niye sinirsiz, keza ayni vasifta benzer yapi

sitelerine sahip oldugunu a¢iklamaktadr.®'

Konut finansmaninda kurumsal olmayan kaynaklar1 saglayan sektor;
faaliyetlerini diizenleyen kural ve yOnetmeliklerin resmi bir sekilde olusturulmadigi,
sadece gelenek ve uygulamalara dayanan bir sistem olmaktadir. Bu nedenle kurumsal
olmayan kaynaklarin saglandig sektor, kayitlara girmemekte ve hukuki diizenlemelere
konu olmamaktadir.®® Konut finansman kaynaklarinin kullanihis1 genelde tilkelerin gelir
diizeylerine gore sekillenmektedir. Gelismekte olan {tlkelerde kurumsal sektoriin
yeterince olusmamasi nedeniyle konut almak isteyenler kurumsal olmayan kaynaklari

kullanmaktadirlar:®

e Ailenin Gelirinden Yapacagi Birikimler

e Aile Cevresinden Saglanan Kaynaklar

e Gayri Resmi Olarak Kredi Veren Kisilerden Saglanan Krediler
e Tasarruf ve Kredi Birliklerinin Kullanimi

e Miiteahhitler Yoluyla Saglanan Kaynaklar

e Konut Kooperatiflerinden Yararlanilmasi

e Isveren Tarafindan Isciler icin Yapilan Evler

Yiikselen ekonomilerde kurumsal olmayan kaynaklar yiiksek oranda
kullanilmakta ve 1srarli bir bigimde siirme egilimindedir. Bu egilim, artan olumsuz
makro ekonomik durumla birlikte, kurumsal konut finansman kurumlarinin olaganiistii
yiksek ve artan orandaki kredi faiz oranlarindan dolayr ge¢mis yillarda artis
gostermistir. Bu ise, halihazirda kurumsal konut finansman kurumlarinin diizenlemis

olduklart ipotek kredilerini ulasilamaz bir hale getirmistir. Buna karsilik, kurumsal

ol RENAUD, Bertrand, The Financing of Social Housing in Integrating Financial Markets: A View from
Developing Countries”, a.g.e., s. 761.

62 UNCHS, Housing Finance For Developing Countries: A Methdology For Designing Housing
Finance Institutions, Habitat Training Material Series, Nairobi, 1991, s. 37.

63 ALP, Ali ve YILMAZ, M. Ufuk, Gayrimenkul Finansmam ve Degerlemesi, Istanbul Menkul
Kiymetler Borsast IMKB Yayinlari, Istanbul, 2004, s. 9-11.
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olmayan kaynaklarin olduk¢a iyi ¢alistigt goézlemlenmektedir. Ciinkii bu sistem

uygulanmakta oldugu yerin sartlarina uygun diismektedir.**

Kurumsal olmayan finansman sektOriiniin hacmi tam olarak bilinmemekle
birlikte, kurumsal finansman kaynaklarina goére oldukc¢a genis oldugu bilinmektedir.
Kurumsal olmayan sektoriin, kurumsal sektor cabalarmi olumlu ve iiretken bir
tamamlayici olarak goriildiigii konusunda goriis birligi olusmustur. Kurumsal olmayan
finansman sektoriinlin performansini inceleyen stratejistler, hiikiimet miidahalelerinin
finansmanla direkt olarak ilgilenmesinin gerekli olmadigim1 fakat kurumsal olmayan
sektorii tesvik edecek destekleyici bir ¢evrenin olusturulmasinin, arsa sahiplik hakki,
kent arsalarina ulasilabilirlik, diizenleyici kontroller ve sektérden ortalama olarak daha
biiyiikk verim alinabilecek diger giidiileyici mekanizmalar1 saglayabilmesi bakimindan

etkin politikalar araciligiyla cevap verebilecegini 6nermektedirler.®
1.2.3.2. Kurumsallasmms Ozel Kaynaklar

Ozel kurumsal kaynaklar diger bir ifadeyle kurumsal konut finansmani, ikinci
el kredi piyasasi gelismis yani diizenlenmis konut kredilerinin menkul kiymetlestirilerek
likidite saglandig1 iilkelerde, menkul kiymet iiretimini kolaylastirdigindan, kentsel
konut yatirrmini desteklemenin arzu edilir bir yolu olarak goriilmektedir. Kurumsal
konut finansmantyla, konut birimleri nispeten biiylik hacimli mali kurumlarin kredi
programlariyla ve rekabetin yogun oldugu gayri menkul endiistrisine organize olmus
uzman konut yapimeilarinin girisimleriyle kisa zamanda insa edilmektedir.®® Kurumsal
kaynaklarin saglamis oldugu konut finansmani, kamu otoriteleri tarafindan onaylanmis
olan ve hukuki temele dayanan bir konut finansman sistemidir. Bu sistemde yer alan
kurumlarin faaliyetleri incelemeye tabi olup, kamuya agiklanmaktadir. Cok farkl
isimler altinda adlandirilan 6zel kurumsal kaynaklar, ticari bankalar, konut birlikleri,

konut ve ipotek bankalari, tasarruf ve kredi birlikleri ve konut gelistirme yatirim

64 OKPALA, Donatus C. I, a.g.e., s. 1573.

65 Asian Development Bank, Regional Seminar on Financing of Low-Income Housing: A Summary
Report, Social Infracture Division, Asian Development Bank, RETA-5107, 7-12 February Manila,
1983, s. 18.

66 RENAUD, Bertrand, The Financing of Social Housing in Integrating Financial Markets: A View from
Developing Countries”, a.g.e., s. 761.
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fonlaridir.®” Sistematik bir simiflandirmayla kurumsal konut finansman kaynaklari

asagidaki gibi siralanabilir.®®

e Uzman Konut Finansman Kurumlari,
e Genel Finansman Kurumlari,

e Uluslararasi Finansman Kurumlari.
a) Konut Finansmanm Konusunda Uzman Kurumlar

Finansal hizmetler sektorii son yillarda ¢ok hizli bir degisim i¢ine girmistir. Bu
cergevede konut finansmani da gittikge artan kredi ve menkul kiymet tutarlarina bagh
olarak iilkelerin mali piyasalarini asmakta ve uluslararasi mali piyasalara konu
olmaktadir. Bu degisimi zorunlu ve gerekli kilan unsurlar; sermaye piyasalarinin
kiiresellesmesi, denetim ve yasal diizenlemeler, mevzuattan arindirma (finansal
serbestlesme) ve yeterli sermaye tabanma ulasmadir.” Bu cercevede konut
finansmanin1 uluslararasi mali piyasalara tasiyan kurumlar genellikle uzman konut
finansman kurumlar olarak ortaya ¢ikmaktadir. Uzman Konut Finansman Kurumlari

asagida acgiklanacak olan iki sekilden biri olarak ortaya ¢ikmaktadir.”
Kamu Tarafindan Kurulmus Konut Bankalari ve Sirketler:

Bu kurumlar, sahip olduklar1 fonlarin biiyiikk bir boliimiinii, hiikiimetlerin
sagladig1 tahsislerden ya da bu konu ile ilgili olarak konan vergi ve diger benzerlerinden
saglamaktadir. Ayrica, 6zel yada kurumsal mevduat toplayabilmektedirler ve sermaye
piyasalarindan borglanabilmektedirler. Bu sekildeki fon tedariki, diizenlenmis olan

ipotek kredilerinin menkul kiymetlestirilerek satilmasiyla saglanir.

7 OKPALA, a.g.e., s. 1574.

o8 ALP, Ali, ipotek Kredileri ve ipotege Dayali Menkul Kiymetler Yoluyla Tiirk Konut Finansman
Sorununun Céziimiinde Bir Model Onerisi, Sermaye Piyasas1 Kurulu SPK Yayinlar1, Yayim No: 51,
Ankara, 1996, s. 11.

69 HEIMANN, John G., “Housing Finance Systems Worldwide Face Change”, Saving Institutions,
1989, 110 (11), s. 10.

"0 ALP, Ali ve YILMAZ, M. Ufuk, Gayrimenkul Finansmani ve Degerlemesi, a.g.e., s. 12-16.
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Ozel Sektor Tarafindan Kurulmus Finansman Kurumlari:

Ozel sektér tarafindan kurulan finansman kurumlari, hiikiimet kaynakli ya da
uluslararas1 fon saglayabilmelerine karsin, esas itibariyle fon kaynaklari, topladiklar
mevduatlar ve ihrag ettikleri ipotege dayali menkul kiymetlerden olusmaktadir. Ozel
sektor finansman kurumlari, kamu sektorii finansman kurumlariyla benzer avantajlara
sahip olmakta ve ayn1 sekilde faaliyet gostermelerine ragmen hiikiimetten sagladiklar
mali yardimlar oldukga diisiik diizeydedir.”' Bu kurumlar cesitli iilkelerde farkli isimler
altinda farkli uygulamalarda bulunmaktadirlar. Ornegin, Ingiltere’de Konut Birlikleri
(Building Societies), A.B.D.’de Kredi ve Tasarruf Kurumlar1 (Loan and Savings

Associations), Almanya’da Bausparkassen olarak adlandirilmaktadirlar.”

Bu ii¢ kurum ele alindiginda, isleyis bakimindan Kredi ve Tasarruf Kurumlari
ve Konut Birlikleri’nin birbirine benzedigi goriilmektedir. Bunlar kendileri ig¢in
getirilmis olan yasal cergeve igerisinde mevduat toplamakta ve konut kredisi
vermektedirler. Bausparkessen’lerin igleyisi ise farklilik gostermektedir. Kisiler
Bausparkessen’lere yatirdiklari mevduatlarindan piyasa kosullarina gore diisiik faiz
getirisi elde ederler, ancak konut alim siras1 kendilerine geldiginde, bu sefer kendileri de
kullanmis olduklar1 fonlara- ipotek kredilerine - piyasa kosullarina kiyasla daha diigiik
faiz 6derler. Diger bir deyisle bu sistemde kisiler, sirastyla birbirlerini diisiik faiz almak

ve diisiik faiz 5demek suretiyle finanse etmektedirler.”

Bu kurumlarin yanisira, vadeli konut satarak konut sahiplerini finanse etme
yolunu segen konut sirketleri, ipotek bankalar1 ve tasarruf bankalar1 uzman konut
finansman kurumlar arasinda sayilabilir. * Uzman konut finansman kurumlari, isimleri
ve faaliyet sekilleri bakimindan farkliliklar gosterse bile, esas itibariyle bunlarin hepsi
konut satin almak isteyenlere ipotek kredisi tahsis etmektedirler. Bu ipotek kredilerinin

kosullart segilecek olan ipotek kredisine gore degismekle beraber, vadeleri 15 ile 30 yil

n UNCHS, a.g.e., s. 62.

72 HARDT, Judith, European Mortgage Markets: Structure, Funding and Future Development,
European Mortgage Federation Publication, The Organization for Economic Cooperation and
Development OECD, 2000, s. 7-10.

73 ALP, Ali ve YILMAZ, M. Ufuk, Gayrimenkul Finansmani ve Degerlemesi, a.g.e., s. 13.
" HARDT, Judith, a.g.e., s. 7.
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arasinda degismektedir.Uzman finansman kurumlari, vermis olduklar1 ipotek kredilerini
tasarrufculardan toplamis olduklart mevduatlarla finanse edebilecekleri gibi, diizenlemis
olduklar1 ipotek kredilerini menkul kiymetlestirerek veya s6z konusu bu iki yontemi

birlikte kullanarak kendilerini fonlamaktadirlar.

Geligmis {ilkelerin hemen hepsinde s6z konusu uzman konut finansman
kurumlarn faaliyet gostermektedir. Gelismekte olan iilkelerde ise, simdilerde bu uzman
konut finansman kurumlarinin  kendi iilkelerinde olusumu i¢in  faaliyet
gostermektedirler. Uluslararasi diizeyde faaliyet gosteren kurumlar da gelismekte olan
iilkeleri bu yonde tesvik etmekte ve konu ile ilgili teknik destek de saglamaktadir
Uzman konut finansman kurumlari, konut kredisi temini bakimindan diger kurumlara
gore daha avantajli konumdadirlar. Bu avantajlar, uzman konut finansman kurumlarinin
nitelikli  isglicline sahip olmasit ve konut sektoriinde yogunlagmalarindan
kaynaklanmaktadir. Sahip olunan bu avantajlar nedeniyle uzman konut finansman
kurumlarmin konut finansman piyasasinda sahip olduklar1 kredi hacmi yiiksektir.

Ayrica yiiksek kredi hacmi bu kurumlarin karhliklaria da yansimaktadir.”
b) Genel Finansman Kurumlari

Genel finansman kurumlari, ticari bankalar, sigorta sirketleri ve emeklilik
fonlaridir. S6z konusu bu {i¢ kuruma genel finansman kurumu denmesinin nedeni, bu
kurumlarin her birinin bir uzmanlik alan1 olmasina karsin, hizmet portfoylerinin uzman
konut finansman kurumlarmma gore ¢ok daha genis olmasidir. Bu kurumlararasinda

Ticareti Bankalar1, Sigortacilik Sirketleri ve Emeklilik Fonlar1 sayilabilir.
¢) Uluslararasi Finansman Kurumlar

Bir c¢ok uluslar arast kurum, ozellikle gelismekte olan iilkelerde en 1yi

uygulama sekillerini olusturabilmek i¢in bu iilkelere yardimda bulunmaktadir. Konut

> ALP, Ali ve YILMAZ, M. Ufuk, Gayrimenkul Finansmani ve Degerlemesi, a.g.e., s. 13-14.
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finansmaninda rol oynayan uluslararasi finansman kurumlar1 olarak asagidakiler

sayilabilir.”®

e Birlesmis Milletler.
e Diinya Bankasi,
e Uluslararasi Finansman Kurumu (Diinya Bankasina bagli kurulus),

e Birlesik Devletler Uluslararasi Gelisme Kurumu Konut Ofisi,

Bu ve benzeri kurumlar, yiikselen ekonomilere konut ve konut finansmani ile
ilgili olarak ¢ok onemli teknik ve mali yardim saglamaktadirlar, ancak teknik destek
daha 6nemli diizeyde olmaktadir. Zira sorunun ¢oziimii i¢in olusturulacak teknik alt
yapt desteklenmektedir. Bu tiir destek ilgili iilkelere, konut sorunun kendi sartlari
cercevesinde ¢Oziimiinlii gostermek seklindedir. Konut, ingaat ve planlama ile ilgili
Birlesmis Milletler Teskilat1 (BM)’na bagli bir merkez olusturulmus ve bu konu ile
ilgili ¢galismalara baglanmistir. 1972 yilinda Birlesmis Milletler nezdinde ¢evre programi
olusturularak, kurulusun merkezi Nairobi olarak belirlenmistir. Bu kurulus iiye iilkelere
konut iiretimi ve finansmaniyla ilgili teknik yardim saglamakta olup konut
finansmaninda bulunmamaktadir. Diinya Bankasi ve bunun bagli kurulusu olan
Uluslararas1 Finans Kurumu (IFC), konut ile ilgili olarak iiye iilkelere teknik yardim
saglamanin yaninda mali yardim da verebilmektedir ancak bu gelismislik diizeyi ¢ok

diistik olan tilkelere ¢ok sinirli diizeyde yapilmaktadir.

Diinya Bankas1 mali kredi saglarken kredinin verildigi iilkenin garantisini
istemektedir. IFC’de genellikle, {iye iilkelerde finansal kuruluslara ortak olarak ya da bu
kuruluglara belirli sartlarda kredi saglayarak ilgili tilkelerin konut sektorlerine fon
aktarmaktadir.”” Konut finansman piyasasina, ¢ok onemli diizeyde olmasa bile en
azindan teknik yardim i¢in saglanan fonlarin yani sira, iilkeler arasinda yapilan karsilikli
anlagmalar, ya da yurt dis1 bankalar araciligiyla saglanan krediler ve uluslararasi mali
piyasalarda satilan menkul kiymetlerden elde edilecek fonlar da kaynak

olusturmaktadir.

® KEIVANI Ramin ve WERNA, Edmundo “Modes of Housing Provision in Developing Countries”,
Progress in Planning, 2001, 55 (2), 65-118.

7" KEIVANI Ramin ve WERNA, Edmundo, a.g.e., s. 86.
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Konut finansmanu ile ilgili olarak uluslararasi diizeyde bugiine kadar saglanan
gelisim ele alindiginda, yapilmis olan yardimlarin genelde teknik yardim diizeyinde
kaldig1 goriilmiistiir. Ancak mali piyasalarda yasanan biitiinlesme, gesitli tilkelerin konut
icin, uluslararast mali piyasalarda yapacaklart menkul kiymet ihraglarindan fon
saglayabilmelerini miimkiin kilabilecektir. Bu nedenle ipotek kredilerinin menkul
kiymetlestirilmesi uygulamalarinin yayginlagsmasi ve ihra¢ edilen menkul kiymetlerde
standartizasyona gidilmesi gerekmektedir. Bdylece, konut icin elde edilebilecek

uluslararasi fonlar, yurt iginden saglanan fonlara 6nemli derecede destek olabilecektir.
1.2.3.3. Kamu Kaynaklan

Kamu konut finansmani (sosyal konut finansmani), konutlar1 nispeten yiiksek
maliyetle ve hedeflenen miihendislik amaglarini gerceklestirmeye yonelik olarak insa
eden ancak hane halkina diisiik bir degerden tek tip konut birimleri olarak ve
standartlara uygun bir bigimde sunan genis Olcekli konut projeleriyle taninmaktadir.
Kamu finansmaninin ortaya cikardigi en onemli dezavantaj, yeni ve dinamik gayri
menkul endiistrisinin gereksinim duydugu tecriibeli ve uzman personelin (diplomali
meslek gruplarinin) calisma alanlarini engellemesidir. Bu uzmanlik alanlar, gayri
menkul degeri belirleyicilerini (gayri menkul eksperleri), aracilari, kredi biirolarini,
ipotek sicil kayit biirolarint ve devletin siki kontrolleri ve yonetmelikleriyle faaliyette
bulunmalari engellenen gayrimenkul damisma servislerini igermektedir.”® Pazar
ekonomilerinde bu tiir belirli bir egitim gerektiren is kollari, isgiiciiniin oldukca kii¢iik
bir ylizdesini olusturur. Kamu kesimi tarafindan finanse edilen konut sistemlerinde,
bilgi eksikligi ya da niteliksiz bilgi, etkin ve verimli yatirim ve yenilenmeye 6nemli bir

engeldir.

Dogrudan kamu konutu seklindeki yatirimin sakincasi, bu konutlarin talebe
gore smirli diizeyde kalmasi ve yalnizca bazi kisilere tahsis edilebilmesidir. Bu
durumda kendilerine konut tahsisi edilecek olan kisiler ile tahsis edilmeyenler arasinda
esitsizlik meydana getirilmis olacaktir. Ayrica tahsis edilen konutlarin sinirh sayida

olmas1 yapilan tahsisatlarda usulsiizliikler yapilmasina yol agmaktadir. Konut saglik,

8 RENAUD, Bertrand, The Financing of Social Housing in Integrating Financial Markets: A View from
Developing Countries”, a.g.e., s. 761.
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egitim ve sosyal giivenlik ile birlikte sosyal politikanin en 6nemli unsurlarindan biri

olarak kabul edilmektedir.

Bu nedenle kamu tarafindan konut sektoriine 6zel ilgi gosterilmekte ve direkt
yatirimlardan tesviklere kadar wuzanan bir yelpazede konut sektoriine fon
aktarilmaktadir. Kamu kesimi degismez bir sekilde bor¢lanici konumunda olup, ¢ok az
fona sahip olabilmektedir. Bununla birlikte hiikiimetler, kredi ya da siibvansiyon
seklinde konut alimlarina fon saglamaktadirlar. Gelismis ve gelismekte olan bir ¢ok
iilkede, kamu konutlar1 diisiik gelir gruplarinca gerekli bir sosyal hizmet olarak
diisiiniildiiginden bu alana yatirim yapilmistir, ancak konut sektoriine direkt yatirim
yapmak c¢ok maliyetli oldugundan zaman i¢inde bu uygulamadan vazgecilerek

tesviklere daha fazla agirlik verilmeye baglanmustir.

Kamunun direkt yatirimmin diger bir sakincasi da, bu konutlara yalnizca
baslangigcta ¢ok biiyiik fon aktararak bu yatinmin tamamlanmamis olmasidir. Zira
genelde kamu konutlariin bakim, onarim ve diger cari giderleri kendisine tahsisat
yapilmis olanlarin 6dedigi kiralarla finanse edilmemekte ve bu konutlara kamunun

siirekli fon aktarmasi giindeme gelmektedir.”

Rekabet¢i konumda olan 0zel kesimin ticari amagli konut finansman
uygulamalarinin hizli gelisimi, gelismekte olan iilkelerde yasanan kentlesmenin ihtiyag
duydugu finansmani karsilamada bir temel olusturmaktadir. Riske karsi dayanikli ve
gerekli esneklige sahip gelisen pazar temelli konut finansman sistemleri igin

beklentilerin 6nemli derecede {imit verici oldugu goriilmektedir.*

Bircok {iilkedeki konut edindirme siibvansiyonlari, konut edindirme finansmani
ile sarmalanmig hale gelmistir ve hedeflenen gruplara ulasmak konusunda basarisiz
olmustur. Ayrica, siibvansiyon saglama mali piyasalarda biiyiik bozulmalara yol

acmistir. Bu yiizden Konut edindirme finansmaninin, ev sahipligini artirmak iizere

7 ALP, Ali ve YILMAZ, M. Ufuk, Gayrimenkul Finansmani ve Degerlemesi, a.g.e., s. 17.

80 RENAUD, Bertrand, The Financing of Social Housing in Integrating Financial Markets: A View from
Developing Countries”, a.g.e., s. 762.
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sibvansiyon saglamadan ayrilmasi gerekmektedir.®' Siibvansiyonlar genellikle
mortgage piyasalarinin gelisimine engel olur Mortgage piyasasi reformlari mevcut
stibvansiyonlarin azaltilmast ve rasyonellestirilmesiyle baslamalidir. Piyasa temelli
siibvansiyonlar pesinat gereklilikleri yoluyla hane tasarruflarina bagli olmali ve kesin
tarihli olmalidirlar. Siibvansiyonlarin gercek {iicretlere ve enflasyona gdére mortgage

endekslemesi yoluyla yapilmasi da bir diger alternatif olabilir.

1.2.4. Konut Finansmanindaki Alternatif Yontemler

Genel olarak bakildiginda konut finansman sistemleri, dogrudan finansman
sistemi, mukavele ya da sézlesme sistemi, mevduat finansman sistemi ve ipotek bankasi

sistemi olmak iizere dort ana baglik altinda toplalnabilir.82

Konut finansman kaynaklarmin kullanilis1 genelde iilkelerin gelir diizeylerine
gore sekillenmekte olup, gelismekte olan iilkelerde kurumsal sektoriin yeterince
olusamamis olmasi nedeniyle konut almak isteyenler kurums