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Bolim |
Ozet

Turkiye'nin, Avrupa ve Amerika'daki gelismis Ulkeler ile rekabet edebilir konuma
gelebilmesi icin, rekabetgi oldugu diger sektdlere gére geride kalan konut sektoérind toplam

arz miktar, kalite ve fiyat erisilebilifligi' agilarindan iyilestirmesi gerekmektedir.

Turkiye'de konut sektériinde béyle genis kapsamli bir iyilestirme, sadece ekonomide genel
bir gelismeye olanak saglamayacak, ayni zamanda hane halklarinin ihtiyag duyduklan evleri
satin alma ya da kiralama konusunda daha ¢ok segenek ve esneklik kazanmalarina ve buna

ilave olarak gelir ve yasam kalitelerinde ytikselmeye katki saglayacaktir.

Turkiye bu nedenlerle kentsel gelisim konusunu onceligine almali ve Uzerinde 6nemle
durmalidir. Gelisme ve buylme potansiyelinin bulundugu ve ayni zamanda talebin arzdan

daha hizli artis gosterdigi alan kentsel gelisimdir.

Bu cercevede Turk konut sektor ile ilgili baslica énerilerimiz asagida sunulmaktadir.

l. Devletin Konut Uretiminden Konut Finansmanina Kaydirilmasi: TOK], konut
sektoriinde konut Ureten veya gelistiren degil, Meksika ve Tayland ¢rneklerinde oldugu

gibi, konut finansmani olanaklarr saglayan bir finansman kurumu veya banka olmalidir.

2. TOKi’nin Konut Talebi Yaratacak Faaliyetlerde de Bulunmasi: TOK/nin
konut Uretimi ve konut arzi islevi ile birlikte, hane halklarinin ev sahibi olmalarini ve konut
satin almalarini kolaylastiracak sekilde, Meksika SHF ve ABD GSE (Fannie Mae ve Freddie
Mac) drneklerinde oldugu gibi islevleri genisletilmeli ve cesitlendirilmelidir. TOKI'nin konut
finansmani saglayan bir finansman kurumu veya banka olabilmesi igin portfdytinde bulunan

finansal alacaklarin menkul kiymetlestirilmesi saglanmalidir.

3. ipotekli Konut Kredisi Veren Kurumlarinin Desteklenmesi: Bankalarinin konut
sektortinde finansal aracilik islevlerinin gliglendiriimesi ve bu amagla yeni finansal trtnleri

¢lkarmalarina ve ihrag etmelerine olanak saglanmasi.

4. Yerel Yonetimlerin (Belediyelerin), kamu miilkiyetinde bulunan arazileri,

kentsel gelisim, doniisiim ve yenileme amagl kullanmasina izin verilmesi.

| Fiyat Erisilebilir: Affordable
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5. Ulusal Gecekondu Déniisiim Pilot Programi Olusturulmasi:

a. Gecekondulan gevrelerinde bulunan yasal konutlar ile birlikte yikmak ve yeniden insa

etmek (kentsel dontsim)

b. Dontstim ve depreme karsi gliglendirilmis konutlar igin uygun kredilerin olusturulmasi

6. Depreme Karsi Giiglendirme Kredisi: ipotekli Konut Kredisi bankalari araciligs ile
hane halklarinin depreme karsi gticlendirme kredilerinin artinlmasi. Kredi olanaklarinin
mevcut kagak yapilasan mahallelerin iyilestirimesi igin kullaniimasi. Bu kredi olanaklarinin

gelistirilecek ve uygulanacak genis tabanli bir programin en énemli pargasi kilinmasi.

7. Uzun vadeli fiyat-erisilebilir konutlar icin kiralik konut 6rnek modelinin

olusturulmasi.
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Bolim 2
Tirkiye’de mevcut konut finansman yapisi ve kosullari

Turkiye ekonomisi bllylimekte ve hane halklarinin yasam standartlari hizla iyilesmekte ve
yukselmektedir. Ekonominin blytmesine paralel olarak hizli bir kentlesme ve artan konut
talebi de gortlmektedir. Ancak genel konut tretimi, konut finansmani ve yasal konut tretimi

ortaya ¢ikan konut ihtiyacini karsilayamamakta ve gerisinde kalmaktadir.
A. Kentlesme ve konut talebi

2007 il itibari ile 70.5" milyon olan Tirkiye nifusu senelik yizde 1.5 buytime
gostermektedir. Bu artis hizina bagli olarak toplam ntfusun 2015 yilinda 81.65 milyona
ulasacagl ongorilmektedir’. Nufus artiginin énemli bir bslimi sehirlerde gergeklesip, bu
kesimlerde ntfus artig ylzde 2-2.5 arasinda degismektedir. Kentsel alanlardaki niifus artiginin
cogu kirsal kesimlerden gelen géclerden olugsmaktadir’. Buna bagli olarak 2000 yilinda ytizde
65 olan kentlesme oraninin bugtin ytizde 70 oldugu’ve 2015 yilinda da ytizde 75'e ulasacag
ongorulmektedir. Bu 6ngoriye bagli olarak 2015 yilinda kentsel ntifus yaklasik 62.25 milyon
olacaktir®. Bu yaklasik 3.6 milyon kentli hane halki artisina yol agacaktir ve kentsel alanlarda

benzer sayida konut ihtiyaci ortaya gikacaktir’.

Dogal olarak, biytk sehirler ayni zamanda kentlesme oraninin da en ytksek oldugu sehirer
olmaktadir. Kentlesme Istanbul'da ytizde 90, Ankara'da ytizde 88 ve lzmir'de ytizde 81 oranindadir®.

Hane halki sayisi ortalama nifus artisindan daha hizli, yaklasik yillik ortalama ytzde 3
blytimektedir. Ekonomik gelisme ve kisisel gelirlerdeki artisa bagl olarak hane halki
buyukligt de kigulmektedir. Turkiye'de hane halki ortalama buytkligt son 20 yilda 5.3
kisiden 4.5 kisiye dusmusttir’. 2000-2004 yillar arasinda dort yil gibi kisa bir stirede hane halki
sayisi yuzde |3 artig gostermistir. Bu her yil 250-400 bin adet hane halki sayisi artisi anlamina

gelmektedir'.

2 Turkiye Istatistik Kurumu, Adrese Dayali Niifus Kayrt Sistemi 2007 Nifus Sayim sonuglari

3 Can Fuat Grlesel, The Growth Potential of The Housing System in Relation to The Housing Need and Housing Demand in
Turkey 2015, GYODER May 2007

4 Serap Mutlu, Turkish Real Estate Sector, Raymond James Securities — TURKEY, 17 October 2007

5 Turkiye Istatistik Kurumu, 2007

6 Grlesel 2007

7 Ibid.

8 TOKI, Residental Market Overview, 2006

9 Turkiye Istatistik Kurumu,2007

10 Mutlu,2007
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Hizli kentlesme ile birlikte Turkiye'nin kentsel yerlesim bolgelerinin  karakteri de
degismektedir''. Mevcut alt yapi, ihtiyaglar yeterince karsilayamamakta; ulagim, su, saglik ve
benzeri hizmetler i¢in normalin Uzerinde yogunlasan bir ihtiyag ve talep ortaya
clkmaktadir'”,

B. Konut sektorii ve konut iiretimi

I. Mevcut konut stoku. 2000 yili itibari ile, Turkiye'deki kentsel yerlesim alanlarinda
bulunan 13.6 milyon konutun sadece ylzde 62'sinin insaat izni ve sadece ylzde 33'nln yapi
kullanim izni bulunmakta idi. Kentsel yerlesim alanlarindaki konut stoku tahmini” 15 milyon
ile 19.2 milyon arasinda degismektedir ve bunlarin yaklasik yansi yenileme ihtiyaci iginde
bulunmaktadir ve yine muhtemelen Ugte biri asgari standartlarin altinda ve dustk kaliteli
konutlardir. Istanbul'da, konutlarin Ggte ikisinin yenileme ihtiyaci icinde oldugu
dngorilmektedir',

Son vyillarda yasal konut tretimi yuksek miktarlarda devam etse dahi (son Ug yilda ortalama
570.000" yasal konut tretimi yapilmistir) konut talebi daha hizl artmaktadir ve her yil yaklagik
650-700 bin'® arasinda yeni konut ihtiyaci ortaya ckmaktadir. Bu Uretim ve ihtiyag
buyukltkleri ile birlikte tlke genelinde 2.5 milyon adet konut agg olacag tahmin
edilmektedir".

Antalya ve Mugla'® gibi sahil kentlerinde ytksek bir konut Gretimi gerceklestirilse bile, konut
ihtiyacinin yuksek oldugu ve ihtiyacin karsilanamadigy, ytiksek konut agiginin olustugu iller yine
gelismis buylk kentsel bolgelerde yer almaktadir.

2. Konut ingsaat maliyetleri. Orta sinif tipik bir kentsel konutun insaat maliyetinin
metrekare bagina ortalama 500 dolar oldugu" tahmin edilmektedir. Bu maliyete ilave olarak

yine metrekare bagina 150 dolar alt yapi ve ¢evre maliyeti eklenmelidir™.

I'1 Umut Duyar — Kienast, “The Formulation of Gecekondu Settlements in Turkey” Habitat International, Lit Verlag,
Hamburg,2006

12 US Deparment of State, “Background Note Turkey, 2008”

13 Gurlesel,2007

14 Fatih Kara ile Gortisme, TOKI, 2008

15 Tirkiye Istatistik Kurumu, 2006

16 Mutlu, 2007

17 TOKI, Planned Urbanization & Housing Production Mobilization 2003-2007, EMEA, UAR4

18 TOKI, 2006

19 Maliyetler arsa, pazarlama, sati, satis sonrasi ve sirketin genel giderlerini vb. icermemektedir

20 Faruk Goksu ile gérisme, Kentsel Strateji. Biraz daha ytiksek bir tahmin Selahattin Seslioglu tarafindan verilmektedir.

Avrupa Konutlar, her iki gériisme de 2008 yilinda yapilmistir.
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3. Potansiyel yeni konut iiretimi. TUrk insaat sektériinde 90 binin Uzerinde muteahhit
firma bulunmaktadir. Turkiye Muteahhitler Birligine kayitl yaklasik 130 buytk firma tim Ulke
genelindeki insaat islerinin yaklasik ylzde 70'ni gergeklestirmektedir. Turk miteahhit ve taahhit
sektorti bu dzelligi ile dtinyanin en buyuk oyuncularindan biri konumundadir. Turkiye'de insaat
malzemelerinin nemli bir bolimu Ulke iginde Uretiimekte olup bu konuda bir eksiklik
bulunmamaktadir. Turkiye ¢imento Uretiminde diinyada on birinci, elik Uretiminde ise on tglinct

siradadir, Her iki sektérde yaganan dzellestirmeler ardindan énemli bir kalite artigi grilmektedir”.

ingaat sektdrii ayni zamanda bilytk 6lgekli bir kayrt digi ingaat faaliyetini de barindirmaktadir.
Yaklagik 70 bin kayrtsiz (mUteahhitlik belgesi olmayanlar) insaat sirketinin bulundugu ve bunlarin

bir cogunun gecekondu ve kagak insaatlarin yapimini gergeklestirdikleri tahmin edilmektedir”.

4. Fiyat Erisilebilir Konut Uretimi. 200! yilindan itibaren TC. Basbakanlik Toplu
Konut Idaresi (TOKI) genel amaglarini ve is hedeflerini yeniden belidemis ve buna bagli
olarak dogrudan konut tretimini &nemli slctide artirmigtir. 1984-2003 yillari arasinda, TOKI
finansman kolayliklart saglayarak (cogunlukla arz tarafina Ureticilere kolaylik) 940.000 konutun
(yillik ortalama 47 bin konut) tretimine katkida bulunmustur. Bunlarin sadece 43.000'i (yilda
ortalama 2.000 konut) dogrudan TOKI tarafindan tretilmistir.

TOKI 2003 vyilindan itibaren (lke genelinde fiyat erisilebilir konutlarin gelistirilmesi ve
Uretilmesinde aktif rol almaya baslamis ve konut tretim verileri de hizla artmaya baglamistir. 5
yilda 250000 konut tretimini (yllda 50.000 konut) hedefleyen TOKI, 2003-2007 yillan
arasindaki bes vyilllk donemde 81 ilde, 389 ilgede ve 1000 kadar projede 300.000
bina/yapi/konut insa etmig ve hedefin yiizde 20 tizerine gkmigtir. TOKI ayni dénemde 56.000
konutun (toplam konutlarin ytizde 19'u) finansmanina da yardimci olmustur.

Kuskusuz bu konutlar kaliteli nitelikte tretilmis olup, konut sahibi olan hane halklarinin da
takdir ve begenisi ile karsilanmistir. TOKI'nin konut Gretiminde gdsterdigi bu cabaya ragmen
konut dretimi konut talebini karsilamaya yetmemistir. Konut tUretimi ile konut talebi arasinda
olusan agigin buglinkt kosullar ve yapi igcinde kapatilacagina iliskin bir beklenti veya 6ngdri
de bulunmamaktadir.

Bu cercevede, konut finansmani alaninda yeni bir yaklagimin  TOKI'nin bugtinki is
modellerinin yerine gegmeden de ama is modellerine ilave olacak sekilde tasarlanmasi ve
uygulanmasi gerekli gorilmektedir.

21 Katsarakis et al, 2005, "Turkey and the Construction Services Cluster, Microecenomics of Competitiveness” , Spring 2007,
Harvard Business School

22 age
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C. Fiyat erisilebilir konutlar ve finansmani

Turkiye konut sektdriinde mevcut en dnemli eksiklik konut finansmani ve 6zellikle de fiyat
erisilebilir konut finansmani ile ilgilidir. Meksika ve Tayland gibi benzer Ulkelerde konut
finansman sistemleri bulunmaktadir ve bu sistemler iginde konut alim satimi zor ve pahali

desildir.

Turkiye'de ise tam tersine mevcut sistemdeki kullanilan konut kredilerinin buyuk
boluminde finasman saglayan kurum, kredi tamamen &6denene kadar konutun mulkiyet
hakkini elinde tutmaktadir. Yillik ortalama ytizde 25 oranindaki (aylk ylzde 1.85'e denk
gelen) faiz oranlar ile krediler pahali olup, vadeleri ¢ogunlukla 3-8 vyil arasinda
degismektedir”. Kredi miktarlari satin alinacak konutun degerinin yiizde 50'sine kadar olup,
finanse edilen konut ile kredi kullanimi igin deprem, kaza ve yasam sigortalar talep

edilmektedir.

Cogunlukla konut Ureticisi ve gelistiricisi kurumlarin olusturduklan ve sunduklan kredi
olanaklarinin kogsullar ise daha uygundur®. Genellikle yizde 20 pesin &deme ile miilkiyet
devri yapilabilmekte, sabit fiyatlarda, yillik ytzde 12.5-18.0 araligindaki (aylik 0.99-1.40) faizler
ile ve 5-12 yil arasi vadelerde kredi kullanabilmektedir.

Turkiye'de devlet etkin bir konut finansman sistemi kurulmasi ve uzun vadeli konut
finansman olanaklarinin saglanmasi ihtiyacina bagli olarak 2007 yilinda ipotekli konut kredisi
kanunu gikarmistir. Bu gercevede Sermaye Piyasasi Kurumu da bankalarin varliga ve ipotege
dayali menkul kiymet g¢ikarmalarina olanak saglayacak yeni dizenlemeleri yurirlige
koymaktadir. Ancak yasa hentiz yeni gikarldig! icin ipotekli konut kredisi sisteminin tim
unsurlarinin tamamlanmasi ve hayata gecirilmesi belirli bir zaman alacaktir. Ipotekli konut

kredisi su unsurlardan olusur;

e Yeni kredi Urtnleri

e Hane halki ve tiketicilerin ipotekli konut kredileri ve uzun vadeli borglanma konusunda

farkindaligi ve kabult
e Ipotekli konut kredisi kullandiran kurumlar ve kullanan bireyler

e Ikincil pazarda likidite saglayacak finansal araglar (6rnegin dogrudan kredi satiglari, menkul

kiymetlestirme)

23 Seda Onen, “Housing Finance System & Mortgage Backed Capital Market Instruments,”, Housing Finance & Turkey Il
Konferansi, Istanbul, 2006. http://www.gyoder.orgtr/sunum/kf3s/Seda_Onen.pdf .
24 Semih Nezir ile gérisme, Nurol, 2008.
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Ipotekli konut finansman sistemini yayginlagtiracak ve ipotekli konut kredisi kullanimini
hizlandiracak bir Devlet Turkiye'nin politika nceliklerine de 6nemli bir katki saglamis

olacaktir.
D. Gecekondu déniisiimii

Turkiye'de gok farkli tahminler yapilmakla birlikte, Turkiye'de asgari standartlanin altinda ve
kacak konutlarinin sayisinin gok oldugu bilinmektedir. Ustelik bu konutlann &nemli bir
bolimu Turkiye'nin dncelikli deprem kinlma hatlarinda yogunlasmistir. Bu nedenle Ttrkiye'de
saglikli kentlesme ve sehirlerin daha nitelikli hale getirilmesi perspektifinden bakildiginda,
gecekondularin iyilestiriimesi en onemli glindemi ve O&nceligi olusturmaktadir.

Gecekondularin iyilestirilmesi asagidakileri igeren kapsamli bir dontstimi gerektirmektedir.

B Insaat
m Depreme karsisi gliclendirme
W Yasal milkiyet hakki ve vergilendirme

Gecekondu yapilasmasinin dustk yogunluklu, dustk kaliteli, elektrik, suve kanalizasyon
tesisatlarinin kagak ve diizensiz oldugu durumlarda en iyi ¢6zim binalarin yikimi ve yeniden

insa edilmesi olmaktadir.

Gecekondulart bir af programi ile veya bir af gibi algllanabilecek bir program kapsaminda
ivilestirme yaklagimi bir “moral hazard (ahlaki tehlike)” olarak gorilebilir. Turkiye'de
1980'den sonra bir cok gecekondu affi yasasi gikartilarak planli bolgelerdeki gecekondular ve
kagak yapilar yasal hale getirilmistir. Ancak bunlar tahmin edilebilecegi gibi yasal olmayan
ingaatlar ve kagak yapilasmay daha da arttirmigtir’®. Buna bagl olarak gecekondulara yénelik

olarak yeni bir af 1987 yilindan bu yana, yani son 21 yildir ¢ikarilmamistir®,

Gecekondu bdlgelerinin iyilestiriimesi, yapilarin deprem riskine karsi gticlendirilmesi veya
imar kanunlarina uygun hale getirilmesi ile 6zel veya kamu mlkiyetindeki arsalar Gzerine insa
edilen kagak yapilanin yikilmasi Turkiye'nin ulusal onceliklerindedir. Bu konuda ortaya
konulacak ¢ozimler ve uygulamalar, yeni bir af yaratmamali, ancak kagak yapilarin fiziki
konumlari ile bu yapilardan milk satin almis masum mdulk sahiplerinin  haklarini da
gozetmelidir. Belediyeler, yerel yénetimlerin ve/veya TOKI'nin yir(ittigi kentsel déniigiim ve

yenileme calismalarina ve projelerine katilmalidir.

25 Ayse Pamuk, “Convergence Trends in Formal and Informal Housing Markets: The Case of Turkey,”
Journal of Planning Education and Research 16, 1996.

26 Duyar-Kienast'a gére en son gecekondu yasasi 1987 yilinda gikarildi, 2005.
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Bolim 3
Tirkiye’nin konut sisteminde eksiklikler

Turkiye ekonomisinin gliglti olmasi, konut talebinin de hizli artiyor olmasi anlamina
gelmektedir. Devlet dogrudan konut arzi (konut Uretimi) saglayarak bu hizli artan konut
talebini karsilayabilir ki bu Devletin Ustlenebilecegi bir ¢ok rolden vyalnizca birini
olusturmaktadir. Devletin Ustlenebilecegi diger roller ise hentiz Devletin ¢ok az faal oldugu

veya hig faal olmadigi rollerdir ve bu nedenle aktif degildirler.

Arazi tretimi ve imar Yeni konut Uretimi Mevcut konut stoku
Arz tardfi Cok az faaliyet Dogrudan ingaat Faaliyet yok
Talep tarafi Faaliyet yok Faaliyet yok Faaliyet yok

TOKI'nin bugtinki islevi ile ytriittiizti dogrudan konut tretimi faaliyetleri kabul edilebilir

yararlan yani sira konut sektori igin iki olumsuz etki yaratmaktadir.

1. Piyasa bozucu etki. Ekonomik anlamda “piyasa bozucu™ etki, pazarin galisma sisteminin
yaratacagl dengenin ve sonuclarin ortadan kaldinlmasidir. TOKI'nin konut sekt&rii igin
yarattigl etki de ayni iglevi gdrmektedir. TOKI'nin konut tretiminde bulunmamasi halinde
pazar dinamikleri gerekli arzi, yeterli talebin tartisilabilecegi Turkiye'nin GlUneydogu Anadolu
kirsal kesimi haricindeki bolgelerde ve yerlerde piyasa kosullari iginde yaratabilecektir.
Nitekim ekonominin ve piyasanin kosullan saglikli sekilde olusuyorsa ve piyasalar galisiyorsa,
Turkiye'nin herhangi bir yerinde ortaya ¢ikan konut talebi 6zel sektér tarafindan
karsilanabilecektir. Ozel sektor bunu kredi finansman olanaklari ile saglayabilir ya da konut
talebinde bulunanlanin mali katilimi ile konut tretiminde bulunabilecektir.

2. TOKPyi diger gorevlerinden alikoyma etkisi. TOKI'nin dogrudan konut tretimine
yogunlasmasi ile birlikte biraktigi alanlar ve ¢zellikle de talep tarafindan yer alan gérevleri 6zel
sektortin tek basina doldurabilecegi alanlar degildir. Clinkt bu alanlarda ticari olmayan riskler
bulunmaktadir (6rnegin uzun vadeli faiz oranlari ve enflasyon oranlan) ve diger alanlar (6zel

bankacilik finansmani gibi) 6zel sektér igin daha ytiksek karlar sunabilmektedir.

TOKI'nin bugtin Turkiye'de konut sektoriinde Ustlendigi islevier ozel sektérin de
ylrttebilecegi islevlerdir. Ancak TOKI'nin tstlenmedigi islevler bugtinkii kosullarda TOKI

disinda kimsenin yerine getiremeyecegi islevlerdir.
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A. Talep tarafi: Her seviyede konut satin alacaklar igin

finansman ve kredinin artirilmasi

Turkiye'de mevcut konut sistemi iginde sorun konutlarin gok pahali olmasi degil, daha gok konut
kredilerinin ytiksek maliyetli olmasidir. Konut kredisi maliyetlerinin yiksek olmasinin nedenleri;
a. Kisa vadeli olmalar, b. Yuksek faiz oranlar, c¢. Kredi geri dénlstinde garantilerin olmamasi

(tek garanti konut ipotegi), d. Rekabetgi ortamin yetersiz olmasidir (yeni kurulan piyasa).

Turkiye'de konut siteminde mevcut eksiklikler sistemin talep tarafindadir, 6rnegin; arz
tarafinda konutlarin fiyatlarini daha ucuz hale getirmektense talep tarafindan hane halklarinin
konut 6demelerine katki saglanmasi ihtiyaci gibi. Turk konut sisteminin bugtinki yapisinda bu

ve bu buna benzer eksiklikler tespit edilerek asagida tarif edilmektedirler.

1. ipotekli konut kredisi sisteminin piyasa tarafindan kabulii,

benimsenmesi ve kullanilmasi

Ipotekli konut kredileri sistemi hentiiz az bilinen ve az uygulanan bir finansman gesididir.
Bunun &nemli bir gerekcesi zaman ile iliskilidir. Ipotekli konut kredisi ile ilgili yasal
duzenlemeler hentiz yeni gikmistir. Sistemin finansal kurumlart yeni kurulmakta ve isletme
lisanslari almaktadir, varliga ve ipotege dayali menkul kiymet dizenlemeleri hentz

cikarimamistir ve kurallan belli degildir.

Diger bir gerekge ise Devletin tutumudur. Devlet bu yeni sitem iginde yeni finansal
Urtinlerin yaratilmasinda, Uriinlerin desteklenmesinde ve hane halklarinin ipotekli konut
kredisi kullanimlarinin tesvik edilmesinde daha etkili roller oynamalidir. TOKI'nin adi gecen bu
rolleri Ustlenmesi dogaldir, ¢linkii TOKI'nin misyonu ile kullanilacak sistemin konut fiyat

erisilebilirligi ve tiketici gikarlarini gézetmesi amaglar értismektedir.

Tiirkiye’de eksiklik; Ipotekli konut kredisi sistemi ile uzun vadeli borclanmanin avantajlan

konusunda tuketicinin farkindaliginin olmamasi.
2. Ticari riskler listlenmeden uzun vadeli finansman saglanmasi

Konut finansman sistemi i¢inde yer alan bankalar ancak iki kosulun olusmasi ve varlig
halinde daha uzun vadeli bor¢ verebilmektedirler. Bunlar; a. Daha uzun vadeli kredi
kullandinlmasi halinde hane halklarinin daha ¢ok kredi kullanabileceklerinin tespit edilmesi, b.

Daha uzun vadeli kredi kullandirilirken yeterli teminat ve garantilerin alinmis olmasi.
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Burada adi gegen teminatlar iki grup risk ile ilgilidir. Bu riskler; a. Gayrimenkule &zel riskler

b. Makro ekonomik risklerdir.

Gayrimenkule &zel riskler; borg alan kisinin 6deme kapasitesini ve yetenegini kaybetmesi
(borglunun dizenli gelirini kaybetmesi gibi), krediye konu olan gayrimenkul ile ilgili yeterli
teminatin alinmamasi, gayrimenkul fiyatinin ani diismesine sebep olacak piyasa kosullarinin
yaganmasi risklerini icermektedir. Bu riskler baslangigta ylksek olup tedrici olarak

azalmaktadir.

Makro ekonomik riskler ise enflasyon, durgunluk ve faiz oranlarindaki artis riskleridir. Bu
riskler baslangigta dustikttr ve kredi vadesi boyunca da géreceli olarak dustk kalmaktadir.
Ancak 10 yillik dénemlerin karsilastinimasi halinde risklerin farkli seviyelerde olusabildigi daha

aclk gérilmektedir.

Konut finansman sisteminde yer alan bankalar karsilastiklari riskler iginden gayrimenkule ait
olanlarr Ustlenmekte, makro ekonomik riskleri ise gesitli finansal araglar ile yonetmeyi tercih
etmektedirler. Makro ekonomik risklerin yonetiimesinde konut kredisi alacaklarinin satilmasi,
degisken faizli kredi uygulanmasi veya kredi degerliliginin arttinlmasi taahhtdd onemli

araclardir.

Tiirkiye’de eksiklik; Turkiye'de mevcut sistemde kredi degerliliginin arttinimasi (kullandirilan
kredilerin kredi degerliliginin arttinimasi) veya kredi alacaklarinin satin alinmasi olanaklan
(kullandinlan ipotekli konut kredileri alacaklarinin teminat olarak alinip, karsiliginda uzun vadeli
yeni finansman- likidite olanagl yaratiimasi) ile ticari riskleri Gstlenmeksizin uzun vadeli

finansman olanaklar bulunmamaktadir.

3. ikincil pazar likiditesi: Kamunun ipotekli konut kredilerini satin almasi

veya kredi sigortasi saglamasi

Finansal sistem icinde borg veren tarafinda yer alanlar cogunlukla kurumsal yatinmcilardan
sagladiklari nakit olanaklan ile ise baglamaktadirlar. Borg verenler nakit olanaklarini konut satin
almasi amaci ile kredi olarak hane halklarina kullandirmaya baslamakta ve kurumun bilangosu
nakit agirlikli varliklardan giderek kredi agirlikli bir yapiya déntsmektedir. Bilangoda daha
ylksek getiri saglayan kredilerin payr arttik¢a, nakit olanaklan azalir ve yeni krediler vermek
icin ilave nakit ihtiyac ile karsilagilir. Bu ilave nakit ihtiyacinin karsilanmasi igin kullandirilan
kredilerden olusan alacaklarin satisi veya teminat olarak gdsterilmesi yontemleri

kullanilmaktadir.
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Konut finansman siteminde bu sekilde ilave nakit ihtiyacinin kargilanmasi icin genellikle
ikincil pazarfanin likiditesi kullanilmaktadir ve &rnegin Misir gibi tlkelerin sitemlerinde bu
likiditenin olmamasi sistemin galismasi ve gelismesi icin dnemli engeller teskil etmektedir.
Misir'daki sistem iginde ipotekli konut kredisi kullandiran finansal kurumlar kredi portfdylerini
biriktirmekle birlikte ikincil pazar olanaklari ve likiditesi olmadig i¢in portfdylerini satarak veya
teminat gostererek ilave finansman olanaklarina kavusamamaktadir.

Ikincil pazar likiditenin var olmasi halinde finansal kurumlar ipotekli konut kredilerini satarak

veya teminat gdstererek ilave finansman olanaklarina kavusabilmektedir.

Kullandirilan ipotekli konut kredilerinin tamaminin dogrudan satigi. Kredi
kullandiran banka veya ipotek finansman kurumu hane halklarina ipotekli konut kredisi
kullandirirken basvuru kabull, kredi verme, sigorta gibi ttim islemleri yapmakta, ardindan
kullandirdig| kredilerin tamamini satmaktadir.

ABD'de FHA kredi kurumu bu modeli kullanmaktadir. Ipotekli konut kredisi kullandiran
bankalar veya finansman kurumlari FHA tarafindan onayl olup kredi portféylerini FHA'ya
satmaktadir. Kredi kullandiran banka veya finans kurumlari bu islemlerden sadece belirli bir
komisyon geliri elde etmekte olup, ipotekli konut kredisi kullandirirken kredi 6z kaynaklarini hig
kullanmamaktadir. FHA modeli ABD'de 1949 yilindan 1975 yilina kadar agirlikli olarak
kullaniimistir. 1975 yilindan sonra benzer bir yaklasim GSEler, Fannie Mae ve Freddie Mac

tarafindan kullanilmaktadir.

Ipotekli konut kredileri kullandirilmasi, kredilerden portféy olusturup ve
toplu olarak satilmasi. Banka ve finansman kurumlari ipotekli konut kredileri
kullandirmakta ve bunlan kendi 6z kaynaklari ile karsilamaktadir (kredilerden portfoy
olusturulmasr). Kredi portfoyleri bir stire elde tutulmakta ve kredilerin geri doéndsleri
izlenmektedir. (satig igin uygun zamani beklemek). Sonrasinda kredi portfdyleri toptan
satilmakta veya kurumsal yatinmcilara (emeklilik fonlari gibi) portfdyden bir grup kredi

satilmaktadir.

Kullandirilan kredi ytksek risk tagimakta ve krediyi kullandiran banka veya finans kurumu
bu riski yansitan/karsilayan bir faiz orani uygulamissa, bu kredilerin satin alinmasi tagidigi
glvence ile tercih edilebilir. Riskleri karsilanan bu yuksek faizli kredi portfoyuntn satin
alinmasi igin satin alan kurumlar belirli bir prim de 6deyebilirler. Kredi kullandiran banka
veya finans kurumlart kredi portfdylerinin satisinda olusan faiz ve risk primi farkindan gelir
elde etmektedirler.
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Kullandiran ipotekli konut kredilerinin menkul kiymetlendirilmesi. Banka ve
finansman kurumlan kullandirdiklar ipotekli konut kredilerinden bir portfdy olusturmaktadir.
Daha sonra bu portfoyde yer alan kredilerin alacaklarina dayali olarak menkul kiymet ihrag
etmekte ve bu ihragtan ilave finansman olanagina kavusmaktadir. Kullandirlan ipotekli konut
kredileri ihrag edilen menkul kiymetler icin teminat olugturmaktadir. Ihrag edilen menkul
kiymet tutan teminat olarak olusturulan kredi portfoyd tutarinin altindadir ve piyasa

kosullarindaki faiz oranlari ile ihrag edilmektedir.

Tiirkiye’de Eksiklik; Ipotekli konut kredisi kullandiran bankalar olugturduklar kredi
portfoylerini ilave finansman kaynaklarina donusttrecek dogrudan satis veya menkul

kiymetlestirme gibi finansal mekanizma ve araglardan yoksundur.

B. Arz tarafi: Kentsel konut stokunda iyilesme

Turkiye'de konut sektortinin arz tarafi talep tarafina gére ¢ok daha canli ve aktiftir. Arz

tarafinin esas faaliyeti konut tretimidir ve tg ana alanda yogunlagmaktadir’”.

a. Ozel sektériin orta-Ust sinif konutlar tUretmesi
b. Ozel sektoriin sahil kesimlerinde nitelikli ikincil konutlar tretmesi

¢. TOKI dogrudan fiyat erigilebilir sosyal konutlar retmesi

TOKI aynica ikincil konut Uretimine, sosyal konutlarin Gretimi icin gerekli finansman
olanaklarinin yaratilmasina katki saglamak icin girmektedir. Yukanda belirtilen Ug alanda
toplulagan faaliyetler konut tretiminde 6nemli olan bazi alanlarin géz adi ediimesine yol
agmaktadir. Bu yogunlagilan faaliyetler arasinda goz ardi edilen alan kentsel alanlarda konut
Uretimidir. Bu alanda konut talebi blytimesini strdtirecektir, ancak konut arzinin genislemesi
oldukga zor olacaktir.

I. Kentsel yogunlugun mevcut konut alanlarinin yikilmasi ve yeniden
insasi ile arttiriimasi

Calismanin ikinci bélimtnde sunuldugu gibi ntfus artigi ve bu nufus artisinin yarattigi
kentlesme baskisi ile Tirkiye'de sehirler hizli blytime gdsterecektir ve burada dnemli sorun
bu buytmenin gelisi glizel mi yoksa planli bir kentlesme ile mi olacagidir. Dogal olarak planli
kentlesme tercih edilecektir, glinku gelisi glizel plansiz bir gelisme kilenme ve halk saglig,

deprem riski ve trafik kargasasi gibi sorunlan icermektedir.

27 TOKI dogrudan devlet destekleri almadig; igin, fiyat erisilebilir 6nlemlerini kendi i¢ kaynaklari ile kargilamak durumundadir.
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Bu gercevede dustik yogunluklu gecekondulagma ve sinirli sayida yasal konutlarin tGretimi
bile bu hizli sehirlesme karsisinda yetersiz kalacaktir. Bu nedenle Turkiye'nin blytk sehirleri
orta yukseklik ve yuksek katli binalar (konut icin) ile yeniden gelistirilmelidir. Bu yaklagim
simdiden Istanbul'da g&zlemlenmektedir. Bir ¢ok semtte (Kiiglik Cekmece, Zeytinburnu,
Okmeydani, Fatih, Kartal, Pendik) bir yada iki katli konutlar btytk o¢lgtde yikilmakta ve

yerlerine orta ytkseklikte (5-7 katl) binalar (konut i¢in) insa edilmektedir.

Yuksek yogunluk ise insaat piyasa mekanizmasinin dogal bir karsiligidir ve yiksek yogunluk

sehirler icin iyidir ve tesvik edilmelidir.

Dunya'da buna benzer yikim ve yeniden yapim ile kentlerin gelistirimesi yaklasimi ABD'den
(HOPE VI kamu konutlarr) Bombay'in Dharari iyilestirme planina (yapim asamasinda) kadar
uzanmaktadir. Her ki 6rnekte kamu kesimi gesitli seviyelerde onemli roller oynamaktadir.
Kamunun Ustlendigi roller kredi olanaklari, vergi istisnalari, belirli bir nakit tahsisi ve kamu

arazilerinin kullandinlmasi gibi roller olabilmektedir.

Yikim ve yeniden inga etme yaklasimi oldukga karmasik bir stireci igermektedir, bunun en
onemli nedenlerinden biri yikim ve yeniden insa alaninda arazilerin toplulagtinimalandir. S6z
konusu alanda arazilerin bir bolimi kamu mulkiyetinde (Ttrkiye'de Milli Emlak) iken, bir
boltimi arazi olarak &zel milkiyetindir ve digerleri de Uzerilerine yapilan konutlardaki 6zel
milkiyet sahiplerinindir. lyilestirme faaliyeti yogun ve karmagk olup genellikle &zel sektor
deneyimi gerektirmektedir. Yerel yonetimler genellikle yikim ve yeniden insa yaklagiminda

kilit rol oynamaktadiriar.

Yikilacak ve yeniden insa edilecek alanlarda bulunan konutlarin mulkiyet sahipleri stirecin
aktif bir pargasi olmalidirlar. Ctinkd mtilkiyet sahipleri ayni zamanda hak sahipleridir ve hem
arazi mulkiyetleri vardir, hem de yeniden yapilacak iyi nitelikli konutlarin pazar kosullarinda
buglinkii konutlardan daha degerli olmalan onlart bu deger artiginda da hak sahibi

yapmaktadir.

Yikim ve yeniden insa etme yaklasiminin gelisimi zaman alacaktir ve karmagik bir stireg

olacaktir. Bu strecin iyi calismasi kamu kesiminin garantilerini zorunlu kilmaktadir.

Tiirkiye’de eksiklik; Konut kalitesini ve yogunlugu arttirmak igin yikim ve yeniden insa etme
yaklasimi hentiz uygulamada halen olgunlagsmamistir ve uygulama Srnekleri ¢ok siniflidir.
Portakal Cigegi Vadisi projesi bu yaklasima drnek olacak iyi ancak nadir uygulamalardan
biridir.
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2. Kagak konutlarin (a) fiziki olarak iyilestirilmesi (depreme karsi
giiclendirme) ve (b) miilkiyetin yasal hale getirilmesi yoluyla iyilestirilmesi

Turkiye'de kamu ve 6zel sektorin yasal yollardan konut Uretimi hane halki artiginin ve hane
halki konut talebinin altinda kalacaktir. Hane halki sayisindaki artis 6ngoriisti gergekgi bir
konut Uretimi tahminlerini asmakta olup daha gok konut Uretimi ve stoku konut fiyatlarini
asadl cekecektir. Konut fiyatlarindaki bu egilim hane halklarini daha kaliteli ve daha genis

evlere sahip olma konusunda cesaretlendirmektedir.

Bununla birlikte Turkiye, gelecekte ihtiyag duyacagl konut stokunun ¢oguna bugiinden
ulasmistir. Bu konut stoku ile ilgili dnemli bir gergek ise bu konutlarin gogunun deprem
standartlarinin altinda insa edilmis konutlardan olusmasidir. Deprem riskine agik olmanin ve
korunamamanin disinda onemli konular konutlarin kagak olmasi, tapu ve yasal mulkiyetin
olmamasidir. Bu iki unsur birbirini tetiklemekte ve glclendirmektedir. Konutlarin kagak
olmasi, konutlarin fiziksel durumunu iyilestirecek finansmana ulasmayi da zorlastirmakta ve
arazi dahil yasa disi karmagik yapisi konutun yasal hale getirilmesini, fiziki iyilestirmeyi ve

bunun icin finansman olanaklarindan yararlanmayi zorlastirmaktadir.

Bu sorunlar ve kisitlar nedeni ile piyasa kosullan ile 6zel sektoriin bu alanda olusan eksikligi
tek basina gidermesi mumkin gértlmemektedir. Kamu kesimi mutlaka bu stireg iginde yer

almali ve degisimi olanakli kilmalidir.

Kamu kesimi, deprem riskinin yaratacagl buytk zararlar Ustlenmek durumundadir.
Turkiye'de kamu kesimi bu riskleri zaten fillen Ustlenmektedir, ¢tinkii depreme karsi
iyilestirme calismalarinin ve insa cabalarinin hentiz ¢ok basindadir ve eger deprem riski

gerceklesirse kamu kesimi olusacak hasari genel butgesinden karsilayacaktir.

Bunun disinda kamu kesimi diger riskleri Ustlenir ve yonetilebilir kilarsa, drnegin deprem
riskinin yol agacagl hasarlara karsi sigorta yapmak gibi, bu girisim eko sistemi hemen

degistirecektir.
m Ozel sektor finansman kurumlar kredi kullandirabilecektir, glinkii tistlenecekleri riskleri ve
bunun karsiligindaki sigorta teminatlari bellidir.

m Kamu kesimi mali olanaklarini gerekli degisim icin kullanabilir ve kaynaklanni deprem

ivilestirme ve miilkiyet haklarinin iyilestiriimesi ve yasal hale getiriimesi icin harcayabilir.

Diger bir ifade ile Devlet iyilestirmeyi iceren kapsamli bir paket hazirlayarak sunabilir. Paket

icinde; iyilestirme harcamalar igin bir fon kurulmasi, iyilestirme igin kullandinlacak krediler
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karsiiginda konut mulkiyetlerinin yasal hale getirilmesi sarti konulmasi ve yasal statsintn

olusturulmasi ardindan &denebilir bir emlak vergisinin tesis edilmesi yer alacaktir.

Tiirkiye’de eksiklik; Kagak yapilarin sahiplerini ve konutlarini yasal sistemin icine alabilecek
ve bunun karsiiginda bu konutlarin depreme karsi glglendiriimesini saglayacak bir

mekanizma bulunmamaktadir.

3. Yerel yonetimlere daha ¢ok arazinin yiiksek yogunlukla
karma kullanim igin tahsis edilmesi

Kentsel iyilestirme, yenileme ve dontistim ile arazilerin toplulastinimasi konusuna gelindiginde,
gayrimenkul yerel bir is haline gelmekte ve bu nedenle en yetkili otorite yerel yénetimler
olmaktadir. ABD, Ingiltere ve Hindistan'daki deneyimler géstermektedir ki bu alanda eyleme
en yakin olanlar, en uygun planlari tasarlama yetenegine sahip olanlar, arazi ve konut sahiplerini
yenileme ve dénlsim streglerine katimayi ikna edenler ve uygun kosullar olustugunda

planlarda degisiklik yapanlar yerel yonetimlerdir.

Turkiye'de kamu mulkiyetinde olan araziler, toplam arazilerin ytzde 51'den biraz fazlasini
olusturmaktadir ve bu araziler Hazine arazisi statisiinde Merkezi Devlet tarafindan kontrol
edilmektedir. Bu araziler ile ilgili yetkiler merkezi Devlet tarafindan Milli Emlak'a verilmistir. Milli
Emlak arazilerin kullanim hakkinin korunmasi, yonetilmesi ve denetlenmesi yetkisine sahiptir.

Milli Emlak ne kadar yetkili olursa olsun, piyasa kosullarindan ve piyasadan uzaktir ve tek

basina bir tlizel kisiliktir. Bu nedenle de standart yaklagimlar kullanma egiliminde olacaktir.

Yararll bir 6rnek olmasi agisindan ABD'de fiyat erisilebilir konut politikasi ulusal devlet
nezdinde 40 yila yakin (1949-1986) bir dénem iginde ¢ikmistir.

Bununla birlikte 1987 yilindan itibaren eyalet konut finansmani kurumlari (Housing Finance
Agencies HFA) 6nem kazanmaya ve merkezi yonetimin rolt azalmaya baslamistir. Merkezi
ydnetimin tim Ulke genelinde uygulanan programlar getirmesi ve islemleri tek tek onaylamasi
yerine, her eyalette HFA'lar kurulmustur. Eyaletteki HFA'lar kendi finansal olanaklarini kendileri
dagitmakta ve kendi uygulamalarini, vergi igin krediler, krediler igin fonlar, hibe kaynaklan, faiz

odemeleri igin destekler gibi kendi uygun gordigt sekilde eyalet icinde yapmaktadiriar.

Her ulusal programin sahip oldugu bir takim asgari standartlar vardir, ancak uygulamada
esneklik ve cesitliik de onemlidir. Ulusal program igindeki kaynaklar eyaletler arasinda

dagtiimaktadir. Burada eyaletleri motive eden yaklasim basarili yerel uygulamalar yapilmasi
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halinde bunun getirilerinden yerel ve merkezi olarak yararlaniimasi, yerel uygulamalarin basaril
olmasi halinde merkezden daha ok kaynak alabilmeleri yaklagimidir. Bu yaklagim eyalet icinde
bu sistemlerden yararlananlari da énemli dlgtide tatmin etmektedir.

Tiirkiye’de eksiklik; Yerel yonetimlerin iyilestirme, yenileme ve donusim igin arazi
toplulastirmasi yapmak konusunda, arazileri koruyabilecek yeterli kontrol edilebilir araglan

bulunmamaktadir.
4. Fiyat erisilebilir kiralik konutlar

Gelisen ekonomilere sahip sehirlesme stirecindeki Ulkeler kaliteli ve fiyat erisilebilir kiralik
konut stokunun olusmasindan uzun vadede faydalar saglamaktadir. Ancak piyasa
mekanizmasi bu iki unsurun karsisinda calismaktadir. Saf bir piyasa mekanizmasi yaklagimi
dustk gelirli hane halklarindan kar maksimizasyonu saglamayi ve daha kiiglik ancak daha gok
sayida konut Uretmeyi amaglar ve kentler giderek daha kalabalik hale gelirler. Kontrol
edilmeyen bu piyasa mekanizmasi streci sonucunda belki ekonomik optimum saglanabilir,
ancak sosyal agidan sonug istenmeyen kagak, asgari standartlarin attinda kenar mahallerin

olusmasidir.

Gelismis Ulkeler piyasa mekanizmasi i¢inde olusan kenar mahalle paradoksuna sorumlu
konut sahipleri (Mission Ownership) olusturarak cevap vermislerdir. Sorumlu konut
sahipleri kiralik konutlarin sahibi olan ve konutlari isleten ancak fiyat erisilebilirligini ve asgari
kaliteyi saglama amaci tasiyan tizel kisilerdir. Bunlarin bir kismi tamamen kamu kurumlaridir.
ABD'nin kamu konutlan ya da ingiltere’nin sosyal konutlar gibi. Cogunlugu ise &zel
kurumlardir, tizel kisilige sahiptir ve kamu otoriteleri tarafindan yardim kuruluslari olarak
duzenlenirler ve faaliyet gésterirler. ABD'de HND yada HFA'lar ile Ingiltere’de Konut

Kooperatifleri bunlara érnektir.

Gelismis Ulke deneyimleri gostermektedir ki bu alanda 6zel sektor kamu sektort ortakliklar
daha iyi islemektedir. Devlet dogal bir dizenleyicidir, ancak bir milk sahibi yada isletmeci
degildir. ABD ve Ingiltere'de ilk asamada tamamen kamu miilkiyetine dayali sistem

calistinlmis, ancak ilerleyen asamalarda kamu-6zel sektor ortakliklar bunun yerini almistir.

Tiirkiye’de eksiklik; Erisilebilir fiyatlar (kirallk konutlar igin kiralar) saglayan, kar amaci
glitmeyen, yardim kurulusu yada kamu-6zel sektor ortakligi seklinde sorumlu konut sahipleri
stattistinde kurumlar bulunmamaktadir.
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5. Cok diisiik gelirli hane halklar icin yasal konut iiretimi

Turkiye'nin nifusu ekonomik olarak benzer bir ¢ok Ulkede oldugu gibi bir piramide
benzemektedir. Piramidin tepesinde az sayida yiksek gelirli hane halki grubu, asagida ise
genis tabanli cok sayida dustik gelirli hane halki gruplari vardir. Dtizenli ve organize konut
finansmani sistemleri oncelikle piramidin tepesi ile ¢alismaya baslar, finansman olanaklar ve
finansal yenilikler piramidin altina dogru inmeye baglar. Piramit icinde yukaridan asag
inildikge fiyat erisilebilirlik bandi genisler. Dizenli konut finansman sistemi 6deme kapasitesi
olan ve islemlerin daha karli ve daha az riskli oldugu hane halki gelir gruplari igin
calismaktadir.

Tiirkiye’de eksiklik; Dustk gelirli hane halki gruplan igin yasal konut Uretimi ile konut
finansman sisteminden yararlanma olanagi bulunmamaktadir. Bu hane halklar da dogal olarak
konut ediniminde asin kalabaliklasmig alanlari, yasal olmayan yollan ve fiyati erisilebilir
olmayan konutlar ayn ayn veya Uglinu bir arada segmek zorunda kalmaktadir.
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Bolim 4
Tiirkiye’nin segilmis benzer iilkelere gore konumu

Turkiye'nin sanayi ve hizmetler sektorleri ile kurumlan genel olarak uluslararasi alanda
gelismislik seviyesindedir. Buna karsin konut sektérti daha az gelismis bir konumdadir. Bu
nedenle Turkiye igin 6ncelikle benzer Ulkeler ile mukayeseler yapmasi ve karsilastirmalar ile
mevcut konumunu belirlemesi dnerilmektedir.

m Avrupa ve ABD omeklerini alarak konut sistemi vizyonunu gelistirmek,

m Tayland ve Meksika gibi iki onemli basar 6rnegini incelemek ve 6mek almak,

m Benzer konumlarda yer alan Misir, Kore ve Guiney Afrika deneyimlerini uyanci uygulama
omekleri olarak dikkate almak.

Bu rapor calismasinda Turkiye'nin benzer Ulkelere gére konumunu belirlemek igin, ntfusu,
ekonomik yapisi, yasam standartlari ve konut piyasasi dinamikleri benzerlikler gésteren ve
karsilagtinlabilir 5 Ulke secilmistir. Bu Ulkelerin konut finansman sistemlerinde son
doénemlerde yasadiklar olumlu ve olumsuz deneyimler Turkiye icin asagidaki ozelliklerden
dolayl 6rnek tegkil etmektedir.

® Secilen Ulkeler hizli biytyen ekonomilere ve gelisen yasam standartlarina sahip olup,
gelismis kuzey Ulkelerinin etki ve ilgi alanlarina girmektedirler.

® Secilen Ulkelerin uluslararasi alanda gelismis kendine &zel sanayiler ve sektorleri
bulunmaktadir ve bu (lkeler sahip olduklar sektérlerde dunya capinda 6ncilik etme
kapasitesine sahiptir.

® Secilen dlkelerin hizla kentlesen ve artan ntfuslan ile bu nifus artisini kaldiramayan
kentsel alt yapilara sahip mega sehirleri ve mega sehirleri iginde de hizla buytyen kagak
yapilagmalar bulunmaktadir.

® Secilen dlkelerde konut sektor ile ilgilenen kamu kurumu veya kurumlar (6megin
Konut Bakanlig, Maliye Bakanligl, Iskan Bakanligi vb), en azindan bir adet konut ile
ilgilenen kamu iktisadi kurumu bulunmaktadir

@ Misir haricindeki tim Ulkeler, son on yilllk dénem icinde dnemli ekonomik krizler ve
soklar ile karsilagmig ve ardindan giiglti ve istikrarli ekonomilere gegis igin kapsamli makro
ekonomik programlar uygulamislardir. Bu dlkeler de Turk Lirasinin bugtin iginde
bulundugu degerlenme deneyimlerini yagamistir.

@ Secilen ve ekonomik krizler ile karsilasan Ulkeler ekonomik sok risklerini dnemli dlglide
azaltmis olup bu agidan da Turkiye igin ekonomik agidan Gnemli birer drektirler.
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Bu bes Ulke® Misir, Kore, Meksika, Guney Afrika ve Tayland, yaklagk benzer niufus
buytkltklerine, kisi bagina makul bir gelismislik bandina (gelismis OECD (ilkelerinde daha az,
tipik geri kalmig gliney Ulkelerinden daha yiksek) benzer gini gelir dagiimi katsayilarina ve

benzer enflasyon oranlan ile makro ekonomik kosullara sahiptirler.

Finansal agidan bakildiginda en &nemli nokta ise G.Kore, Meksika, Tayland ve Giiney
Afrika’nin benzer finansal soklar ile karsilasmis olmalar, farkli programlar ile bu soklara kars
koyarak ekonomik ve siyasi déntistim gegirmeleridir. Benzer zamanli finansal soklarin varlig,
farkli programlar ile verilmis tepkiler ve yasanan déntstim siregleri bu dlkeleri Turkiye icin

yararli olacak karsilagtirma &rnekleri haline getirmektedir.
A. Gelismis iilke 6rnekleri; Avrupa ve ABD

Avrupa ve ABD'de buyik ve gelismis konut finansmani ve dizenleyici sistemleri
bulunmaktadir. Son dénemlerde Ingiltere ve ABD'de kamu kesimleri konut sistemi icinde
daha ¢ok duzenleyici olarak hareket etmektedir. Her iki tlkede de kamu fiyati erisilebilir
kiralkk konut sistemindeki kamu milkiyetini ve yonetimini 6zellestirmek igin adimlar
atmiglardir. Kamu kesimleri sistemde daha gok toptanci konumda islemler yapmakta ikincil

bir role yerlestirilmektedir.

1. Ingiltere ve ABD: Kamu kesiminin rolii. ABD ve Ingittere'de kamu kesiminin
oncelikli rolleri konut sistemi iginde duzenli piyasalanin galismasini kolaylastirmaktir. Kamu
kesimleri fiyat erisilebilir konutlan dogrudan kendisi insa etmemektedir. Kamu kesimleri sadece
gok dustk geliri hane halklan igin kirallk konutlarin milk sahibidir (ABD'de kamu konutlan,
Ingiltere'de sosyal konutlar denmektedir). Her iki tilkede de kamu kesimi, ézel sektdriin hem
konut Uretimine (ingaat, mulk sahipligi, konut yonetimi) hem de konut finansmanina (kredi

olanaklan, ikincil pazar yaratiimasi) katiimlarini kolaylastirici roller Gstlenmistir.

2. Ingiltere’de konut birlikleri. Ingittere'de, Ttirkiye'den farkli olarak daha duragan bir
ndfus bulunmaktadir (sinidi nUfus artig) ve is glict blyuk Slgide hareketsizdir. Bu nedenle
Ingiltere'de 6ncelik daha ok konut tretmekten ok dustik gelirli hane halklari icin fiyat
erisilebilir konutlar Uretilmesidir.

Ingiltere, kaliteli sayida fiyat erisilebilir konut GUretimi sorununu kar amaci olmayan Kiralik
Konut Birlikleri ile ve bu birliklerin olusturdugu sektortin blytimesi ile asmistir. Cogu inang
temelli bu kurumlar profesyonel bir uzmanlik gostererek nakit olanaklarini ve ulastiklan

karlarini artan oranda fiyat erisilebilir konut Uretimlerinde kullanmaktadirlar.

28 Bunlar kesinlikle “karsilagtinlabilir” tek potansiyel tilkeler degildir, baska tlkelerden de alinabilecek ¢rekler vardir.
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Bu model Ingiltere'de yerel yénetimlerin miilkiyetini elinde tutuklar fiyat erigilebilir konut
modelinden daha basarili olmustur. Son onbes yildir Ingiltere’de Muhafazakar Parti veya Isci
Partisi devletleri stok transferi veya 6zel finansman girisimleri gibi araglar kullanarak konut
sektortinde ozellestirme ve kamunun elindeki konut stoklarini konut birliklerine aktarma

politikalarini stirdirmektedir.

3. ABD devlet destekli kurumlar araciligi ile konut finansmani. ABD'de kamu
kesiminin konut sistemine katilimi devlet destekli kurumlar araciligi ile olmaktadir. Bu
kurumlar sistemin talep tarafinda faaliyet gdsteren finansman ve kredi olanaklan ile gesitli ve
yenilikgi finansal GUrtinler ve kolayliklar sunan ve bdylece konut sahibi olacaklarin maliyetlerini
asagl cekmeye katki saglayan kurumlardir. ABD'de kamu kesiminin destekledigi kurumlar

sunlardir;

® Gaziler Idaresi ve Federal Konut idaresi. 1937 yilinda kurulan bu iki kurum uzun vadeli
konut kredileri veya ipotekli konut kredisi sigortalari sunmaktadir. Bugtin dahi bu iki
kurum fiyat erisilebilir konut sahibi olacak hane halklari igin islevlerini strdirmektedir.

® Fannie Mae ve Freddie Mac. 1974 ylinda kurulan ve 1994 ylinda buyik olglide
ozellestiren bu iki kurum ABD'de ipotekli konut kredilerinin ytuzde 40'ina teminat
olusturmaktadir. Bu iki kurumun sermaye piyasalarina gtivenilir ulasim kapasiteleri, konut
finans sisteminin saglikli bir denge icinde calismasina katki saglamaktadir.

@ State housing finance agencies (HFAs). ABD'de her bir eyaletin konut finansman kurumu
bulunmaktadir. Yan kamusal bir sirket olan bu kurumlarin ydnetim kurullari eyalet
yonetimi tarafindan atanmaktadir. Bu kuruluslar eyalet iginde konut kiralarinin finansmani
igin uzun vadeli tahviller ihrag etmektedir.

ABD'de konut finansman sistemi iginde ok sayida kurumun varligi gereksiz gibi
gorilebilmektedir. Ancak her kurum farkli islevler ve faaliyetler ytriitmekte olup, ABD'li hane
halklart igin gok gesitli sayida finansal olanag ve trtnd sunabilmekte ve sistem iginde

yenilikgiligi garanti aftina almaktadir.

B. Basarih lilke 6rnekleri: Tayland ve Meksika

Avrupa ve ABD'de gelismis konut finansman sistemleri yani sira, Turkiye igin uygulanabilir
ve kullanabilir ozellikler iceren basanli Ulke 6rnekleri de incelenmekte ve
degerlendirilmektedir. Basarili Ulkeler kapsaminda Tayland ve Meksika ornekleri

sunulmaktadir.
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I. Tayland: Kamusal Konut Bankasi’nin yeniden yapilandirilmasi
(Government Housing Bank, GHB)

Tayland gelisen ve buytyen bir ekonomiye sahiptir. Meksika gibi Tayland da 1988 yilinda
buytk bir finansal kriz yasamis olup, ardindan etkileyici bir iyilesme ve normallesme stireci
yagsamaktadir. Tayland ekonomisi 1998 Asya-Pasifik krizinde para birimi Bahtin 6nemli lgtide
deger yitirmesinden buyuk zarar gérmustir. Tayland'da yasanan finansal kriz bir ¢lglide
gayrimenkul sektdriinde yasanan spekdlatif gelismelerden kaynaklanmistir. IMF ve ABD
spekulatif ataklarla olusan finansal krizde hizla deger yitiren Ulke paralarina destek olmak

amaclyla Asya-Pasifik krizine midahil olmustur.

Konut sektor agisindan bakildiginda ise Tayland yasal ve agk miulkiyet haklarinin
olusturulmasi ve saglanmasi ile saglikli ve resmi kayit sisteminin olusturulmasi konusunda
onemli engeller ile karsilasmistir. Her biri uzun (birkag on yillik) programlar uygulanmaya
konulmus ve ancak tamamlanma hedeflerinin yarisina ulagabilmistir. Bununla birlikte alinan
mesafe ile birlikte konut finansmani sistemi onemli faydalar gdérmis ve gayrimenkul
piyasasinda bir arz patlamasina yol agmisti. Tayland'in konut sitemindeki girisimleri

asagidakilerden olusmaktadir;

® Yasama ve Dizenleme Alaninda Reformlar
® Genis Bir Kamuoyu Farkindaligi Kampanyasi

® Kamusal Konut Bankasinin Yeniden Yapilandirimasi: Konut finansmani igin talep
yoninde hane halklarina dogrudan kredi vermesi ile konut kredisi veren ¢zel finansman
kurumlarinin kredi alacaklarini satin alarak bu kurumlarin finansal risklerinin Ustlenilmesi ve
azaltilmasi. Kamunun vyasal ve idari destekleri ile yenilikgi Urlinler sunabilme olanagina

kavugmasi

® Yasal dizenlemelerin esnek hale getirdigi yenilikgi-yaratici finansal trinlerin Kamusal

Konut Bankasi tarafindan gikariimasi ve sunulmasi

Tayland'da Kamusal Konut Bankasi elli yili agkin bir stiredir faaliyette olmakla birlikte 1998
yllinda yasanan finansal kriz ardindan banka konut ve gayrimenkul sektorindn
canlandinimasti i¢in yeniden yapilandinlmis, konut finansman sistemi iginde gorev, yetki ve
sorumluluklar yeniden belidenmis, islev ve rolleri yeniden tanimlanmistir. Bu yeniden
yapllandirma kapsami iginde banka 30 yila kadar vadeli sabit faizli ve distk faizli krediler
sunabilirken, ikinci el konut kredisi pazarinin olusturulmasi gérevini de Ustlenmis ve yerine

getirmeye baslamistir.
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2. Meksika: Konut talebi tarafinda etkin ortaklik, SOFOL’lar ve SHF

Meksika sadece demografik ve ekonomik benzerlikleri agisindan degil, yasadigi finansal kriz
ve sonrasindaki gelismeler agisindan da Turkiye icin iyi bir drnektir. Meksika para biriminin
onemli dlgtide istikrarsizlastigi bir dénemin ardindan Meksika kisa stirede yeniden ekonomik
sigrama gostermis ve ayni donemde islevsel bir konut finansman sisteminin kurulmasina ve

bu sistemin hizla buylimesine sahne olmustur.

Meksika 1995 yili basinda para birimi Peso’nun hizli deger kaybinin tetikledigi ekonomik ve
finansal bir kriz yasamistir. Krizde devletin gevsetici ve poptlist maliye politikalar belirleyici

olmus, finansal piyasalar devletin bu istikrar bozucu politikalarina sert tepki vermistir.

Kriz ile birlikte Meksika, IMF ve ABD'nin bu destegi ile yeni ekonomik ve mali politikalan
benimsemis ve uygulamaya koymustur. Ardindan ekonomi hizli ama istikrarli ve kontrollt bir

buylime strecine girmistir.

Meksika'nin Sociedad Hipotecaria Federal Bankasi (SHF) ulusal bir konut finansman
bankasidir ve 2001 yilinda mali 6deme kapasitesini yitirerek iflas etmis olan bir nceki banka
FOVInin islevlerini Ustlenmek tzere kurulmustur. ABD'deki Fannie Mae kurumuna benzer
sekilde SHF dogrudan kredi vermekte ve konut kredileri igin ikincil piyasa olugturmaktadir.
Konut finansman sistemi iginde SHF ipotekli konut kredisi bankalarindan (SOFOL) kredi
alacaklarini satin alarak uzun vadeli finansman olanaklari yaratan bir ikincil piyasanin

kurulmasini ve gelismesini de saglamaktadir.

SHF ilerleyen streg iginde dogrudan ipotekli konut kredisi kullandirma islevlerinden
cekilmis ve ipotekli konut kredisi kurumlan bankalari (SOFOL) bu alandaki kapasitelerini
gelistirmeye baglamistir. SHF simdi daha ¢ok SOFOL'lara ve diger ilgili mali kurumlara ikincil
piyasadan uzun vadeli finansman saglayan bir kurum haline gelmektedir. SHF'In sagladigi uzun
vadeli finansman olanaklar ile SOFOL'lar yeni ipotekli konut kredileri kullandirmakta ve
bunlarin alacaklanini da tekrar SHF'e satarak veya teminat gostererek yeni finansman

saglamaktadirlar.

2009 yili bagindan itibaren ise SHF ipotekli konut kredisi sigorta islevini de Ustleneceginden,
dogrudan kredi kullandirmadan bir adm daha uzaklasacak ve tamamen ikincil piyasanin

oyuncusu haline gelecektir”,

29 Bilgi Harvard Kennedy School of Government &grencisi Joseph R. Byker'dan alinmistir, Politika Analiz Caligmasi, 2008
(yakinda gikacak).
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C. Uyarici Deneyimler: Misir, Giiney Kore ve Giiney Afrika

Misir, G. Kore ve Gtliney Afrika, uygulamalanindaki olumlu ve olumsuz deneyimleri ile

Turkiye igin uyaricl nitelikte 6rek Ulkeleri olusturmaktadirlar.

® Her (g Ulkede de devletler konut fiyat enisilebilirligi ile konut arzini nceliklerine almiglardir.

® Bu 6ncelige bagli olarak konut fiyat erisilebilir konutlarin tretilmesinde kamu kesiminin
dogrudan katilimi veya kamu-6zel sektor ortakliklar deneyimleri yasanmistir.

@ Bu deneyimler 6lU dogmus, yavas baslayan, etkisiz ya da stirimcemede kalacak nitelikte
girisimler icermektedir.

® TUm bu nitelikteki girisimlerin sonucunda fiyat erisilebilir konut arzi fiyat erisilebilir
konut talebini karsilayamamalktadir.

Her Ug Ulkenin deneyimleri farkli olsa dahi, bu girisimlerin ve deneyimlerin ana hatlari ile
sunulmasi Turkiye iin dikkat ¢ekici dmekler olacaktir ve yapilan politika hatalarini da ortaya
koyacaktir.

1. Misir: Devlet, Konut Bakanlig ile konut talebi tarafinda

hakim rol iistlenmistir

Misir konut finansman sisteminde ¢nemli kisitlar ve tikanmalar ile karsi karsiya kalmistir.
Kentsel alanlardaki arazilerin mulkiyet hakkina sahip olmanin ve bunlarn resmi kayitl hale
getirmenin oldukga uzun stren ve karmagik bir streci bulunmaktadir. (77 adm, 6-8 ay
tamamlanma suresi ve harglar). Buna bagli olarak Misir'da kentsel alanlardaki mulklerin ytizde
93'U halen kayitl degildir.

Misirda konut sektériinde uzun stredir kira kontrolt uygulanmaktadir. 1950’1 yillarin
basinda Cemal Abdul Nasir tarafindan ylrtrlige konulan kira kontrolt mekanizmasi mali
agidan piyasa bozucu bir etki yapmaktadir ve bu etki ile birlikte yapilar-konutlar ve mahalleler
zamanla harap hale gelmektedir. Ctinkd kira kontrolt nedeni ile mulk sahipleri konutlarinin

bakim ve onarimini yapmaktan kaginmaktadir.

Piyasa bozucu kira kontratlari diizenlemesine (kira artigi yapilamiyor) ilave olarak, konut
sektoriint daha da karmasik hale getiren ikinci bir unsur yurt disinda yasayan Misirlilarin
tlkeye donustinde kullanmak amaci ile konut satin almalandir. Buna bagli olarak Misir'da bir
yanda kronik bir konut kithig bulunurken, bir yandan da hi¢ kullanilmayan | ile 1.8 milyon
arasinda oldugu tahmin edilen bos konut stoku bulunmaktadir. Yeni insa edilen ve Uretilen
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konut stoku ile (Ust sinif konutlar, A ve B tipi sosyo ekonomik sinif igin) demografik
ihtiyaclarin sekillendirdigi konut talebi (orta sinif ve &zellikle sosyal konut ihtiyaci, distik gelir

gruplart i¢in) arasinda da énemli bir uyumsuzluk bulunmaktadir.

Misir'da konut sistemindeki mevcut bu kisitlar, konut finansman sisteminde yer alacak olan
konut finansman sirketlerinin, ipotekli konut kredisi acentelerinin ve diger kurumsal hizmetleri
sunacak kurumlanin gelisimini engellemistir. Bu kisitlari atlatmaya yodnelik bir takim adimlar
atilmistir. Ancak gegici tapular, taksitli satis sozlesmeleri (yaklagik yedi senede 6denir, ancak
bu dénem boyunca evi satin alana higbir glivence saglamaz) gibi gegici 6nlemler sistemin

yavas ve verimsiz ¢alismasina yol agmaktan bagka katki saglayamamistir.

Misirda konut finansman sitemi icinde konut finansman kurumlar hentiz emekleme
dénemindedir, sayilar ¢ok azdir ve kisa vadeli konut kredilerini ytksek hizmet komisyonlar

ile sunmaktadirlar.

Misirda konut sistemi iginde yetersiz finansman olanaklari ile ¢ok yavas isleyen mulkiyet
islemleri nedeni ile gercek konut ihtiyaci olan hane halklar konut sahibi olmak icin aceleci
davranmaktadir. Konut sahibi olmak igin yeni bir ev bulmanin ve satin almanin gok zor olacag
dustintlerek yapilan bu satin almalar sonucunda ise ihtiyaglarinin Uzerinde konut sahibi

olunmaktadir.

Misir'da konut sistemi igindeki bu kisitlar kargisinda Konut Bakanligi Yeni Kentliler Girisimi
ile arzi gelistirici bir rol Ustlenmistir. Misir kanunlarina gore, Konut Bakanligi ¢olin
mulkiyetine ve imar hakkina sahiptir. Bakanlik arazileri konut gelistiricilere veya
muteahhitlere belli sayida fiyat erisilebilir konut Uretilmesi karsiliginda vermektedir. Konut
Bakanligr®® bu uretilen fiyat erisilebilir konutlari daha sonra ihtiyag sahibi dustik gelirli hane

halklarina uygun kosullarda satmaktadir.

30-40 yillik vadeler ile enflasyon (% 12) altinda faiz oranlan (% 5-6) ile satilan evleri satin
alanlar daha ¢ok kamu memurlaridir. Piyasadaki finansman maliyetleri ile karsilastiridiginda
sunulan finansman olanaklari yaklagik ytzde 48 daha dustk maliyetlidir. Bu nitelikteki
konutlara talebin ylksek olmasi dogaldir. Bu kosullardaki konut finansmani ve  konut
finansman sistemi igindeki finansman olanaklari ile piyasa kosullarinda olusan maliyetlerin
rekabet etmesi mimkin degildir. Bu nedenle 6zel sektdriin bu alandaki konut Uretim

hevesi kinlmakta ve bu da konut finansman sisteminin gelisimini sinirlandirmaktadir.

30 Ciinki Konut Bakanligi bu daireleri tcretsiz elde etmistir (araziyi imara agmasi karsiliginda) ve verdigi borglar onun kendi mal

varligidir ve likidite ihtiyaci yoktur.
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Uyarici deneyimler ve gozlemler. Bir bakanlik tim arazi mulkiyetini elinde tutar, imar
yetkisine sahip olur, piyasa kosullari altinda finansman olanaklari sunar ve yeni konut
Uretiminin dnemli bir bslumint tek bagina gergeklestirirse, bu durum konut sektériinde
ozel sektorin katilimini ve gelisimini ve de fiyat erisilebilir konut piyasalarinin gelisimini

engeller.

Her ne kadar bu yaklasimla ¢nemli &lgtide konut Uretilse bile, devlet kendini tek fiyat
erisilebilir konut Ureticisi haline getirir ve bu konuma sikistinir ve orta uzun vadede yiksek
konut Uretimini sUrdiremez. Arzin talebin altinda kalmasi ile birlikte fiyat erisilebilir konut

piyasasinda fiyatlar ytkselmeye ve piyasa carpik gelismeye baslar.
2. Giiney Kore konut talebi tarafindan finansman yetersizligi, Jeonse

Guiney Kore de Tayland gibi 1998 vyilindaki Asya-Pasifik finansal krizini yasamig ve bir
pargasi olmustur. 1998 krizi sonrasi Kore bu krizi bir yandan yasarken, diger yandan basta

baskent Seul'de olmak tzere hizli bir ekonomik buyime ve hizli bir kentlesme yasamistir.

Kore'nin fiyat erisilebilir konut sistemi ile konut piyasasinin geneli Kore devletinin baskisi ve
adeta bir ok yone ¢ekistirmesi ile karsi karsiyadir. Seul etrafinda genis bir yesil bant kent
planlamasi, baslangigta gelisimi sadece sehir merkezinde tutmayi amaglarken, yesil bandin
disinda bir gelisime neden olmus ve hem yiksek ntifus yogunlugu hem de agiri trafik sikigiklig
yaganmaya baglamistir. Yeni evlerin fiyatlan ve blytkltkleri kamu tarafindan belirlenmektedir.

lkinci satislarda ise kamu belirleyiciligi yoktur.

Kore'de ikincil piyasada konutlara sahip olunurken, ¢ogu konutta halen kira 6demeleri
yapilir veya ilk satin almadan kaynaklanan taksit 6demeleri devam eder niteliktedir. Her iki tip
icerikteki konutlarin satin alinmasina jeonse adi verilmektedir. Bu tipte bir ikincil evi satin alan
kisi de konut bedelinin en az yarisini pesin ddeme olarak mulk sahibine verir ve geri kalan
odemeyi villara yayllan dizenli taksitler ile yapar. Yeni alici konutun tapusunu ancak tim
odemelerini tamamladiktan sonra alabilmektedir.

Konutun mtlkiyetine son 6édemeyi yaptiktan sonra sahip olabilme, sermaye hareketlerini
yavaglatmakta, hane halklarinin konut sahibi olma isteklerini siniandirmakta ve hane halklarini
mali konumlarina gére daha ileride konut sahibi olmaya itmektedir. Kore'de aileler genellikle
jeonse sistemi ile gocuklarinin aile kurmalarini ve bir gelir sahibi olmalarini beklemektedirler.
Birgok hane halki da yatinm amaci ile jeonse satin almakta ve bu evleri genellikle bos
tutmaktadirlar. Ancak bu amagla alinan ve bos tutulan konutlar konut fiyatlarinin ve kiralarin

artmasina neden olmaktadir.
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Kore'deki bu sistem iginde talep yoninde &nemli finansman eksiklikleri bulunmasina
ragmen, ev alan ve kiralayan hane halklari bu sistemi benimsemektedirler. Jeonse sistemi ile
ev almak ¢ok zor oldugundan Koreliler cogunlukla bunu kendilerine en temel hedef olarak

gorirler ve jeonse mulkiyetine sahip olma amaci ile yasarlar.

Kore'de mevcut konut sitemine iliskin cok az reform baskisi bulunmaktadir ve sistem bu

sekli ile stre gitmektedir.

Uyarici deneyimler ve gézlemler. Kore'de kamu kesimi ve devletler konut finansman
siteminin talep tarafinda herhangi bir finansman yontemi gelistirmedigi ve uygulatmadig) igin
piyasa kendisine jeonse olarak adlandirlan yetersiz ve gecici ¢oziimler tretmistir. Ancak bu
gegici ¢ozUm kalici hale gelmis ve sistemin iginde degistirilmesi ¢ok gli¢ bir mekanizma olarak
yerlesmistir. Finansal agidan yeni sistemlere ve mekanizmalara ihtiyag olmasina ragmen hane
halklarinin da benimsemesi nedeni ile jeonse sistemi uzun bir stre daha Kore konut

finansman sisteminde varligini ve agirligini koruyacaktir.

3. Giiney Afrika: Ozel-kamu ortakhg icin kagirilmus firsat,
finansal sektor sézlesmesi

Guney Afrika'da konut ve arazi politikalan beyaz azinligin irk ayrimi rejiminin bir pargasi
olarak bilingli olarak gelistirilmis ve uygulanmistir. 1994 vyilinda demokrasiye tam gegis ile
birlikte, Gliney Afrika 6rnek verilen diger Ulkelerin yasadiklari ekonomik krizler kadar kuvvetli

Sosyo-ekonomik soklar yasamistir.

1994 yilinda iktidarin beyazlardan siyahlara gecmesi ile birlikte devlet ve kamu
burokrasisine yonetim bilgi ve tecrtibesi olmayan yoneticiler gelmis ve dénemin uluslararasi
standartlara sahip finansal kurumlan ve bankalari ile bu yeni tecribesiz yénetim arasinda

sikintilar olusmaya baglamistir.

Sonug olarak devlet ve kamu birokrasisi ile finansal kurumlar arasinda genis vaatlerin yer
aldig1 yetersiz programlarnn uygulandigi ve konut sisteminin arz ve talep yoni agisindan hayal
kirikliklarinin yasandigi tartismali bir on yil gegmistir.

Konut finansman sistemi ile ilgili nemli bir basansizlik 6rnegi Gateway'de yasanmistir. llk
defa konut sahibi olacaklara bankalar konut kredileri vermistir. Ancak izleyen dénemde konut
kredilerinin faizleri artinca hane halklar bu faizleri 6deyemez hale gelmis ve bankalar da

ipotekli konutlara haciz uygulamaya baglamistir. Ancak hane halklari bu yasal uygulamaya karsi
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clkmig ve bankalar konutlarin mdlkiyetini alamamistir. Sonugta bu konutlar devlet destekli bir
kuruma satilmis, bankalar dnemli zararlarla karsilasmig ve hane halklarinin biytik boltimu yine

konut sahibi olamamistir.

Buna paralel yasanan bir baska gelisme sonucu ise Gulney Afrika gelisen bir gayrimenkul
piyasasi olarak uluslararasi yatinmcilar tarafindan yeniden kesfedilmis, yerlesik beyazlarin
yasadigl alanlardaki mevcut gayrimenkuller, yatinm alanlar ve arazilerin degerlerinin arttigi bir

gayrimenkul sektort patlamasi da olusmustur.

Yine, genel olarak “eski siyah kasabalar” olarak bilinen kagak konutlarin bulundugu yerlesim
alanlari da zamanla doniserek ve geliserek yasal hale gelmis ve kagak yapilarin yerlerini 6zel
yapiimis tugla evler ile onceleri “kibrit kutusu” ve “RDP” olarak tanimlanan ve siyah

yerlesimciler igin yapilmis konutlarin (30-40 m2) yenilenmesine birakmistir.

1994 yilindan 2002 yilina kadar yasal konut tretimi konut talebinin altinda kalmig ve talep

ozellikle komsu Ulkelerden gelen kagak gdgler ile daha artmistir.

Buna bagli olarak Guney Afrika'da yeni devlet konut fiyat erisilebilirligi igin &zel sektorin

kullanacagr bir strateji gelistirmis ve uygulamaya koymustur.

Devlet, ¢ikartilan bir yasanin hukuki dizenlemeleri kapsaminda btytk bankalar ile bir
Finansal Sektor Sozlesmesi imzalamistir. 2003 yilinda imzalanan bu sézlesme ile finansal
kurumlar cesitli Gretim, yogunlasma ve fiyat erisilebilifligi hedefleri ile ilgili taahhttlerde
bulunurken, kamu sisteme yeni kaynak saglama ve politika degisikligi yapmama konusunda
acik bir taahhiitte bulunmamistir’'.

Bu sézlesmenin imzalanmasi ile konut sektdriinde ozellikle fiyat erisilebilir konut alaninda
asin bir iyimserlik olusmus, ancak uygulamada ok az hedefe ulagiimistir. Devlet, finansal
kurumlanin girisimlerine yeterince destek olmamistir. Finansal kurumlar sayisal hedeflere
ulasmak igin gaba gdstermisler ancak kamu kaynaklarindan yeterince yararlanamamiglardir.
Bir kamu kurumu niteliginde olan Ulusal Konut Finans Kurumu’nun genis finansal olanaklar
uygun finansal araglarin kullanilamamasi ile degerlendirilememis ve kaynaklarin ancak yarisi

sisteme aktarlabilmistir.

31 1994 Demokrasiye tam gegisin bir pargasi da 1994 yilinda vatandas olan her Gtiney Afrikali siyaha ‘dogum hakk:’ seklinde tek
seferlik bir nakit desteklemenin ev alimi igin yapilmasi olmustur. Bu destekleme nakit, toptan ve sadece yeni bir ev ve ilk ev karsiligi
oldugu igin, piyasalarin fiyat erisilebilirfligi tizerinde bozucu bir etki yaratmistir. Konut fiyat bantlar, desteklemenin ya hemen Usttinde

ya da hemen altinda oldugu igin, bu araliklarda etkili ve isleyen bir piyasanin gelisimini de engellemistir.
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Boylece devletin sistem ile ilgili tim taahhUtleri sézde kalmis ve sistem istenilen sekilde

calistinlamamig ve kamu- 6zel sektor ortakligr icin- ©nemli bir basari firsati kaginlmistir.

Uyarici deneyimler ve gozlemler. Devletlerin bu tip programlarin uygulanmasindaki siyasi
yaklasimlar kontrol altina alinabilmeli ve programlar stratle uygulama planlarina ve eyleme
dontsttrilmelidir. Ozel sektor, kamu sektdriine gére mali agidan ve piyasa bilgisi agisindan
daha genis kaynaklara sahip ise bunu hizla gelismesi ve buylmesi igin kullanabilmelidir.
Gerekirse 6zel sektor kendi insiyatifi ile kaynaklarini kullanmali ve basar drekleri yaratmal,
boylece siyasileri de soylem ve plan asamasindan eylem asamasina gekebilmelidir. Aksi
takdirde devlet insiyatifi kaybeder ve ozel sektorin kamu sektort ile ortaklik istegi de

sinirlanir ve verimsiz, kaynak israfina yol agan devletci uygulamalara geri donultr.
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Bolim 5
Tiirkiye’de konut sistemi: Bir gelecek vizyonu

Turkiye'nin mevcut konut sistemini incelemenin yani sira gelecek 10 veya |15 yil icin
ongdriilerde bulunmak ve tam anlami ile gelismis bir konut ve finansman sistemi igin nelere
ihtiyag olundugunu degerlendirmek yararli olacaktir. Tirkiye igin uzun vadeli bir 6ngérii
yapmak ve hangi yone dogru gelisme gosterilecegini bilebilmek, alinacak dnemli kararlara ve
girisimlerin fikir agiimlanina katki saglayacaktir. Bu amagla dinyanin gelismis Ulkelerinde
devletlerin bir veya daha fazlasini kullandiklari 17 ayri eylem beliflenmistir. Bu |7 eylem

asagida sunulan 6 ana baslik altinda toplanmaktadir.

® Arazi Kullanimi ve Arazi Toplulastinimasi
@ Piyasanin Yasal Hale Getirilmesi

@ Yeni Konut Uretimi

® Kredi Olanaklar ve Konut Finansmani

® Sibvansiyon ve Tesvikler

® Yasal Dizenleme

Bu kategorilerin her biri ile ilgili olarak Turkiye'de devletin konumu tarif edilmekte,
Tdrkiye'nin mevcut eylemleri degerlendiriimekte, daha gelismis Ulkelerin vizyonlari

incelenmekte ve Turkiye'nin bundan sonra atmasi gereken adimlar belirlenmektedir.

Konut finansman sisteminin bu unsurlari, Ttrkiye'nin su anki konumu, gelecek vizyonu ve
atimasi gereken muhtemel adimlan ile yabanci émekleri ayrica Bolum 8.2'de bir arada
verilmektedir.

A. Arazi kullanimi ve arazi birlestirme

Kentsel alanlarda ve hizli kentlesen alanlarda arazi kullanimi etkin yogunluk artisinda kritik
onem tasimaktadir. Dahasi, devlet taraindan saglanan alt yapinin yonetimi ile planl ve
hedefleri olan bir imar gelisimi, kamunun higbir ilave harcamasi olmaksizin bazi konutlari

uzun vadede fiyat erisilebilir hale getirebilmektedir.

I. imar ve Arazi Kullanimi. Orta ve uzun vadede bir sehir sahip oldugu imar planina
gore sekil alir. Sonug olarak gliclu piyasalarda blytme imar planinin izin verdigi azami sinira
dayanacaktir. Imar yogunlugunu arttirmak araziyi daha degerli hale getirmektedir. Bu
demektir ki, kamu otoritesinin bir arazinin imar yogunlugunu arttirmasi para basmakla

esdegerdir (nakdi degil, ayni para) ve yaratilan bu para oradaki, arazi sahibine aittir. Sonugta,
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yeniden imar isteyen arazi sahibi (ya da alicisi), yeniden imar onayini (yogunlugu arttiran yeni
imar) almak igin, nakit, altyapi olanaklarinin tesisi veya fiyat erisilebilirlik konularinda tavizler
verebilecektir.

Bunun yani sira, imar (x) bir Ulkede kentlesme hizlaniyorsa ve yasal zeminde bir kentlesme
yasaniyorsa veya (y) gayrimenkul piyasalan gelisiyorsa daha etkili bir arag haline gelmektedir.
Imar baslangicta gogunlukla yok sayilsa da, zaman iginde ve &zellikle yogunluk arttikga, yasallik
ve imara uygunluk daha dnemli hale gelecektir, zira gayrimenkullerin yeniden satim fiyatlarina

etki edecektir. Diger bir deyisle, imara uygunluk zaman iginde degeri azaltmaz artinr.

2. Kamu arazilerinin kullanimi. Genisleyen imar uygulamalan ile kamu planli, saglikli
ve yasal bir kentsel gelismeyi yonetir ve denetler hale gelmekte ve ayrica yerlesim alanlarinin
ve konutlarin fiyat erisilebilidigini de sekillendirmektedir. Eger Turkiye uzun vadeli fiyat
erisilebilirligini talep ediyorsa, fiyat erisilebilinigi taahhutleri karsiiginda kamu arazileri maliyet

bedeli ile veya dustk bedeller ile tahsis edilebilmelidir.

Imar uygulamalan ile olusan gelistirme haklar veya ticari gelisim haklan fiyat erisilebilir
konutlarin degerinin belirli bir ylizdesi olarak hesaplanmakta ve &zellikle ABD ve Ingiltere'de
zamanla artan etkinlikle uygulanmaktadir.

3. Temel altyapi. Geleneksel olarak imar diizenlemeleri ve kamu arazilerinin tahsisi ile
birlikte temel altyapilarin olusturulmasi kamunun gérevidir. Altyapr harcamasi pahalidir,
butcede pay aynimasini gerektirir ve en maliyet etkin yontemi bolge hentiz gelisime

aciimadan yani tamamen bosken yapilmasidir.

Bununla birlikte kentsel gelisimden &nce alt yapinin tamamlanmis olmasi sik sik rastlanan
bir durum degildir.

Hizli kentlesme yasayan sehirlerde, yerlesim yerlerinin sayisi hizla ve kontrolstz sekilde
artmaktadir. Hizla blylyen bu yapi iginde ¢ogu kagak vyerlesim alanlar ya tamamen
altyapidan yoksundur ya da yeni yerlesimciler nedeni ile asin yuklemeye yol agilmaktadir.
Cogunlukla, elektrik, su ve kanalizasyon sitemleri bu kagak konutlar tarafindan yine kagak
olarak getirimektedir. Yerel ydnetimler i¢in temel sorun yasal ve kagak yeni kullanicilarin
sistemi asin zorlamas! (6zellikle de kanalizasyon sistemini) ve tlim kent ve kentliler igin saglik

sorunlarina yol agmasidir.

Turkiye icin temel sorun, bir ¢ok diger hizli kentlesme yasayan tlke gibi istese de istemese
de varolan bu yeni yerlesim bolgelerinin alt yapi ihtiyacinin nasil karsilanacagidir.
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Bu cercevede kagak yapilasma ve gecekondu alanlarinin yikimi ve yeniden insasi, insanlara
sadece daha saglikli yerlesim alanlari saglamayacak, ayni zamanda altyapinin kamu tarafindan
yeniden planli sekilde yapilmasina ve yenilenmesine olanak saglayarak uzun vadeli ekonomik
tasarruf saglayacaktir. Kagak yapilarin yikimi ve yeniden insasindan mevcut yerlesimcilere de
yarar saglayacagindan kamu otoritesinin ylkm ve yeniden insa igin ikna kapasitesi Gnem

tagimaktadir.

4. Arazi gelistirme. Altyapinin gelistirilmesine benzer bir iste arazi gelistirmedir. Arazi
gelistirme, araziyi parsellere ayirmak ve basit ingaat alanlan olusturmak ile beton temel
dokme (ya da deprem riski olan bolgeler veya ok katli insaat beklenen bolgeler igin kazikl

temel yapilmasi) islerini kapsamaktadir.

Arazi gelistirme ile birlikte insaat alanlar yaratiimaktadir. Bu alanlar Uzerinde konut
gelistiricileri konut insaatlanini gerceklestirirler. Kamu arazilerinin kullanimi gibi arazi gelistirme
de kamunun genisleyen alanlarda konut Uretimini ve yeni fiyat erisilebilir konut Uretimini

yonlendirecek ve sekillendirecek etkili bir aragtir.

B. Piyasanin yasal hale getirilmesi: Tapu imar ve devir

Verimli, seffaf, kayith ve yasal piyasa faaliyetleri gelismis konut eko sistemlerinin temel
gostergeleridir. Kagak ve yasal olmayan faaliyetler ekonomik olarak rasyonel ve sosyal kilttirel
olarak yaygin olsalar dahi verimli ve etkin degildirler ve sonunda tim programlar, program

hedefleri ve gelismeler timuyle yasallasmayr amaglamalidir.

Turkiye'de devlet gecekondu sorununun ¢oztlmesini oncelikli faaliyet alanlan igine

almistirve bu gok gerekli ve dogru bir yaklasimdir.

Bununla birlikte konut sektériinde kagak yapilasma yaygin ve neredeyse bir kural haline
gelmisse, alinan idari kararlarla kolay yikilamazlar. Arazi sahipleri tesvik ve cezalann uygun bir
birlikteligi ile yasallasma konusunda motive edilmelidir. Bu yontem ¢zellikle herkes icin temel

bir zorunluluk olan konutlar icin gegerlidir.

Uygulamalarda goértldugt tzere, dinyanin bir cok yerinde nitelikli ve kaliteli insaat
standartlarina sahip bir ok kagak konut yasal hale getirilmistir. Bu egilim yuzyillardir boyledir

ve boyle devam edecektir.

Burada agilmasi gereken zorluk insanlari kademeli olaral yasallasmaya ikna edecek, ve hem

hukuki hem maddi olarak kurallan ve maddi kaynaklari tanimlamaktir
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5. Kentsel doniisiim. Yasadisi ve kagak olarak insa edilen konutlar ve mahalleler sadece
iki sekilde iyilestirilebilir: yikim ve yeniden insa (mahallede yer alan mitilk sahiplerinin isbirligi
ile veya isbirligi olmaksizin ve milk sahiplerinin ve kiracilarin geri donme hakki sakli kalmak

sartiyla) ile kademeli kentsel dontistim

Birgok yerde yikim ve yeniden insa etme bir gok durumda ise yarayacak bile olsa ¢ok yaygin
degildir.. Daha ¢ok mahalle kentsel dontstm ile iyilestirilecektir. Bazi blytk 6lgekli kentsel
projelerde, yeni alisveris merkezlerini igeren veya istihdam yaratacak alanlarda kentsel

donlstim daha hizli, milk sahiplerinin (konut ve arazi) girisimleri ise daha yavas olacaktir.

Devlet, dontistimt, buylk projelerin finanse edilmesi ile arz tarafindan, veya hane halklarina
kaynak yaratarak (dustk maliyetli krediler gibi) talep tarafindan tesvik edebilecektir. Talep
tarafindaki tesvikler daha hizli sonuglar verebilecektir, ¢inki hane halklar kendi kararlarini tek

baglarina ve hizla vereceklerdir.

6. Konutlarin iyilestirilmesi. Ontimizdeki on yil icinde var olacak evlerin cogu su anda
zaten fiillen bulunmaktadir. Bunlarin ¢ogu yasa disi konutlar veya gecekondulardir. Bir cogu
geleneksel anlamda gecekondu olmasa dahi yine de insaat nitelikleri itibari ile depreme

dayanikli standartlann altindadir.

Gelismis Ulkelerden iki talep tarafindaki tesviklerin iki érnegi (a) enerji tasarrufu ve (b)
cevreciliktir. Her iki dmekte de devlet hane halklarini ve tuketicileri dogru olani yapma
konusunda tesvik etmek icin genis iletisim kampanyalarindan ok kiigtk hibeler, dustik

maliyetli krediler ya da vergi tesvikleri gibi araglar kullanmaktadir.

Bu olanaklar miktar olarak kiglk olsa bile kullananlar ve konutlarini iyilestirenler igin
anlamlidir ve kolay benimsenmektedir. Bu olanaklar ile konutlarda saglanan iyilestirme

ornekleri, bu olanaklara stiphe ile bakanlari ve isteksiz olanlar da etkilemektedir.

Bu tlr bir yontem, Turkiye'de 6zellikle konutlarin deprem riskine karsi gliglendiriimesi icin
kullanimda tercih edilecek ve hane halklarindan talep gérebilecektir. Daha ytiksek yogunluklu
buylk bloklarda ve apartmanlarda kredi veya hibelerin bina sahiplerine kullandiriimasi

gerekebilir ki, bu durum istismariara yol agabilir.

7. Tapu, kayit ve vergilendirme. Turkiye'nin gelismis Ulkeler arasina katilabilmesi ve
sayllabilmesi icin vergi mevzuatinda iyilestirmeler gerekmektedir. Ozellikle gecekondu ve
yasal olmayan konutlar kayitli ve yasal hale getirmek igin mulkiyet yasalarinda reform yapmak

kisa vadede kamuya ilave maliyetler getirebilecek, ancak konutlarin yasal hale getirilmesi ve
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kayit igine alinmasi ile uzun vadede emlak vergisi gelirleri ile ilave maliyet karsilanacak ve

tzerine ilave kaynak yaratilacaktir.

Yasal konutlarin vergilendirilmesi ve devir islemleri; yasal hale getirilmis olan gayrimenkullerin
devri hizli ve etkin® olur. Devir islemlerinde satin alan ve satic arasinda bdlinen % 3
oraninda alim-satim harci uygulanmaktadir. Yasal durumdaki gayrimenkul igin mitevazi bir
emlak vergisi ile (binde 6 ile ylzde | arasinda bir oran) ABD'nin belediye su ve kanalizasyon
kullanim harglarina benzer bir gevre vergisi uygulanabilir®.

Vergi kagirma ve vergi kagaklarini azaltma. Gayrimenkul konut sektoriinde vergi kagag
yaygindir®, Tahminlere gdre beyan edilen gayrimenkul gelirleri, fiili geliflerden yiizde 20 ile
ytizde 200 arasinda degisen oranlarda daha azdir. Vergi kagagl daha gok &demelerin nakit
olarak yapildigi alim-satim islemlerinde ortaya gikmaktadir. Cifte fiyatlandirma, faturalarda
distik beyan ve nakit 8demelerde dustik fiyat uygulamalar oldukga yaygindir®.

Vergi kagirmanin yaygin hale gelmesi, mali disiplini ve kamu maliyesini olumsuz etkiledigi
gibi ekonomik istikrarsizliklari da beslemektedir. Turkiye'de vergi kagagini dnlemeye yonelik
vergi reformu en son uygulanan IMF programinin da ana unsurlarindan biri olmustur.

Gayrimenkullerin yasal hale getirilmesi uzun vadede vergi uyumunu yiikseltir. Yasa digi ve
kagak yapilasma ve gayrimenkuller ekonominin gelisimi i¢in de engeldir. Bu tip konutlarin
finansmani daha zor, daha pahalidir ve dizenli finansal sistem iginde kaynak temini ok
sinirlidir. Bu nedenle kagak yapilar finansal islemler agisindan bir varlik teskil etmezler ve boyle
bir konutun iyilestirilmesi igin kullanilan finansmanin yeni bir borglanma islemi ya da yatirm
icin teminat olarak gosteriimesi mimkin degildir. Gayrimenkuller yasallastikga konut
finansmani sisteminde hem kamunun uygulamalan hem de piyasalardaki finansal islemler icin
finansal bir deger haline gelirler ve bir teminat olarak kullanilabilirler. Buna bagli olarak da
daha dustk maliyetler ile daha yiksek finansal olanaklari harekete gegirebilirler.

Hernando De Soto de dahil olmak tzere bir ¢ok kisinin savundugu gibi, kagak gayrimenkul
sahibi kisiler konutlarini yasal ve kayitl hale getirdiklerinde ekonomik agidan daha varlikl hale
geleceklerdir. Uzun vadede vyasallasmanin maliyeti yaratilan ucuz borglanma imkanlarinin
faydalarindan daha dustktir. Konutlanin yasal hale getiriimesi siyasi ve ahlaki agidan bir kayip
yaratmadig strece devletler tarafindan benimsenmeli ve desteklenmelidir.

32 http://www.turkeyresaleproperties.com/Guide_To_Buying/page_1884667.html, 2008.

33 Turkish Tax System, http://www.allaboutturkey.com/tax.htm, 2008

34 Serhan Cervik, "Of Taxes and Ferraris,” Morgan Stanley, 2005.
http://www.morganstanley.com/views/gef/archive/2005/2005 10| | -Tue.html

35 Douglas Franz, “A Tax bite with Gaps in Turkey,” New York Times, 2001.
http://query.nytimes.com/gst/fullpage. html?res=9FO03E2D6 | 23DF932A05754C0A9669C8B63
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Gayrimenkuliin yasal hale gelmesi ile kayith sisteme girilmesi; Yasal olmayan gayrimenkulleri
veya konutlari yasal hale getirmek i¢in milk sahiplerini motive etmenin bir ydntemi alim-
satim igslemlerinde gayrimenkultn ylizde yuz kayit aftina alinmasidir. Bu kosullar altinda
yasallasma stireci hizlanabilecektir

Ornek: Eskiden Massachusetts Eyaletinde park (cretlerini tahsil etme sorunu
yasanmaktaydi. Eyalet kapsamindaki sehir ve kasabalarin ayr ayn kestigi cezalar, o sehir
veya kasabada yasamayan insanlar tarafindan tamamen yok sayilirdi. Cozim olarak
oncelikle tim araglara standart etiketlenmis bilet taniyicilar yerlestirilmis ve merkezi veri
tabaninda tim araglann park Ucretlerinin tamami izlenebilir hale gelmistir. Ardindan
eyaletteki strlictler strtici belgelerini yenilerken gecikmis vergi, harg ve cezalar ile
birlikte yatinlmamis park Ucretlerinin ddenmesi de zorunlu hale getirilmistir. Boylece
ayni zamanda bir kimlik olarak kullanilan stirlicti belgelerinin yenilenmesi asamasinda
merkezi sistem ile izlenen tim 6denmemis park lcretleri tahsil edilmistir. Ayrica bu
duzenleme ile park tcretlerini 6dememe aliskanligi da kisa stirede terk edilmistir.

Gayrimenkuller bekle ve tahsil et yaklagimina neredeyse diger tim varliklardan daha ¢ok
uymaktadir. Cunkd gayrimenkuller (a) taginmazdirlar, (b) degerini kaybetmezler (boylece
mulkin ipotek edilmesi her zaman “karlidir”) ve (c) bir mulk satin alinmak istendiginde
saticinin mulkiyet sahipligini tapu yoluyla ispat etmesi istenir. Tapu devir islemlerin vasitasiyla

yasallastirma uzun stiren bir stiregtir, ancak bu stireg tamamlandiginda sonug etkileyicidir.

Tek basina ya da digerleri ile birlikte kullanilabilecek bir diger paralel yaklagim, uygun
kosullar ile konutlarin iyilestirilmesi veya depreme karsi gliglendirilmesi igin kullandinlacak
kredilerde konutlarin yasal hale getirilmesinin zorunlu kilinmasidir. Bu yaklasim adeta
kullanilan ilaci tatlandirir ve uzlasmak isteyen milk sahiplerine bunun karsiliginda

odullendirildikleri duygusunu verir.

C. Yeni konut iiretimi

Uzun vadede ve hatta kisa vadede, Turkiye sahip oldugu konut stokundan ¢ok daha fazla
konuta ihtiyag duymaktadir. Bu durumda bu konutlar insa edilmelidir. Bu konut ihtiyacinin
karsilanmasinda U¢ segenek bulunmaktadir. Devlet, 6zel sektor ve yasal olmayan konut
dretimi. Bu secenekler icinde en onemlileri olan devlet ile &zel sektor yeterince konut
Uretememektedir ve ancak yasal olmayan sektor fazlasi ile konut tretebilecektir. Bu durum
karsisinda politika hedefi devlet ile &zel sektérin konut tretimini birlikte yada ayr ayn

calisarak en Ust seviyeye ¢ikarmaktir.

Devlet 6zel sektorii kontrol edemeyicegine gore, en iyi strateji piyasa kosullari iginde ozel
sektoriin Uretebildigi konutlanin disindaki konutlann Gretmesi olmalidir. Devlet 6zel sektériin
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piyasa kosullan iginde Uretebildigi konutlarda onunla rekabet etmek yerine, 6zel sektoriin
katilamadig! alanlarda onunla ortakliklar kurarak veya destekleyerek ozel sektoriin konut

Uretimini arttirmasini saglamalidir.

8. Kamunun dogrudan konut iiretimi. Bu baglk kamu sektorii dogrudan uretici
olarak hareket ederek yapabildigi kadar ¢ok yeni konut yapmalidir seklinde anlasilabilir.
Gergekten de Turkiye'de TOKI dogrudan insaatg ve miteahhittir. Bu, oldukca olagan digi
bir durumdur ve gelismis Ulkelerin gogunda devletin yeni konut Uretiminde ya ¢ok az rolt

vardir ya da hig bulunmamaktadir.

Ayrica Turkiye'de devletin muteahhitlik yapmasini gerektirecek bir ihtiyag da yoktur.
Turkiye'nin gelismis, tecrUbeli ve profesyonel bir insaat sektort bulunmaktadir. Tark
muteahhitleri uluslararasi alanda Avrupal, ABD'li veya diger tlkelerden kiresel Olcekte

ortakliklar kurarak taahhtt isleri almakta ve bunlari bagan ile tamamlamaktadiriar.

Bize gore, TOKI insaat faaliyetlerinde basarsiz oldugu icin degil, 6zel sektér de onun kadar
basarili ve iyi insaatlar yapabildigi icin ve ayrica TOKI'nin enerjisine 6zel sektériin giremedigi
diger alanlarda ihtiyag oldugu icin, TOKI miiteahhitlik ve insaat iglerinden cikmalidir (duigtik

maliyetli konut Uretimi diginda, izleyen paragrafta sunuldugu tzere).

Devletin konut sektortinde Ustlenmesi gereken dogal islevler insaatgi olmak yerine, imar,
kentsel planlama, arazi gelistirme, arz ve talep tarafindan finansman saglama, dizenleme ve

destekleme islevleridir.

9. Diisiik maliyetli konut iiretimi. Ozel sektor orta ve st sinif gelir gruplan igin
buyuk olgekli konut tretiminde bulunurken, dinyanin bir ok yerinde devletler tarihin her
doéneminde, kiralik ya da satilik sosyal konut tretiminde bulunmuslardir. Bu tip konutlar piyasa
kosullan iginde 6zel sektor tarafindan Uretilemez. Bu nedenle bu tip konutlar tretilecekse,

devletler ya maliyetleri desteklemekte ya da dogrudan bu konutlan tretmektedirler.

Devletler tarihsel stireg iginde kent ¢eperleri olan bolgelerde yeterli arazinin bulunmasi
halinde insaat alani ve standart alt yapr hazirligi yaklasimini benimseyerek alt yapiyi
hazirlamaktadirlar. Altyapi ulagim yollarini, su ve kanalizasyon hatlarini igermektedir. Ayrica bu
yaklagim i¢inde beton temeller de kamu tarafindan hazirlanmakta ve bu temeller Uzerine
ozel sektdr muteahhitleri beton bloklar kullanarak hizla stiidyo tipte sosyal konutlar insa
etmektedirler. Iki oda, kiiuik bir tuvalet ve kiictik bir mutfaktan olugan bu konutlar embriyo
evler olarak da nitelendirilmektedir. Bu konutlar kayith hale geldikten sonra konut finansman

sistemine eklenebilir ve yeniden finansman veya iyilestirme kredilerinden yararlanabilirler.
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Meksika'nin Patrimonio Hoy programi ile ikinci dinya savaginin hemen sonrasinda ABD'deki
Levittown &mekleri gostermistir ki mitevazi ancak yasal nitelikte bir sosyal konut bile yeni ve
baganli bir mahalle gelisme dokusunu olugturabilmektedir. Turkiye'nin her ne kadar TOKI'nin yeni
bir piyasa ya da tamamen gelismis bir konut sektdrti kurmasina ihtiyaci olmasa bile, Devlet dustik

maliyetli “embriyo” sosyal konutlann TOKI aracilig ile yapiimasi konusunda aragtirma yapmalidir.

D. Kredi ve finansman

Her gelismis Ulkenin arz tarafinda (insaatgilara ve miteahhitlere fiyat erisilebilir konutlar
yapmalar igin destek olan) veya talep tarafinda (hane halklarinin yeni ya da ikinci el konut
almalarina destek olan) konut finansmani konusunda faaliyet gdsteren bir ya da daha fazla
finansman kurumu bulunmaktadir. Tirkiye'de ise konut finansman sistemi icinde dikkat
gekici nitelikte hicbir benzer finansman kurumu bulunmamaktadir. Yeni ipotekli konut
kredisi yasasinin yurirlige girmesi ile birlikte Ttrkiye TOKI aracilig ile dort ayr konut
finansmani olanagina kavusmustur. Tarihi bu firsat ile elde edilen bu olanaklarin her biri daha
cok konut tretimi ve daha ¢ok fiyat erisilebilirigi anlamina gelmektedir. Bunlarin her birinin
dunyada kanitlanmig dnct 6rnekler vardir ve bu nedenle daha degerli ve dustik risklidirler
ve uygulanmasi halinde kamuya gelir yaratacak niteliktedirler. Bu faaliyetlerin her biri Ttrkiye

Devleti igin acil oncelikler olmalidir.

10. Dogrudan kredi kullandirma. Bu dort faaliyet icinde en yaygin baslangig eylemidir.
Devlet bir ya da daha fazla kredi programi olusturur, bunlarin kaynagi genel butceden ve

vergi gelirleri ile kargilanir.

® Arz tarafinda kredi kullandirmasi genellikle &zellikli mulkiyet amaglart igin olmaktadir
(Ornegin yaslilar icin yeni konutlar veya daha kiigtik baglangic evleri)

® Talep tarafinda kredi kullandirmasi genellikle belirli bir fiyat erisilebilirigine veya ev sahipligini
genisletme hedeflerine baglidir. Ik defa ev alanlar igin programlar, belidenmis fiyatin altindaki
evler gibi. Burada uygun ve yerinde bir dmek Tayland'in kamusal konut bankasidir.

TOKI mumkiin oldugunca kisa bir stire iginde, arz ya da talep tarafinda dogrudan kredi
verme isinde olmalidir. TOKI giiclti bir kredi derecelendirmesine ve biiytik bir varlik havuzuna
sahip bulunmaktadir. (Asagida menkul kiymetlestirmeye bakiniz).

Il. Kredi iyilestirme. Devletler, eger yeterli deneyim ve sermayeye sahip ise nakit
kaynaklarini dogrudan kredi olarak kullandirmaktansa, kredibilitesini kullanmakta ve ipotekli
konut kredisi sigortasi saglayarak (ABD’de FHA veya Meksika'da SHF gibi) veya dolayli olarak
devlet destekli kurumlar (ABD'de Fannie Mae ve Freddie Mac gibi) araciligi ile piyasada kredi
olanaklarini genisletebilmektedirler.
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Kredi olanaklarini genisletme bagimsiz ve &zel ipotekli konut kredisi bankalar ve finans
kurumlarinin gelisimini tamamlamalart agisindan da faydalidir. (Meksika SHF'nin® SOFOLlart gibi).
Kredi olanaklarini genigletme, Turkiye'de fiyat erisilebilir konutlar igin en buytk firsattir.
Turkiye ekonomisinin istikrari ve blyUmesi igin bu firsattan mutlaka yararlanilamilidir.

12. ikincil kredi piyasalari ve menkul kiymetlestirme. Birincil piyasada yer alan ipotekli
konut kredisi bankalari ve ipotek finansman kurumlarinin ipotekli konut kredileri kullandirarak kredi
portfoylerini olugturmaya baglamalar ardindan ikincil bir kredi piyasasi menkul kiymetlestirme veya
kredilerin alim-satimi yoluyla galisacak bir ikincil kredi piyasasina ihtiyag olacaktir. Hangi yéntem
kullanilirsa kullanilsin bu dncelikli bir faaliyetidir ve TOKI de bu faaliyet icinde olmalidir. ABD'deki
Fannie Mae 6meginde oldugu gibi gliclt, etkin ve blyuk bir ikincil kredi piyasa yapicisi kurum konut
finansman sistemindeki birincil piyasayi iki sekilde olumlu etkilemektedir.

(a) kiguk-buytk tim birincil piyasa ipotekli konut kredisi kurumuna kaynak ve teminat
saglar, (b) ikincil piyasada duizenleyici rol oynayarak birincil piyasadaki kosullari standart hale
getirir (vadeler, faizler, komisyonlar vb).

Turkiye, ipotekli konut kredilerine dayali menkul kiymetler ile varliga dayali menkul
kiymetler konusunda gerekli diizenlemeleri yapmaktadir®. Bu diizenlemeler cercevesinde
kamunun ikincil piyasada da faaliyet gésterecek yeni bir kurum kurmasindansa, TOKI' nin bir
yan kurulusunun kurulmasi daha kolay ve saglikli bir adim olacaktir.

13. Finansal iiriinlerde yenilikler. Bankalar tim rekabet glclerine ve yenilikgilik
kapasitelerine ragmen, konut ve dzellikle de fiyat erisilebilir konut ile ilgili finansal tGrinlerin
mutlak yaraticisi ve gelistiricisi konumunda degildirler. Bankalarin yaraticilik kapasitesindeki
yeteneklerin gelisimine bagli olarak (6zel sektdr daha ytksek getiri saglayacag alanlara daha
once yatinm yapar ve bu alanlar ¢ogunlukla Ust gelir grubunun ilgili oldugu alanlardir)
yenilikler oncelikle ¢ok uluslu sirketlerin karmasik menkul kiymetlerinde baglar ve eger
gergeklesirse fiyat erisilebilir konut ile ilgili finansal yeniliklere sira gelebilir.

Burada devlete bagli bir konut finansman kurumunun sadece bir banka veya kredi kullandirici
seklinde hareket etmesinin saglayacagl énemli bir yan fayda vardir. Diger is alanlarina (6rnegin
konut Uretimi-ingaati gibi) dagilmadig takdirde tamamen fiyat erisilebilir konut alaninda finansal
Urtn yenilikgiligine yogunlasabilir. Buna ilave olarak eger finansal Urlinlerin gelistiiimesinde
glivence-teminat ya da finansman olanag gibi desteklere ihtiyag duyulmasi halinde kamusal
konut finansman kurumu bunu devletten saglayabilecektir. Yine benzer sekilde devlet,
kaynaklarini konut finansmanina yénlendirmek isterse, bunu yapmak igin kendi bankasindan
veya anlagmall imtiyazli bir bankadan daha iyi bir kurulus olabilecek midir? Hindistan'in IHFC
kurumu ve ABD'deki GSE kurumu bu uygulamanin dikkat ¢ekici basari drnekleridir.

36 Diizenleme taslagi bu web sitesinden bulunabilir:
http://www.cmb.gov.tr/duyurugoster.aspx?aid=20085 | 4&subid=0&ct=f&ext=.pdf&filename=20085 14_0.pdf

40 | GYODER



<3
Tiirkiye'de Dar Gelirliler icin Konut: Degerlendirme ve Oneriler

E. Siibvansiyon ve tesvikler

Finansman ile ilgili bolum tamamlanarak geride birakilinca, gelecek ile ilgili konularin
bulundugu bélimlere baslamaktayiz. Bu gergevede konut sistemi icinde stibvansiyon ve
tesvikler eger konut finansmani ile ilgili kurumlar varsa ve bunlar galismaya baglamissa
gindeme gelebilmektedir. Finansal alandaki destekleri éntiimtizdeki on yil iginde hayal etmek
zamansiz gibi gdriinse de, ilgili destekler konut finansman sistemi icinde basari ile ve hizla

uygulanabilecek unsurlardir.

14. Faiz destekleri. Konut sistemi icinde eger konutlar satin almak i¢in daha ucuz hale
getirilemiyorsa, konut satin alirken yapilan 6deme daha dustik maliyetli hale getirilebilir. Eger
sistem i¢inde finansmanin maliyeti piyasa ortaminda ¢ok vyiksek ise, bu iki sekilde
dustnulebilir. Birincisi borg alanlar ve verenler tarafindan 6denen vergi oranlarinin indirilmesi

araciligl ile dolayli olarak veya stibvansiyon yolu ile dogrudan

A. Vergilendirme yaklagimi. Vergi duzenlemelerinde, bagka bir istisna durum
istenmedigi stirece kredi kullandiran finansman kurumlarn normal kurumlar vergisi oranlar
tzerinden vergilendirilider. Kredi kullanan ve borg alan hane halklarinin vergileri ise bireysel
vergi iadelerindeki olanaklar kadar indirilebilir. Vergi diizenlemeleri ve vergi oranlan hane
halklarinin konut sahibi olmasini ve konut kredisi kullanimini tesvik edecek sekilde

kullanabilmektedir.

® Kredi kullananlarin faiz 6demelerini vergilerinden diisme olanag. Mevcut yasalar
cercevesinde, Turkiye'de konut kredisi kullanan bireyler kredi faiz ddemelerini vergi
matrahlanndan disememektedir. ABD'de ise tam tersi olarak “ipotekli konut kredilerinin
faiz 6demelerinin vergi matrahindan distrtiimesi” sadece yerlesik iyi bir uygulama olarak
degil ayni zamanda genis bir tiketici kitlesi tarafindan dnemli bir tesvik olarak gérilmekte
ve desteklenmektedir. (yillik olarak yaklasik 100 milyar dolar vergi indirimine-kaybina yol
agmaktadir). Faiz ddemelerinin vergi matrahlarindan indinlmesi daha da 6zel gruplan
hedef alabilmektedir. Omegin ilk defa konut alacaklara, ilk defa ipotekli konut kredisi
kullananlara, ya da sadece birincil konutlar alacaklara uygulanmasi gibi.

® Faiz gelirlerine vergi avantaji yaratiimasi. Konut finansmani iginde kullandirilan ipotekli
konut kredilerine dayall olarak ihrag edilen ipotege dayall menkul kiymetlerin veya
tahvillerin alim satimi vergiden muaf tutulabilecektir. Burada da ABD deneyimi &gretici
bir omegi teskil etmektedir. ABD'de vergiden muaf konut tahvilleri eyaletler arasinda
ABD vergi kanunlarindaki dtzenlemeler c¢ergevesindeki ydntemlere goére
dagrtiimaktadir. Bu tahvillerin faiz oranlar veya faiz gelirleri diger sirket veya kamu
tahvillerine gore yuzde 20-30 oraninda daha dustiktir ve bu tahviller araciligr ile saglanan
finansman olanaklan dogrudan konut satin alacak hane halklarina kullandinimaktadir.
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@ ipotekli konut finansman sirketlerine vergi destekleri. Konut finansman sistemi iginde
yer alan ipotekli konut finansmani kurumlari ile ipotekli konut kredisi bankalarinin
gelisme ve blytUmesini tesvik etmek amaci ile devlet kriterleri ve zaman takvimi
belirlenmis (kurumun aktif btyukligd, kredi is hacmi vb) vergi indirimleri ve vergi
muafiyetleri uygulanabilecektir.

Bu yaklagimlarin higbiri Ttrkiye'de kullanilmayan, ancak kullanimi igin dtstintlmeye ve
incelenmeye deger unsurlardir’”.

B. Siibvansiyon yaklasimi. Destekleme yaklagimi konut finansman sistemi iginde cari
olarak teklif edilen ve kredi kullananlar tarafindan ¢denecek faiz oranlarinin gesitli destekleme
araglart kullanilarak indirilmesini kapsamaktadir.

@ Devletin borg vermesi ve bu borcu finansman kurumunun degil kendi risk degerlendirmesi ile vermesi,

® Devletin, finansman kurumlarinin kaynak gelistirme ve olusturma maliyetlerini, normal olarak kredi
kullanan bunlan faiz icinde &der, karsilamasi,

® Kredi kullandiran kurumlann tahsil ettigi faiz 6demelerinin (gelirlerinin) vergiden muaf kilinmasi,

@ Kredi kullanan bireylerin kredi faiz ¢demelerini gelir vergisi matrahindan indirmelerine izin vermek®,
® Kredi kullandiran kurumlara dogrudan kaynak saglamak; kullandirdiklan kredilerin - faiz oranlarini
indirmeleri igin.

Bu desteklerin uygulanmasi halinde elde edilen sonuglar asagidaki gibi &zetlenebilir:

Piyasa Yaklagimi lle Faiz Orani Erisilebilir Faiz Orami (Desteklemeler ile)

+ Temel piyasa faiz orani + Temel piyasa faiz orani

+ Piyasa risk primi orani + Devletin risk primi orani

+ Isletme ve diger maliyetler - Faiz destekleri (faiz 6demesi veya vergi indirimi)
= Tketiciye kullandirlan kredi faiz orani = Tuketiciye kullandinlan faiz orani

Bu yontemler tek tek veya butin olarak dinyanin birgok verinde yaygin olarak
uygulanmaktadir.

I5. Kira destekleme. Konut sistemi iginde kiralik konut sektort gelistikge hane halklan
icin piyasadaki fiyat erisilebilir konut sayisi da artacaktir. Bu egilim her istikrarli buytyen
pazarda niifus artisi stirdikce gdriilmektedir. Bununla birlikte kira ddeme kapasitesi olan hane
halklari i¢in de bir sinir bulunmaktadir. ABD’de bu sinir hane halklarinin ytizde 60’1 olarak
gerceklesmektedir. Bu hane halklarinin disinda kalan daha dustk gelirli hane halklarinin

37 Grlesel, 2007.

38 Bu kredinin teklif edilmis faiz oranini distirmez, ancak tiketiciler tarafindan hemen ¢denecek maliyette bir diists olarak
anlasilir. Ipotekli konut kredisi faiz indirimlerinin en poptler olmasi sasirtici olmasa gerek. Federal 'vergi gideri’” ABD'de (bilindigi
gibi), yillik 70 milyar dolardir.
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gelirleri ise, teorik olarak kullanilan gelirinin ytzde 30'u ile kira 6deme kriterine gore, kira
o6demede yetersiz kalmaktadir. Devlet ¢ozimt bu hane halklarina kira destekleri saglamakta
bulmustur. Bu destek miktan tipik olarak piyasadaki kira ile hane halkinin &deme
kapasitesindeki kira arasinda kalan fark kadardir. ABD bu kira yardimina Housing Choice
Voucher ad verilmektedir. ingiltere’'de ise kira yardimina Housing Benefit denilmektedir. Kira
desteklemesi yuksek maliyetli ve strekli bir uygulamadir. Turkiye icin acil bir dncelik olmasa
da, konut sistemi uzun vadeli vizyonunun bir pargasi olmalidir.

F. Diizenleme ve gozetim

Duzenleme ve gdzetim konut sistemi iginde duzenlemeye ve gdzetime tabi olacak
kurumlarin bulunmasi halinde gtindeme gelmekte ve uygulanmaktadir. Bu kurumlar
cogunlukla fiyat erisilebilir konutlarin milkiyetine sahip olan ve bu konutlan isleterek kiraya

veren kurumlardir.

16. Fiyat erisilebilir kooperatifler ve kiralik konutlar. ABD, Cin, Hindistan gibi
birgok tlke, fiyat erisilebilirligin strekliligini glivence aftina almak igin, gesitli tipteki (dustk
gelirli-sinirli ortakl) kooperatifleri kullanmaktadir. Bu yontemde ana fikir; fiyat erisilebilirligi
kriterlerinde bulusmus olan dustik ya da ¢ok dustik gelire sahip bir grup hane halklarinin bir
araya getirilerek ayni binaya yerlestirilmesidir. Bu konutlarin kiralan veya yeniden satis
bedelleri anlagmalarca belirlenmis olup, bunlarin disinda bir uygulama olmamasi igin ilgili

otoritelerce siki sekilde gézetlenmektedir.

ABD, Ingiltere ve Giiney Afrika'da, Ttrkiye'ye kolayca uyarlanabilecek fiyat erisilebilir kirallk konutlar
ya da kooperatifler bulunmaktadir. Hindistan ve Cin'in ayni ilkeleri kullanan kendi y&ntemleri
bulunmaktadir. Ttrkiye'de kooperatif tarihi gdlgeli ve karmagiktir ve bu nedenle kurulacak kurumlara
bagka bir isim vermek veya ingiltere ve ABD'de oldugu gibi konut birlikleri gibi bir model gelistirmek
daha uygun olabilecektir. Ttirkiye her tird kosulda fiyat erisilebilir kooperatifler ve kiralik konutlar igin
yasal cerceveyi olusturmak zorundadir ve sorumlu konut sahipleri bu diizenleme yasayanlar veya
sisteme destek olan kamu kurumlan tarafindan denetlenecektir.

17. Dizenlemeler. Eger kamu kaynaklan fiyat erisilebilirligi igin uzun stredir
kullaniliyorsa, her zaman duizenleyici bir kuruma ihtiyag olmaktadir. Konut sistemi iginde fiyat
erisilebilirligine iliskin uygulamalar her zaman istendigi kadar teorik ve mikemmel
olamamaktadir ve zamanla basta tasarlanan ve hedeflenenlerin diginda sistemin pargasi

olanlarin kdlttrleri ile beklentilerinin etkisi sonucu degisen uygulamalar olusabilmektedir.

Sonug olarak fiyat erigilebilir konut sahipliginin veya kiralamanin diizenli ve yasal sekilde

galismasi icin uygun bir diizenleyici kurum olusturulmakta ve kurulmaktadir.
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Bolim 6
Oneriler

Calismanin bu bolimtne kadar yapilan inceleme ve degerlendirmeler cercevesinde

onerilerimiz gelistirilmekte olup bunlar bes buytk hedef altinda asagida sunulmaktadir.

® Kamu'nun arz tarafindan (konut Uretimi ve konut Ureticilerini finansman) talep tarafina
(hane halklarinin finansmani) gegisi saglamak

@ Ozel ipotekli konut kredisi bankalarini desteklemek

® Yerel yonetimlerin arazi kullanimi ve imar konusundaki yetkilerini arttirmak

® Kentsel iyilesme ve yasallasma stireglerinin birbirlerine bagli hale getiriimesi ve tesvik edilmesi

® Fiyat erisilebilir kiralik konutlar i¢in konut birlikleri modelinin gelistiriimesi

A. Tiirkiye’nin konut finansmani igin temel ilkeler

Turkiye'nin Avrupa ve Amerika'daki gelismis Ulkeler ile rekabet edebilir konuma gelmesi
icin, konut sektorl iginde toplam arz, kaliteyi ve de konut satin alinabilidigini, gelistirmesi
gerekmektedir. Hedef alinan bu tlkelerdeki konut sektorleri ile, kendi ekonomisindeki diger
sektorlere kiyasla daha az gelismis olan Turkiye konut sektériinin bu tg ana alanda

iyilestirmeye ihtiyaci vardr.

Son zamanlarda konut fiyatlarinda gortlen gerilemeye ragmen, Turkiye konut sektort igin

uzun vadeli finansman egilimleri cok uygundur.

Turkiye'de hane halklarinin daha dustk maliyetler ve daha uzun vadeli krediler ile daha
blytk konutlar satin almalari egilimi ile konut ve arazi degerlerinde strekli reel artig
(enflasyondan arindirlmig) egiliminin uzun vadeli zaman streci iginde paralel olacagi Umit

edilmektedir.

Turkiye'de konut sektortindeki genis kapsamli bir iyilestirme sadece ekonomiye katki
saglamayacaktir. Ayni zamanda hane halklan ihtiyag duyduklar konutlan satin alma veya
kiralama esnekligine ulasacak, bu da hane halklarinin gelirlerinin artmasina ve daha iyi yagam

kalitesine ulagmalarina katki saglayacaktir.

Turkiye konut sektoriinin gelisimine ayni zamanda kentsel gelisimi de dahil etmelidir.
Cunku kentsel gelisim talebin arzdan daha hizli artacagi ve blylmenin gergeklesecegi alan
olacaktir. Konut sektériinde yeni ortaya gikan veya yenilenen rollerden yarar saglayacak dort

alan sunlar olacaktir;
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I. Konut finansmani. Cikarlan yeni ipotekli konut kredisi yasasi her ne kadar bankalara ve
konut finansman kurumlarina uzun vadeli finansman ile finansal Urtinleri yaratma olanag saglasa
dahi, konutlann kalitesi, konutlarin yasal statiileri, imar ve devir isleri, uzun vadeli faiz oranlan gibi
unsuriar hizl gelismeye ve yenilikleri sinidandirmaktadir. Ttrkiye'ye benzer ya da 6mek Ulkelerde
devletler yukanda sayilan ticaret disi riskleri gdzeterek dogrudan vya da dolayl rol almakta ve

bankalar ile konut finansman kurumlanina destek olmaktadir.

2. Konut iiretimi. Yeterli arazi ve kullanilabilir finansman olanaklarn bulundugu stirece
konut sektdriinde ver alan gelistirici firmalar ve ingaat firmalari yeni konutlarin tretimi igin bir
glivence olusturmaktadir. Cogu arazi kamu mdtlkiyetinde oldugundan, belirleyici roller bu
arazilerin yerel yonetimlere birakiimasi veya tahsis edilmesi ile imar diizenlemelerinin ytksek
yogunluklu karma konutlarin (erisilebilir konut veya erisilebilir kiralik konut) yer aldigi yerlesim

alanlar insa edilecek sekilde yapilmasidr.

3. Konut kalitesi. Diger benzer konumdaki bir gok Ulke gibi (Meksika ve Kore)
Turkiye'de de kentlesme ok hizli gerceklesmektedir ve bir gok yeni kentlinin konutu ya
kagaktir ya da kendisi tarafindan iyilestiriimeye calisilimistir.

Bu konutlanin ingaat standartlan ve kalitesi tartismalidir (asgari standartlanin attinda) ve
onemli deprem riskleri tagimaktadir. Bu konutlanin yikilarak yerlerine ytiksek yogunlukla
yeniden konut insa edilmeleri tercih edilse bile uygulamada bu nitelikteki tim konutlarin
ihtiyaglanini karsilamak zaman alacaktir. Bu nedenle konut veya bina sahiplerini, kendi konut
ve yapilarini kendilerinin gliglendirmeleri halinde konut ve yapilarina tapu vermek ve yasal

hale getirmek konusunda tesvik etmek daha uygun olacaktir.

4. Kentsel alanlarin yasal hale getirilmesi. Turkiye'nin nifusu arttikga ve kentlesme
hizlandikga, sehirlerdeki konut ve yerlesim yogunlugu da artmalidir. Meksika ve Cin gibi
benzer hizli kentlesme ile karsi karsiya kalan tlkelerde oldugu gibi Turkiye, distik yogunluklu
alanlar da igine alarak, mevcut yerlesim alanlarindaki konutlart yikmak, yeni ve yasal yuksek
yogunluklu konutlar insa etmek ve bu yerlesim yerlerindeki hak sahiplerine geri dénts ve
milkiyet hakki vermek zorluklari ile basa ¢ikmak durumundadir. Bunlarla ilgili bazi baganil

uygulamalar simdiden baslatilmis ve devam etmektedir.

B. Kamuyu talep tarafli finansman alaninda daha aktif kilmak:
TOKI SHF olabilir

TOKI genis bir yetki alanina, ¢ok ytiksek bir finansal kapasiteye, gticlii bir kredi notuna ve
ileri gériisli bir yénetime sahip bulunmaktadir. TOKI bu varliklarina bagli olarak konut sistemi
icinde daha ¢ok islevler yerine getirmeli ve bunun bir pargasi olarak dogrudan gelistirme ve
dogrudan insaat faaliyetlerini azaltmalidir.
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1. TOK/’yi arz tarafindan (yeni konutlar) talep tarafina (tiiketiciler) kaydirmalk.
Konut sektoriinde faaliyet gdsteren kamu kurumlari ya hem arz hem talep tarafinda ya da
bunlardan sadece bir tanesinde yer almaktadiriar.

® Arz tarafindaki kurumlar; Dogrudan muteahhitlik ve insaat yaparak veya muteahhit ve

insaat firmalarina ortak olarak konut Uretimi yapanlar.

® Talep tardfindaki kurumlar; Hane halklarina yonelik olarak piyasanin sunamadigi veya
sunmadigl finansal Urlnleri ¢ikartarak veya destekleyerek hane halklarinin bu finansal

drtinleri kullanma olanaklarini genisletirler

Daha sade bir anlatimla arz yanlisi kamu kurumlar daha gok konut insa ederlerse pazarin
daha fiyat erisilebilir olacagina inanirken, talep yanlisi kamu kurumlan fiyat erisilebilirligini
arttinrsa  pazarin daha gok konut Uretecegine inanmaktadir.

Bugtine kadar TOKI temel olarak, tim (lke genelinde yiiksek katli bina-konut tiretimine ve
yeni bir girisim olarak da sahil bolgelerindeki ikincil konutlara odaklanarak arz yanlisi bir kamu
kurumu olmustur. TOKI' nin Ustlenmis oldusu bu islev faydali olsa dahi Ttirkiye'nin en cok
ihtiyag duydugu isler degildir ve yine bu isler TOKI' nin yapip, 6zel sektériin yapamayacag)
isler de degildir. Arz tarafinda ise devletin bugtin oynadigi rol sadece arazi gelistirme, arazi

tahsisi ve imar yetkisinin kullaniimasidir ve kamu arz tarafinda daha ¢ok igler yapabilmelidir.

Mevcut veya yeni Uretilecek konutlara ilgili olarak da TOKI, talep tarafina gecerek konut
satin alacak veya kiralayacak hane halklarina satin alma ve kiralama konusunda destek
olmalidir. Bunu yaparsa TOKI miiteahhit ve ingaat firmalarinin rakibi olmaktan onlarin ortag
olmaya kayacaktir.

2. TOK/P’nin birincil islevi gelistirici degil finansman saglayici olmaldir.
Turkiye yeni konut tUretme kabiliyeti konusunda herhangi bir kisitla karsi karsiya degildir hatta
aksine yeteri kadar konut bulunmaktadir. Ancak Turkiye'nin bu konutlann satin alinmasini
finanse etme kabiliyetinde kisitlar bulunmaktadir. Yeni ipotekli konut kredisi yasasi nemli bir
adimdir, ancak sadece bir adimdir. ipotekli konut kredisi yasas! ile ortaya konan fikirler, ancak
piyasa mekanizmasinin calismasi ile hayata gegecektir ve finansal akimlar baslayacaktir. Bu
nedenle Turkiye ozellikle uzun vadeli borglanma olanags saglayan yeni kredi triinlerini ve
konut finansmani saglayacak konut finansman kurumlarini gelistirmelidir ve gelistirecektir.
Konut sistemindeki degisim tohumlari canlanmaya baglamistir ancak daha hizli bir gelisme
gerekmektedir. Burada da kamu kesimi yeni riskler alarak piyasalari yonlendirmeli ve
hizlandirmada rol oynamalidir.
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Turkiye'de konut finansman sistemine iliskin piyasalarin hizli gelisimini siniflandiran riskler ve

unsurlar sunlardir;

® Uzun vadeli faiz oranlaninin artma riski, faiz oranlan uzun vadede enflasyon artisini
izleyecektir
® Kredi kullandiran kurumlarin ipotekli konutu sahibinden alamamasi ve yeniden

satamama riski

® Dogrudan kredi kullandiran, kullandinlan kredileri satin alarak veya menkul

kiymetlestirerek uzun vadeli kaynak saglayacak bir kurumun olmamasi

Kamu kesimi, konut sisteminde yer alan piyasalarin hizli gelisimini sinilandiran bu riskleri
Ustlenerek sistemde tamamlayici rol alabilir. Nitekim ulusal bir konut bankasinin ya da benzer
bir kamu finansman kurumunun kurulmasi ve bu riskleri almasi ile birlikte konut Uretimi ve
konut fiyat erisilebilirligi hizlanmaktadir. Bu kamu kurumlarina érnekler ABD'de FHA, Fannie
Mae ve Freddie Mac, Tayland'da Kamusal Konut Banksi ve Meksika'da Sociedad Hipotecaria
Federal'dir (SHF).

3. Mevcut konut kredisi portféyiinii menkul kiymetlestirmeye baslamak.
TOKI, satllabilecek veya menkul kiymetlestirmeye hazir genis bir kredi portfdytine sahip
bulunmaktadir. TOKI yiiksek bir kredi derece notuna sahiptir ve bunu kullanarak ve daha
yUksek teminatlar sunmasi halinde mevcut kredi notundan bile daha yiksek bir kredibilite ile
menkul kiymet ihracinda bulunabilecektir. Varliga Dayali Menkul Kiymetler ile ilgili diizenleme
yapilinca TOKI hemen kredi portféytindeki alacaklara dayali tahvil ihrag etmelidir.

B. Ozel ipotekli konut kredisi bankalarini desteklemek

Tirk konut sistemi, yeni ipotekli konut kredisi yasasi ve ipotekli konut kredisi bankalarinin
yetkilendirilmesi ile yeni bir strece baglamistir. Ancak bu yeterli degildir ve Devlet, finans
kuruluglar ve &zellikle de TOKI tamamlayici faaliyetler ile bu yeni stireci gelistirmelidir.

Turkiye'nin hedefi Meksika &rneginin izlenmesi olmalidir. Ontimtizdeki 5-10 yil iginde,
TOKI SHF gibi kamusal bir konut finansman kurumuna déniisecek ve SOFOL' lar gibi
ipotekli konut bankalar kurulacaktir.

I. Piyasayi tamamlayan iiriinler olusturmak. Turkiye'de glglu bir bankacilik
sektorl ve insaat sektort bulunmaktadir ve her iki sektor de arz ve talep tarafinda yenilikler
bulma konusunda iyi kapasitelere sahiptirler. Bununla birlikte konut finansman sitemi iginde
bir ¢cok bankanin ticaret disi buldugu bir takim makro riskler vardir ve bu riskler bankalarin
diger islerinde bulunmamaktadir.
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Bankalar yeni alanlara ancak mevcut riskleri karsilayan yeterli karlilik varsa girecektir. Bu
nedenle bankalarin ticaret disi buldugu risklerin devlet tarafindan azaltiimamasi veya
yonetilmemesi durumunda bankalar karliliga gére yiksek riskler gordigt konut finansman
sistemine ¢ok sinirli katilacaktir.

Konut finansman sistemi igindeki riskleri azattmak daha kolay ve daha dustik maliyetli olup
devletler igin de tercih edilen dogal yoldur. Devletlerin bu isleri Ustlenmesi ve yiriitmesi igin
asagidakiler onerilmektedir.

@ ipotekli konut kredisi kullandiran banka ve finansman kurumlarinin kredi alacaklarinin
dogrudan satin alinmasi ve bu satin alma igin kullanilan finansman olanaklari, Meksika SHF
ve Tayland GHA gibi éreklerdir.

@ Ozel tredi olanaklarinin genisletilmesi; Bu alanda ABD'nin kamu destekli kurumlart GSE,
Fannie Mae ve Freddie Mac basarili sekilde pazarda nctliik ederek sagladiklan olanaklar

ile 6zel sektor finans kurumlarinin kullandirdiklan kredilerin genislemesini saglamaktadir.

C. Yerel yonetimlerin arazi kullanimi ve imar konusundaki
yetkilerinin arttiriimasi

Turkiye'de yerel yonetimlerin yetkilerinin arttinlarak fiyat erisilebilirigi konusundaki roltnin
glclendiriimesi 6nerilmektedir. Yerel yonetimler, piyasa kosullari icinde konut Ureten insaat
sirketlerinin bir kisminin fiyat erisilebilir konutlar olmasi halinde insaat izni verebilmelidir. Yerel
yonetimlerin fiyat erisilebilir konutlar karsiliginda arazi tahsis etmesi veya imar izni vermesi igin

uygun mekanizmalarin gelistirilmesi dnerilmektedir.

1. Yerel yonetimlerin kentsel doniisiim ve yenileme amaci ile kamu arazilerini
kullanmalarina olanak taniyacak diizenlemeler yapilmasi. Gayrimenkul piyasasi
dogrudan yereldir ve yerel yonetimler ile ilgilidir. Arazilerin kullanimi ve iyilestirilmesi ile merkezi

otoriteden ¢ok yerel otoriteler ve yerel arazi sahipleri ilgilidir.

ABD'de kirk yildir faaliyet gosteren konut ve kentsel gelisim ile ilgili ulusal bir ajans
bulunmaktadir. Bu ajansin kirk villik faaliyetleri boyunca, merkezi y&netim yerel arazilerin

kullanimi ve iyilestirilmesi  konusunda ¢ok sinirli roller oynamistir.

Ingiltere’de de benzer bir drnek yasanmistir. Merkezi yénetim yerel piyasalardan hem ok
uzaktir, hem de ulusal standartlar olusturma konusunda isteklidir. ABD ve Ingittere’de kamu
konutlan uygulamasinda yasanan buylk basansizlikta merkezi yonetimin tim Ulke genelinde

ayni finansman ve tahsis standartlanni uygulama isrart Gnemli rol oynamistir.
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Yerel yonetimler arazi iyilestirme ve kullaniminda uygun nitelikte ve sayida fiyat erisilebilir
konut Uretilmesinin mizakere edilmesinde en etkili konumda olan kamu otoritesidir. Buna
karsin yerel yonetimlere degerli ve genis arazilerin kullanim yetkisini vermek suistimal, yanlis
kararlar ve ozel sektor aleyhine kararlar uygulama gibi riskleri de beraberinde getirmektedir. Bu

nedenle glgler aynlig), seffaflik, hesap verebilifik ve mueyyidelerin varlig gerekmektedir.

2. Gecekondu sorununu yerlilerin de destegi ile uygulanacak ulusal bir pilot
yikim-yeniden insa projesiyle ele almak. Turkiye'nin nufusu arttikga ve kentlesme
hizlandikga, konut ve yerlesim yogunlugu da dogal olarak sehirlerde artig géstermektedir.
Benzer bir hizli kentlesme yasayan diger Ulkeler (6megin Meksika ve Cin) gibi Turkiye de
dustk yogunluklu bolgeleri de icine alacak sekilde, var olan ttim konutlan yikmak, yeni ytksek
yogunluklu yasal konutlar tretmek ve yerlesiklere geri donts hakki tanimak zorunluluklan ile

ytzlesmelidir.

ABD'de HOPE IV ve Hindistan'da Dharavi mahallerinin yeniden dtizenlenmesinde oldugu
gibi cok yoksul yerlegikler projelerde aktif katiimcr olabilmektedir. Ingiltere’de oldugu gibi hak
sahiplerinin mulkiyet haklari menkul kiymetlestirilebilmektedir. Turkiye'de de Portakal Cigegi

Vadisi baska yerlerde uygulanabilecek basarili bir pilot proje sunmaktadir.

D. Kentsel iyilesme ve yasallasma siireglerinin birbirlerine baglanmasi

ve tesvik edilmesi

1. Ipotekli konut kredisi bankalar araciligi ile kullandirilacak konut iyilestirme
ve konut giiclendirme kredileri gelistirilmesi. Onceki bolimlerde yer alan Gneriler
kentsel alanlarda iyi kaliteli ve daha cok yeni konut Uretimine odaklanmigtir. Turkiye
genelinde dnemli dlglide yeni konut tretimi yapilirken diger yandan btyuk sehirlerde hane
halklarinin kendi insa ettikleri yapilarin ve konutlarin bulundugu genis bélgeler bulunmaktadir.
Bu yapilar ve konutlarin bazilan yikilip yeniden insa edilebilir olsa dahi bu mahalle dlgegindeki

iyilestirmeler, sehirlerin buylmesi ile olusan konut ihtiyacini yakalayamayacaktir.

Bu nedenle daha etkin bir yaklasim konutlanin fiziki durumlarini iyilestirirken, bu konutlar

yasal hale getirmek ve tapularini vermektir.

Bu amagla iyilestirme karsiliginda vyasallasmay tesvik edecek iyilestirme kredileri
kullanilabilecektir. Bu krediler yasal olmayan konutlara sahip hane halklarina kullandinlacak

olup;
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@ Konutlarini depreme karsi gliclendirme veya insaat kalitesini asgari standartlara
ulastirmak igin verilebilecek
® Tapu alma ve konutun yasal hale getirilmesi kredi kullanmanin 6n kosulu haline

getirilecek ve bu uygulama glivence altina alinacaktir.

Boyle bir kredi ipotekli konut kredisi kullandiran bankalar veya finansman kurumlan tarafindan
olusturulabilir ve dogrudan veya TOKI araciligi ile satilabilir. Béyle bir kredi uygulamasi yeni bir
konut kredisinden daha yiksek riskli olacaktir, ancak muhtemelen daha gok hane halki tarafindan
kullanilacaktir. Buna iliskin olarak Turkiye'deki mevcut mevzuat incelenmelidir, ancak bu inceleme

calismamiz kapsami diginda kalmaktadir.

Yasal olmayan ve kagak konutlar yasal hale getirmek ve bu konutlan iyilestirmek ve
glclendirmek i¢in bir ara¢ bulunmasi veya mekanizma kurulmasi temel zorunluluktur.

Gormezden gelinemeyecek kadar gok bu nitelikte yasal olmayan kagak konut bulunmaktadir.

Bu arag¢ veya mekanizma 2! yildir ¢karlmayan yeni bir gecekondu affi olmayacaktir. Bu
mekanizma uzun sdreli oturma izni, konutun yasal sahibi olma ve sahibi tarafindan konutun

iyilestirilmesini igerecektir.

2. Mevcut kacak mahalleleri iyilestirmek icin politikalar gelistirmek. DUstk
yogunluklu bazi kagak gecekondu mahalleleri, mahalledeki yerlesiklerin de katilimi ile kapsamli
bir sekilde yeniden gelistirilebilecektir. Bu yeniden gelistirme; yikim, imar, yeniden insa
(yuksek yogunluklu ve daha kaliteli) ve yerlesiklerin yeni konutlara donme hakki ve yasal

mulkiyetlere sahip olma haklarindan olugmaktadir”.

Bu 6neriye uygun bagarili ormekler;

® ABD, Atlanta, Kamu konutlari yeniden gelistirme projesi

® Turkiye, Ankara, Portakal Cigegi Vadisi, topluluk katiimi ile karma kullanim kentsel
dénustim projesi

@ Hindistan, Mumbai, Dhavari kenar mahallelerinin iyilestirilmesi ve yenilenmesi

Mevcut kagak mahalleleri iyilestirmek yaklagimi klasik kentsel planlama gelenegi icinde yer
almaktadir ve yerel yonetimler bu yaklasimda ana oyuncular olmaktadir. Merkezi Devlet
kurumlar olan TOKI ile Milli Emlak arasinda etkili bir koordinasyon arazi kullaniminin
etkinligi ve vyerel yonetimlerin gelistirme planlarini basari ile uygulamalari igin

gerekmektedir.

39 Bazi durumlarda, geri déntis hakki yeniden gelisim ile gerceklestirilmektedir, HOPE VI altinda ABD kamu konutlari
yikiminda ve Hindistan Mumbai'de demiryolu yeniden yerlestirme sirasinda basarili olundugu gibi.
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E. Fiyat erisilebilir kiralik konutlar icin konut birlikleri modelinin
gelistirilmesi

I. Uzun vadeli erisilebilir kiralik konutlar icin konut birlikleri modelinin
kurulmasi. Tirkiye'de konut sahipligine blytk 6nem verilmekte ve bunun igin saglikli bir
sistemin kurulmasi g¢abalan strdirilmektedir. Bununla birlikte Tirkiye benzer Ulkelerde
oldugu gibi isglictinin hareket yetenegini arttiran, yeni hane halklarinin  kurulmasini
hizlandiran (konut kiralama ve sona erdirme daha kolaydir ve konut sahipliginden daha az
sorumluluk getirir) ve daha verimli bir tiketim aliskanligi yaratan (hane halklari konut satin
alma konusunda ¢ok merakli ve telash degildir) kaliteli ve ¢ok miktarda fiyat erisilebilir kiralik

konut arzina ihtiyag duymaktadir.

Bu ihtiyacin karsilanmasinin sadece ¢zel sektore birakilmasi asin kalabaliklasmaya, carpik ve
kagak yapilagsmaya neden olacaktir. Kahire ve Mumbai'deki kent merkezlerinde uygulanan kira

kontrolleri (kiralarin sabit tutulmasi) da fayda saglamayacaktir.

En ideali, uzun vadeli, dizenlenmis, fivat erisilebilir kiralik konutlar tretilmesidir. Kiralik

konutlar tretilmesinde tg¢ yontem kullaniimaktadir.

® Kamu-Ozel Sektor Ortakligl (kar amaci da gtiden) ABD'de hakim model

@ Kamu-Ozel Sektsr Ortaklig (kar amaci gitmeyen) Konut Birlikleri, ingiltere'de hakim
model, ABD'de gelismekte olan model.

® Salt Kamu miilkiyeti; sosyal konutlar veya kamu konutlar. Ingilttere, ABD ve Misirda

yaygin model

Bunlar iginde en uygun model Konut Birlikleri modeli gibi gortinmektedir. Belirli ve
tanimlanmis bir yerlesim alani (mahalle, metropol vb) iginde, kar amaci gitmeyen kurumlar,
profesyonel bir yénetim ile ve hukuki diizenlemeler icinde calismaktadir. ingiltere'de konut
birlikleri sistemi iyi islemektedir ve Uzerinde calisimaya deger cesitli ilkeler ve Grnekler

tasimakta ve sunmaktadir.

GYODER 51



&>
Tiirkiye’de Dar Gelirliler icin Konut: Degerlendirme ve Oneriler

Bolim 7
Ornek potansiyel uygulama*

A. Ozet

Ulke degerlendirme calismamizda Afoordable Housing Institute, Trkiye'de talebi canlandirmak
icin fiyat erisilebilir konut finansman  sisteminin olusturulmasini dnermektedir. Onerilen fiyat
erisilebilir konut finansman sistemi ile, hane halklan veya tiketiciler igin sadece arz tarafinda daha

ucuz konutlar inga etmek yerine konut satin alabilmelerine yardimcr olunmaktadir.

Turkiye, énerilen fiyat erigilebilir konut finansman sistemini TOKI' nin yeni Ustlenecegi islevieri ve
ozellikle konut kredileri (mortgage loan) sunmasi aracilig ile uysulayabilecektir. Onerilen sistem ile,
piyasa kogullan cercevesinde kalinarak ve kamu kesimini zarara ugratmaksizn TOKI ortalama
ylizde 33 oraninda daha ucuz konutlar Uretebilmekte ve bdylece yaklasik 3.200.000 kisi fiyat

erisilebilir nitelikte konut sahibi olabilmektedir.

Talebi canlandirmak igin &nerilen fiyat erisilebilir konut finansman sisteminin uygulanmasi ve
bunun arz yonlti tesvikler ile desteklenmesi halinde ise, 6rmegin kamunun bedelsiz arsa tahsisi ile
maliyetler yiizde 20'ye varan oranda azalabilmekte ve bu oranlarla birlikte toplam fiyat eriselebilir

konuta sahip olanlarin sayisi 6.300.000 kisiye kadar ulagabilmektedir..

Onerilen fiyat erigilebilir konut finansman sisteminde yukanda ortaya konulan verilere, deviet
dogrudan nakit kaynak kullandirmadan ulagiimaktadir. Bunun yerine TOKI uygulayabilecegi kredi
programlan ile nakit kaynak kullandirmalktadir. Devletin tek katkisi nakit kaynak yerine bedelsiz arsa
tahsisidir.

Onerilen fiyat erisilebilir konut finansman sistemi ile ortaya gikan erigilebilir finansman olanaklan
ayni zamanda kagak yapilarin yasal statliye kavusturulmalan ve deprem iyilestirme galismalarinin

desteklenmesi ve tesvik edilmesi hedefleri icin de kullanilabilecektir.

B. Talep canlandirma tarafinda firsatlar

Turkiye'de konut sahibi olunabilmesi, finansman olanaklarinin erisilebilir olmamasi nedeni ile

onemli 8lglide sinirlanmaktadir.

Tirkiye'de konut sahibi olabilmek igin kullanilan finansman vyillik ortalama ytizde 25 cari faiz
oranlart ile goreceli olarak pahalidir. Diger gelismis tlke 6mekleri ile karsilastinldiginda kredi vadeleri

azami 10 yil veya 120 ay ile kisadir. Bu verilere bagli olarak Turkiye'de konut bedelinin ytizde 20'sini

* Orek potansiyel uygulama calismasi 2008 Haziran verileriyle olusturulmustur.
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pesin 6deyecek ve aylk gelirinin ylizde 30'nu kredi geri 6demesine ayiracak sehirli nifus orani

sadece ylizde 7'dir.

Yeni konut finansman sistemi kanunu konut finansmani igin hukuki gergeveyi olusturmus ve Gzel
finansman kurumlarinin katilimina olanak saglamistir. Bu kanunun ¢lkmasi cok énemli bir gelismedir
ve zaman gegtikge Turkiye'de konut finansman piyasasi ve konut satin alinabilifigi gelisecektir.
Bununla birlikte &zel konut finansman kurumlan kredi kullandirmaya en ytksek geliri hane
halklarindan baslayacak ve bu nedenle konut satin alinabilifiginde hedeflenen iyilesme zaman

alacakdir.

Buna kargin konut finansmaninda ve konut satin alinabilidiginde hizli bir baglangic yapmak igin
Meksika, Tayland ve diger benzer tlke 6meklerinde uygulanan yaklasim; yetkili bir kamu finansman
kurumunun pazar kosullarina gore daha uygun kosullarda uzun vadeli finansman olanaklar sunmasi
le piyasa kosullarinda konut erisilebilifigi veya kredi kullanmak igin gelin yeterli olmayan hane

halklanina/tiketicilere 6zel kredi triinleri olusturulmasi ve kullandinimasidir.

Bl. Genel cerceve. Genel cercevenin olusturulmasi igin asagidaki kredi programi

tasarlanmigtir ve bu programin uygulandigi varsayilmaktadir.

TOKI Fiyat Erisilebilir Konut Kredisi Programi
(Kuramsal Ornek)

® TOKI ana kredi kullandinicisidir.

® TOKI uygun hane halklanina dogrudan kredi kullandirmaktadir. (Meksika SHF ve Tayland GHB gibi)

® TOKI fon ihtiyacini diizenli tahvil ihraglan ile karsilamaktadir.

® Kredi kullanmaya uygun hane halklari sistemde kosul olarak getirilen gelir seviyesinde veya altinda olmalidir.
@ Kredi kullandirlacak konut, konut kredisi kosullarini kargilamalidir.

® Krediler piyasadakiler ile ayni vadelerde (10 yil) ve aylik geri 6demeli olmalidir.

® Faiz oranlan Devletin sermaye maliyeti ile TOKI programinin stirdiirilebilirligini karsilayacak seviyede olmalidir.

Asagida tartisilacag gibi yukarida tasarlanan program TOK/I'nin bugiinkii mevcut kapasitesi ile uyumludur.

Bu tasarlanan program ile TOKI cercevesi cok net olarak belifenmis bir konut erisilebilir
finansman sistemini (etkin ve nemli bir ydnetim ve programa tam uyum ile) asagida belirlenmis

unsurar igin uygulayabilecektir.

o Fiyat erisilebilir konut finansmani igin uygun hane halklan

e Fivat erisilebilir konut finansmani igin uygun konutlar

Bu programin uygulanmasinda ilk asamada bir pilot ¢alismaya dncelik verilebilecektir. Bdylece
uygulamada etkinligi azaltacak gelismelerin (sistemin galismasi ile piyasada konut fiyatlarinin artmasi

gibi) izlenmesi ve kontrol edilmesi saglanmig olacaktir.
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B2. Fiyat erisilebilirlik analizi. Fiyat erisilebilirik ve etki analizlerine Sunum 7.1 ve Sunum
7.2'de asagida yer verilmektedir.

Fiyat erisilebilir konut finansmani igin uygun hane halklari; bu analizde Turkiye'deki
kentli ntifusa odaklanimis olup, 2004 vili itibari ile nifusu 20.000 ve Uzeri yerlesim alanlarinda

yasayanlann sayisi 45 milyondur.

Finansman alternatifleri; temel senaryo icin |15 yil vadeli yillik ylzde 7 reel faiz
(enflasyondan anndinimis) veya yizde 17 nominal faiz kullanimaktadir. (10 yillik geleneksel
krediden daha uzun bir vade)

Fivat erisilebilidigi ve etki analizlerinin sonuglan sunum.2'de agkca paylagiimaktadir. Faiz
oranlarinin Ggte bir oranda azalmasi (% 25 den ytizde |7'ye) ve vadenin uzamasi ile (10 yildan 15
ylla) aylik kredi geri 6demeleri Ugte bir oraninda azalmakta ve aylk 6demelerin kalan 6deme

bakiyesine orani ylizde 2.3'den yiizde |.5'a digsmektedir.

B.3 Diisiik faiz oranlarinin hane halklarinin fiyat erisilebilirliklerine etkileri.
Onerilen program icinde esas fayda faiz oranlarinin nemli oranda asagi cekilmesi halinde talep
tarafindaki finansman olanaklar ile ortaya ¢ikmaktadir. Bir kamu kurumu oldugu
dustintldugtinde, TOKI'nin enflasyonun cok az (zerinde &rnegin bugiin icin % 12-13 gibi
nominal faizler uygulamasi halinde bile kar elde etmesi mimkindur. Finansman sistemi iginde
konutlarin finansmani yerine konut sahibi olma potansiyeli bulunan hane halklarinin finansmani
hedeflenirse, bu yaklasim konut fiyatlarinin artisina da yol agmayacaktir. (Asagidaki risklere
bakiniz). Tam tersine bu yaklasim ile fiyat erisilebilir konut finansman sisteminden
yararlanabilecek hane halki sayisi genisleyecektir.

Dramatik sonuglar icermemekle birikte, hedeflenen/énerilen faiz oranlan (halen karlilik

saglayabilen), belirli nifus igin, konut finansman sisteminde kullanilan gok kuwvetli bir aragtir.
C. Arz tarafinda firsatlar; arsa maliyetlerinin disiiriilmesi

Talep tarafi ile tasarlanan fiyat erisilebilir konut kredi programi simdiye kadar tamamen hane
halklarinin piyasa kosullannda konut satin alimlarinda aylik kredi geri demelerinin azaltimasina
yogunlasmistir.

Tasarlanan program arz tarafi bir yaklasim ile birlestirilebilir ve arz tarafli yaklasim iginde
bedelsiz kentsel gelisim alanlan kullanimi (bedelsiz arsa kullanimi) saglanirsa konut maliyetleri
asag| gekilebilir ve daha ucuz konut fiyatlarina ulagilabilir. Bu gercevede asagidaki ¢zellikleri olan

bir kentsel konut gelisim programi tasarlanmaktadir.
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. .

Kentsel Konut Gelisimi
(Kuramsal Ornek)

® Kamunun (Milli Emlak, TOKI) sahip oldugu bos arazilerin yerel yénetimlere bedelsiz tahsis edilmesi (devredilmesi)
® (Diger bir yontem ise kagak gecekondularin yikilarak bos arazilerin elde edilmesidir. Bu yontem ile, konutlar arsa
sahiplerine geri verilebilir veya baska konutlar &nerilebilir

® Yerel yonetimler ve segilmis proje gelistiriciler bos araziler tizerinde yeni konutlar insa edebilirler

@ Bu arazilerde uretilen konutlar Fiyat Erisilebilir Konut Kredi Programi cercevesinde ve TOKI'nin kredi olanaklan ile
satilir.

Asagida tartiglacag| gibi yukanda tasarlanan program TOKI'nin bugtinkii mevcut kapasitesi ile uyumludur.

Piyasa kosullar icinde 60 m2 genisliginde bir bos arsa fiyati resmi istatistik verilerde yaklagik 9.200
YTUdir. Asagida Sunum 7.2'de Sunum 7.3'de bu arazi maliyeti dahil ve bu arazinin bedelsiz tahsis
edilmesi hallerinde fiyat erisilebilir konut finansman sisteminden yararianabilecek tuketici sayilan

gosterilmektedir.

Sonuglar oldukga carpicidir. Piyasa kosullarinda konut fiyatinin ytizde 20'sini olugturan arazi
maliyeti kaldinlirsa ve konut kredisi faizleri indirilirse konut sahibi olacaklarin maliyetleri ytizde 46
oraninda dusmekte ve piyasa kosullarina gore yaklagk yari maliyet ile konut sahibi
olunabilmektedir. Bunun saglanmasi halinde Turkiye genelinde kentli hane halklarinin ytizde 21'i

fiyat erisilebilir konut finansman sisteminden yararlanabilir hale gelmektedir.
D. Uygulanabilirlik

TOKI Fiyat Erigilebilir Konut Kredi Programini uygulayabilecektir. Tasarlanan fiyat erisilebilir konut
kredi programinin hukuki, finansal ve idari tim kosullan TOKI'nin mevcut kapasitesi ile uyumludur.

o Hukuki kosullar. fiyat erisilebilir konut kredileri yeni konut finansman sistemi kanunu
cercevesinde kullandinlabilecektir. TOKI konut kredisi kullandirma konusunda yetkili kilinir ve yeni
insaat/gelistirme programlar ile konut kredileri kullandirabilir.

e Finansal kosullar. TOK kuwvetli bir bilancoya sahip olup (TOKI, Moody's BBB kredi notuna
sahiptir. Turkiye ise S&P ve Fitch'in BB- kredi notuna sahiptir ve bu kredi notu Moody's'in Ba3 kredi
notuna denk gelmektedir) kendi uzun vadeli tahvillerini ihrag edebilecektir. Bir ¢ok finansal
gostergeye bagl olarak TOKI genis miktari tahvil ihracinda bulunarak kullandirdigi konut
kredilerinin yeniden finansmanini saglayabilecektir. Kullandinlan konut kredilerine dayali olarak ihrag
edilen tahviller uluslararasi piyasalarda kabul géren ve yatinm yapilan finansal araglardir.

e Idari kosullar. TOK| bireysel kredilerinden daha karmask olan kredilerin ve projelerin
yénetilmesinde idari kapasitesinin yeterli oldugunu ispatlamigtir. Dahasi, TOKI kendi gelistirdigi ve

sattigl konutlar ile ilgili olarak kendi kredi olanaklanni ve hizmetlerini sunmus durumdadir.

GYODER ‘ 55



&>
Tiirkiye’de Dar Gelirliler icin Konut: Degerlendirme ve Oneriler

Fivat erisilebilir konut kredi programinin uygulamaya konmasi ve kredi olanaklarinin hizla
geniglemesi igin, eski ve yeni konut finansman kurumlan TOKI'nin kayith ve yetkili araci kurumlan
haline gelmeli ve TOKI ile yapilacak anlasmalar ile bu kurumlar TOKI'nin fiyat erisilebilir konut
kredilerini kullandirmaya baglamalidirlar. Burada kullanilacak gogu kredi hizmeti sunma modelleri
gelismis Ulkelerde goriilen modellerdir. (Modeller igin de hizmet sunanlarin rekabetgi oldugundan
ve minhasiran tesvik edildiginden emin olunmalidir).

E. Riskler

Tasarlanan program ile ilgili yapilan analizler ekonominin teorik gergevesi iginde yapiimakta olup,
teorik gergeve icinde piyasa etkileri bulunmamaktadir. Teorik ¢ergevenin disinda filli uygulamaya
gegildiginde ise programlann, basansizlik riskleri basan olmanin getirecegi riskler ve idani riskleri
bulunmaktadir.

El. Basanisizlik Riskleri. insaat ve gelistirme riskleri 6nemsizdir; program mevcut var olan

evler Uzerine tasarlandigl igin insaat riski yoktur ve ¢ok sinirli bir gelistirme riski bulunmaktadir.

Yiikiimliiliiklerin karglanmamasi ve buna bagh olusacak kayiplar; programin yirtitiimesinde
stirekli ve ana risk kredi kullananlarin ytkimltltklerini yerine getirememesi riskidir. Yukumldltklerin
yerine getirilmemesi riski konutlarn piyasa kosullarinda satilabilir nitelikte ve fiyatta olmasi nedenleri
ile sinifanmaktadir. Program icinde kredi kullanan konut sahibi yiktmldltklerini karsilayamaz ise
konutu elinden alinir ve bu konut piyasa kosullan iginde veya program iginde yeniden satilabilir.
Yukamlultklerini yerine getirmeyenlenin sayisi sinifi lgtide kalirsa bunlann yaratacag) kayiplar
mevcut kosullarin stirdtirtiimesi ile karsilanabilecektir. Ancak kayiplarin belirli bir seviyeyi agmasi
halinde kredi kosullan sikilagtinlacak ve faiz oranlan arttinlabilecektir. (yine fiyat erigilebilir sinirlar

icinde kalinmak sartr ile)

Meksika ve Tayland deneyimleri konut kredisi kullananlanin geri 6deme yukumldltklerinden
kaynaklanan kayiplarin cok sinidi kaldigini gtstermektedir. TOKI igin tasarlanan programin
uygulama agsamasinda da boyle olacagl dngdrilmektedir.

E2. Basarih olmanin getirecegi riskler. Programin basanli olmasi halinde karsilasilacak
riskler, bagansizlik halinde karsilasilabilecek risklerden daha biyukttr. Basarili olmanin getirecegi

riskler cok sayidadir ancak iyi bir gézetim ile tim bu riskler yonetilebilir.

Fiyat erisilebilirligi arttikca konut fiyatlarinin artmasi; piyasalar kamu otoritelerinden
daha hizli hareket etmektedirler. Deviletler ne zaman mevcut aktifler (konut vb) ile ilgili erisilebilirlii

arttiran bir program tasarlarsa, bu aktiflerin piyasa fiyatlan yukselmektedir. Sonug olarak yeni denge
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tiketicilerin her bir kredi igin daha az faiz ddedikleri, ancak her bir konut igin daha ytksek fiyat
odedikleri bir noktada kurulmaktadir. Program buna ragmen fiyat erisilebiliigi konusunda
tiketiciler igin net katkiyr saglayabilmektedir. Bununla birlikte bu risk programin stirdtntilebilirigini
sinifayabilecek ¢cok dnemli bir risktir ve programlarin tasarlanmasinda bu riske odaklaniimalidir. Bu

riskin azattiimasinda bazi énemli yéntemler bulunmaktadir.

o Fiyat erisilebilir konut kredi programina (FEKKP) basvurulan satin alma ve satis anlasmalan
sonrasina kadar yasaklamak; Bu yontem basitge konutu satanin, konut alicisinin FEKKP iin uygun
olup olmadigini 6grenmesini engellemekte ve satis fiyati Uzerinde anlagildiktan sonra &grenmesine

izin verilmesini icermektedir.

o Fiyat erisilebilir konut kredi programinda kullandinilan kredi hacminin kiigiik tutulmasi; FEKKP icin
uygun tuketiciler piyasa belirleyici olacak buytklige ulastiginda program bozulmaya baglamaktadir.
Bu buytkluk toplam alicilann siniri bir oraninda kaldigi stirece programi bozucu etkileri (konut

fiyatlarini yukseltme etkisi) siniri kalacaktir.

o Fiyat erisilebilir konut kredi programlarinin genisletilmesi; FEKKP fiyat erisilebilir konut geligimi

programlan yerel ydnetimlerin ve proje gelistiricilerin kendi kredi programlart ile genisletimektedir.

® Konutu satanin satis asamasinda konut fiyatlarini yiikseltmesi; Konutu satan, konutu piyasa
degerinden fiyatlandirmaktadir. Ancak konutu alacak kisinin  FEKKP cergevesinde alacagini

ogrenince fiyatini arttirabilmektedir. Bu da konut fiyatlarinin artmasina yol agmaktadir.

Konutu satin alacak tuketici stphesiz bu fiyat artisini kabul etmeyecektir. Satis ve kredilendirme
islemleri agiktan ve gizli ilave bir 6deme yapilmadiginin alici ve satici tarafindan beyan edilmesi ile
gergeklestinlmelidir. Satis isleminin tamamlanmasina ragmen bu risk stirmekte olup yakindan

izlenmeyi gerektirmektedir.

Kredi icin bagvuranlarin kredi uygunluguna iliskin bilgilerinde tahribat yapmasi
veya yaniltici beyanda bulunmasi; Tim programlar, kosullanna uymamakla birlikte
yararlanmak isteyen bazi kisileri cezp etmektedir. Konutu satanlar, konutu alan kisilerin gergekten
FEKKP uygunlugu ile ilgilenmeyeceklerdir. Kredi kullanmak igin bagvuranlarin  bilgilerinin

dogrulugundan kamu otoritesi sorumlu olup, dogrulamayi kamu otoriteleri yapacaktir.

Kamu otoritesi bu isleri kendi ytirtitebilecegi gibi yetkili araci kurumlanini da sorumlu kilabilecektir.
Kamunun dogrudan kendisinin dogrulama iglevini tstlenmesi daha uygun gériimekle birlikte,
kredilerini kullandiran yetkili araci kurumlannin bu alanda da sorumlu kilinmasi, lisanslama

yenilenmesinde bu islevlerinin bir gdsterge olarak kullaniimasi yaklagimi da benimsenmelidir.
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E3. idari riskler. Programin biyik bir basariya ulagmasi halinde bu basarinin getirecegi idari
risklerin olusmasi ile ilgili sinirli da olsa olasiliklar bulunmaktadir.

Fiyat erisilebilir konut kredi programi yénetiminin siyasilesmesi; Dunya
genelinde son on vyillar igcinde uygulanan bir ¢ok benzer program igin yerel yonetimler
programin yonetiminde hakim olma egilimine girmislerdir. Belediye bagkaninin veya belediye
meclis Uyelerinin arkadaglan, akrabalan, siyasi destek saglayan kurumlar ve kisiler, projelerden
yararlanan ilgili is gruplar ve benzerleri yer (is) alabilmekte ve islerde oncelik
kazanabilmektedir. Bu nedenle programin uygulanmasinda merkezi devletin disaridan
denetimi yuksek seviyeli bir otorite araciligi ile saglanmalidir.

Fiyat erisilebilir konut kredisi programinda yararlanarak konut alan
kisilerinde bu konutlari informal olarak satmasi veya kiraya vermesi; fiyat
erisilebilir konut kredisi programindan vyararlanarak konut alan kisiler, kamunun bu
olanagindan yararlandiktan hemen sonra nakde dénmeye karar verebilirler ve konutlarini
satabilifler. Yeni konut alicisi blytik ¢cogunlukla FEKKP kosullarinin diginda bir alici olacagindan
ve alim satm islemi informal olacagindan konut indirimli bir fiyattan satimaktadir. Kamu
agisindan bakildiginda kamunun sagladigi maliyet avantajlar ihtiyaci olmayan yeni konut
alicisina transfer olmakta, ilk yararlanicisinin elde ettigi fayda ise orta-uzun vadede ortadan
kalkmaktadir.

Burada sorun devletin- kamu otoritesinin uyguladigi tesvik programlarina 6zgtdir. Bu riskler
Glney Afrika, Brezilya Sao Paulo ve son olarak yakin dénemde Fas'in programlarinda ortaya
gkmigtir, Benzer riskler ABD ve Ingiltere'deki kamu konutlar programlarnnin da ortak ézellikleri
olarak yagsanmistir.

Devletlerin programi hig uygulayamamasi; Reform iddiasindaki bazi devletler, gogu
kisinin kusku ile karsiladigi yeni programlar tanitirlar, ancak gevsek ve yeterli olmayan idareleri
nedeniyle bu programlar hayata geciremezler. Yeni programlar iginde ucuz krediler, bedava
konutlar vadeden devletler zamanla bu alandaki ilgilerini ve &nceliklerini kaybetmekte ve bu
programlari uygulayamamaktadirlar. Guney Afrika Cumhuriyetinde oldugu gibi baz
programlar ise sivil halkin baskaldirmasi veya kabul etmemesi nedeniyle hayata
gecememektedir.

Birgok diger tlke ile kargilagtinldiginda Tirkiye bu sayilan risklere daha az egilimlidir. TOKI'nin
ve diger idari otoritelerin kredi borglularinin geri &dememe riskleri dahil tim riskler karsisinda
zamaninda yeterli nlemleri alabilecegine ve riskleri yonetebilecegine iliskin gok sayida neden
bulunmaktadir.

58 ‘ GYODER



<3
Tiirkiye'de Dar Gelirliler icin Konut: Degerlendirme ve Oneriler

F. Bazi program uygulamalar

Fiyat erisilebilir konut kredileri programinin gergevesi kuvvetli ve esnektir. Program birkag farkli
yoldan filen hayata geginilebilecektir. Ttm bu 6mek (pilot) yaklasimlar programin genel gergevesinin
test ediimesine, uygulama asamasindaki aksakliklarin ve eksikliklerin gértilmesine olanak saglayacak
ve Tirkiye genelinde iyilestinlmig bir program uygulanabilecektir.

Fl. Programin uygulanmasinda pilot iller. Program Turkiye genelinde segilmis illerde
pilot olarak baglatilarak test edilebilecektir. Pilot iller igin hizli sehirlesen, kullanilabilir arazi ve
gecekondu dénistim alanlannin genis oldugu ve gliclti yerel yonetimlerin oldugu iller aday olarak
secilmelidir.

F2. Gelistiriciler ve kredi olanaklar icin ortakliklar. TOK] secilmis proje gelistiriciler
ile ortakliklar ve isbirlikleri olusturmalidir. Bunlanin bir bélumi piyasa kosullarinda konut treten, geri
kalanlar ise FEKKP ve Kentsel Konut Gelisimi igin konut gelistiren ortakliklar ve igbirlikleri olmalidir.

F3. Gecekondularin yasallastirilmasina yonelik projeler icin kredi olanaklari
sunulmasi. FEKKP finansman olanaklan gecekondulann yasal hale getirilmesi icin de kullanimi
icermelidir. FEKKP konut kredileri FEKKP kredisi kullanimina uygun konutlara (gecekondu),
konutun tamamen yasal hale geliyor olmasi, vergi yikimldltklerinin tamamen karsilanmig olmasi
ve depreme karsi dayanikli (asgari standartlarda) olmasi kosullari ile kullandinlmalidir.

F4. Meksika ve Tayland 6rnekleri. Bu iki tlke son on yil iginde talep tarafinda uygulanan
programlarin deneyimlerine sahip olmustur. Her iki tlke de baslangicta idari olarak bugtinkd
TOKI'nin kogullan bulunmugtur. ABD ve Kanada da kamu kaynakli kredilerin dogrudan yetkili
finansman kurumlar aracili ile dagrtilmasinda olgun érmekleri sunmaktadir.

G. Sonug

Turkiye, milyonlarca haneyi ev sahibi yapabilecek fiyat erisilebilir konut finansmanini canlandirmak
icin gok 6nemli bir firsata sahiptir. Konut finansman sisteminde bu hizli baglangici yapmak ve fiyat
erisilebilir konut finansman sistemini uygulayabilmek icin TOKI sistemin talep canlandirma tarafinda
da yer almalidir.

TOKI bu yeni iglevini bugiinkii mevcut faaliyetlerinden vazgegmeden, kamu icin ilave kaynak
yaratmay! stirdirerek ve piyasa kogullanni bozmadan yerine getirebilecekti. TOKI bu firsati
kullanmalidir.
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Gelir dagilimi, biiyiik kentsel merkezlerdeki hane halklari
(20.000'den daha buyuk nifuslar igin)
Bu bilgiler Eyltl 2008'de elde edilmistir.

Yillar Income Group A B c c2 D 3 Toplam

2004 Kullanilabilir gelir (dolar) 41714 19196 11.617 8160 5566 3982

2008 tahmin Kullanilabilir gelir (dolar) ~ 58.883 21097 16.398 1519 7857 5.621

2004 Niifus 1.081.700 3464040 8445467 10642316 17099355 4641928  45.374.806

2008 tahmin Niifus 1125.621 3604694 8788387 1074437 17793657 4830409 47217205
Niifus payi (%) %24 %76 %186 %235 % 317 %102

TOKI - 2004 yilh Tiirkiye’de diisiik gelir gruplar icin konut finansmani

2008 bilgileri asagidaki kaynaktan alinmistir:
http://ddp-extworldbank.org/ext/DDPQQ/showReport.do?method=showReport

Nilifus artisi 2005 - 2007 yillik ortalama %1
2008 Kentsel niifus tahmini 47.217.205
Ortalama yillik enflasyon 2004 - 2007 %9
Enflasyon kiimiilatif 2004 - 2008 % 41

Fiyat erisilebilir konut kredisi programi: Fiyat erisilebilirlik hesaplamalari
Bu calismalar Ekim 2008'de yapilmistir.

Piyasa Fiyat erisilebilir
kogullari (TL)  kosullari (TL) Kaynak

Konut Uretim Maliyeti

Arazi Maliveti 9.225 9.225 Metrekaresine 250 § alinmistir. Kaynak Dr. Cem Berk, Soyak

insaat Maliyeti 36.000 36.000 60 ik tipik bir daire icin, metrekare basina 600 TL olarak
Toplam Maliyet 45.225 45.225 www.okigovtr/english/lasp.

Pesin Odeme -9.045 9.045 % 20 alinmistir.

Kredi Alinacak Miktar 36180 36180

Finansman

Piyasa Faiz Orani %2519 www.GarantiBank com/mortgage/mortgage_interest rateshtml
Fiyat Erisilebilir Faiz Orani %17,00 Uzun donem {izerine %7 eklenerek

Vade Ay 120 180 http://fac irginia.edufy ki papers/\ KkWarnock_JHE2008.pdf
Aylik Odeme 828 5571 Aylik amortizasyonla

Yillik Odeme 9936 6.682

Fiyat Erisilebilirfik

Gelirin Ne Kadarinin Kredi Igin Haracanacagi 30% 30% Fiyat erisilebilir diinya standartidir.

Gereken Yillik Gelir 33120 22213 %30 ve yillik demeden

Bu Gelire Sahip Niifus Yiizdesi %7 %14

Kentsel Kisi Sayisi 3.439.566 6.667.000

Kentsel Hane Sayisi 860.000 1.667.000 Her ailede 4 kisi oldugu varsayilmistir.
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Bo6liim 8: Sunumlar

1. TURKIYE ULKE PROFiLI, SAYISAL VERILER (Ocak 2008’de yeniden gézden gegirilmistir)

NUFUS BILGILERI
Niifus 71.158.647 CIA World Fact Book, 2007 Kentli konut sayisindaki hizli artis,
70.586.256 Tiirkiye Istatistik Kurumu 2008 isglictintn hizmet sektoriindeki
hareketinden goriilmektedir. Ocak
2007'de, is glicintin % 47'si hizmet
sektoriinde istihdam edilirken,
sadece % 26'si tanmda istihdam
edilmistir.
Hane halki sayisi 15.671.000 Euromonitor Interational
from National Statistics, 2006
18.195.000 Tiirkiye Istatistik Kurumu, 2007
Kentl oran (% %705 Tiirkiye Istatistik Kurumu, 2008 .75 miyon kent
ntli orani (%, h mu,
entli orani (%) % Urkiye Istatistik Kurumu, Nifus/2007
KONUT KULLANIMI
Kentli hane halki sayis 10.373.863 2000 Nufus Sayimi
Konut sahipligi (%) % 55,8 2000 Niifus Sayimi 6205927
% 74 Euromonitor International from 2006 itibariyle | 1,6 milyon
National Statistics, 2006
% 68 R] Gayrimenkul Raporu, 2007
Avrupa Gayrimenkul Demegi
(ERA), 2007
Ozel kiralik konut (%) %316 2000 Nifus Sayimi 3282.853
Sosyal kiralik konut (%) %5,5 2000 Nifus Sayimi 568.192
Kamu konutlari (%) %22 2000 Nifus Sayimi 228,085
Gecekondu kiralik konut (%) GYODER 2005 yilinda kentsel
bolgelerde toplam konut stoku
15,1 milyon iken, bunun
% 34,4t izinsiz (yasadigl ya da
kayitsiz) konuttur. Bu 5,1 milyon
kayitsiz konutun ¢ogu gecekondu
ya da gtivensiz kirallk konuttur.
Bazi ‘ev sahibi’ haneleri de
gecekondu ya da glivensiz
konutlara sahiptir
GELIR DAGILIMI
%<1 $ gun; %34< | $ UNDP Insani Gelisim
<2 $ giin %187<2% Raporu, 2004
Gini Katsayisi 42 CIA World Fact Book, 2003
38 Turkiye Istatistik Kurumu 2005
MAKRO EKONOMI
Déviz Kuru/ABD $ 14286 CIA World Fact Book, 2006
[,1700 Turkiye Cumhuriyet
Merkez Bankasi, 2007
Kisi bagi GSMH 5400 $ Duinya Bankasi, 2006
5559 % Devlet Planlama Tegkilati, 2007
TUFE enflasyon orani % 9.5 Diinya Bankas|, 2006
%84 Tirkiye Istatistik Kurumu 2007
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Mali derinlik (M3/GSYIH)

% 6191

Turkiye Cumhuriyet
Merkez Bankas, 2006

Ulke Kredi
Dereceleme Notu

S&P:BB- (duragan)
Moody's: Ba3 (duragan)
Fitch: BB- (duragan)

I'l Ekim 2007 itibar ile
llke derecelendirilmesi.

KONUT POLITIKASI

Konut Politikas sunlar
tarafindan yuritaldr.

T.C Bagbakanlik Toplu Konut
Idaresi Bagkanlig (TOKI)
(Insan yerlegimi ile ilgili
mevzuat ve dizenlemeler:
Devlet Planlama Tegkilati,
Bayindirlik ve Iskan Bakanlig),
Turizm Bakanligi, Cevre ve
Orman Bakanlig, Ozel Cevre
Koruma Kurumu) (aynntili bilgi
icin: BM Tirkiye Konut Iskan
Belgesine bakiniz.)

Temel Konut Yasalan

1984 tanihli, 2985 no'lu
Toplu Konut Kanunu

Bu alandaki mevzuat ile ilgili olarak,
Sehir Planlamasi Kanunu, No:
3194/1985; Gecekondu Yasas,
No: 775/1966; Toplu Konut
Kanunu, No: 2985/1984 ve Kamu
Konutlar Kanunu, No: 2946/1983.
bunlar Ttrkiye'deki konut
politikalarini yéneten temel
kanunlardir.

Konut Biitgesi

733 Milyon TL

Bayindirlik ve Iskan Bakanlig

Mevcut desteklemeler:
m Uygunluk

m Miktar

m Sartlar

"“Gecekondu”
Yasas|, 1966

2007 yili Bitge uygunlugu:
dustik gelir (1-2 kisilik hanelerde
her yil 38.000 YTL'den daha az
ve hane halkina ek her bir kisi
icin ek 4.000 YTL),

eviya da ev insa edecek arazisi
olmamak (hem kiginin kendisi
hem de egi igin), bir konut
kooperatifine tiye olmamak, bu
kanundan ya da Sosyal Gtivenlik
Kurumu kredi kanunundan
faydalanmamis olmak 20 yila
kadar vade ile kredi verilmesi

ya da arazi verilmesi.
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Ulusal Konut Hedefleri
belirlendi

2003-2007 yillan arasinda
gecekondu problemini ve
dustik gelirli insanlar igin fiyat
erisilebilir konut saglamay
kapsayan *Planli Kentlesme ve
Konut Kampanyasi". TOKI'nin
2007 hedefi 250.000 konut
Gretimidir (500.000 yeni konut
ile simdiden bu rakamin Ustiine
glkilmistir).

ARZ & TALEP

Hane halki 350-400 bin / yil Raymond James RJ raporunda GYODER

olusumu / yil Turk Gayrimenkul Sektérti | tahmini rakamlan
Raporu, 2007 kullanilmistir.

Konut arzinda birikim 2,5 milyon TOKI Sunumu, 2007 Tahmini rakam

Yillik konut 650-700 bin / yl Raymond James RJ raporunda GYODER

talebi Turk Gayrimenkul Sektérii | tahmini rakamlan
Raporu, 2007 kullanimistir.

Yillik Gretim 569,154 Tarkiye [statistik

(Ingaat izni) Kurumu, 2006

Yasal standart konut tretim

Tahmini 250-300

Deprem Muhendisligi

Dolgu duvar ile betonarme

maliyeti / m2 (kent) ABDS / m2 Arastirma Enstitsti, 2003 binanin maliyeti. Ttirkiye'nin
kentli nifusunun buytk
gogunlugu dolgu duvar
betonarme ok katli apartman
bloklarinda yasamaktadir.

FINANSMAN

Konut kredileri 308 milyar TL Turkiye Cumhuriyet

Merkez Bankas|, 2007
Konut kredisi / GSYIH %38 CBT, Raymond James, 2007 | Tahmini (2007): % 4,6
%476 Turkiye Cumhuriyet

Merkez Bankasi, 2007

Maksimum ve ortalama kredi
buyuklagunin  gayrimenkultin
degerine orani

% 75 ve % 50

Raymond James
Turk Gayrimenkul Sektori
Raporu, 2007

Ortalama mevcut

Turkiye Cumhuriyet

ipotekli konut kredisi 45,000 TL Merkez Bankasi, 2007

buyukligu

Taksit 6demelerinin gelire %45 ve %3 Istanbul Capital “Tiirkiye Ipotekli Konut Kredisi

orani azami ve ortalama Sunumu, Gayrimenkul Piyasasi Profili”, sayfa 13
Zirvesi VI

Maksimum ve ortalama 30 yil Raymond James

ipotekli konut kredisi vadesi ve 7yl Turk Gayrimenkul Sektérti
Raporu, 2007

Sabit faizli kredilerin toplam %95 Tirkiye Bankalar Birligi,

kredilere orani %

2007
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Ortalama ipotekli konut kredisi % 1,5-2.5 Turkiye Cumhuriyet

marji (kredi faiz orani yillik Merkez Bankas|, 2007

—fonlama maliyeti)

Ipotekli konut kredisine % |5'ten az 564 bin kisi toplam hane halkinin

ulasabilen niifus ylizde |5'inden daha azina tekabil
etmektedir.

ipotekli konut kredisi Hentiz degil Sigorta sirketleri ipotekli konut

sigortasi mevcut mu? kredisi sigortas tizerinde
calismaktadir ancak hentiz mevcut
degildir. (orta ve dtistik gelirli aileler
hentiz ipotekli konut kredisi
almamiglardirl) Tiirkiye Sigorta ve
Reastirans Sirketleri Birligi bu konu
tzerine birgok bilgi toplamistir ve
bu konu tizerine konferanslar
duzenlemektedir.

Baslica ipotekli konut kredisi Garanti Bankasi, Akbank, ls Bankasi,

saglayicilan Finansbank, HSBC, Fortis,
Denizbank, TEB, Yapi Kredi

Kredi kayit biirosu var mi ve KKB Tiiketici kredileri bilgisinin (kred

yeterli mi?

(Kredi Kayrt Birosu)

kartlan dahil) kontrol ve izieme
amaciyla mali kurumlar arasinda
bilgi degisimi saglar. Ttirkiye'nin en
6nemli ve en buytk
veritabanlanndan biridir.

SERMAYE PiYASASI

Tahvil piyasasi var mi?

Devlet tahvili piyasasi

Avrupa Komisyonu

Borsada islem géren sirket tahvili

(devlet&sirket) gelismistir, ancak sirket Turkiye llerleme Raporu, piyasas! esas itibariyle 90lann
tahvili piyasasi hentiz 2005 ortalannda kuruduktan sonra
gelismemistir. yoktur. Ancak vergi reformlan
piyasanin yeniden olusumunu
btk ihtimalle destekleyecektir.
Verim egrisi var mi? Evet Turkiye Cumhuriyet
Merkez Bankasi
IPOTEKLI KONUT KREDISI
DISI FINANS Veliur
Kaynaklar:

Human Development Report 2006: http://hdr.undp.org/hdr2006/pdfs/report/HDRO6-complete.pdf

CIA The World Factbook, Turkey: https://www.cia.gov/library/publications/the-world-factbook/print/tu.html|

Turkish Financial Markets Info: http:/www.geoinvestor.com/countries/turkey/financial.htm

European Commission Progress Report: http:/abmankara.orgtr/guncel/2005ilerlemerapEN.pdf

Turkey: Open, Dynamic & Productive Finance Market: http://www.mondag.com/article.asplarticle_id=52320

Turkish Statistical Institute: http:/www.turkstat.gov.tr/PreTablo.dotb_id=39&ust_id=11
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Il. TURKIYE, DEVLETIN UZUN DONEM VIZYONU - 17 iSLEV

1. FAALIYET II. UZUN DONEM 1ll. MEVGUT DURUM / _IV. GEREKLI V. YURTDISI
. VIZYONU GELISIM SURECI DEGISIM IHTIYACLARI BENZERLIKLER
. L - TOKI ve belediyeler Transferable
imar ve Arazi LT:;LKUJ?:;TFU B:gfkT%eEi' rlljer":]lzﬂ:':l"ﬁlﬁn arasinda gorev ve yetki Development Rights
Kullanimi Y desteyklgmekg v ﬁge o ¢ sinrlarinin daha agik TOR India
y 9 P tanimlanmasi Air rights, New York
Piyasa fiyatinda (piyasa Piyasa degerinde vermek TOKI oyuncu olmaktan
Kamu Arazilerini kosullarindaki projeler igin) ve TOKI'yi esit rekabet cikmali, sadece arazi English
Ka:ru R E veya daha altinda (fiyat kosullari icine gekmek saglamall, 6zel sektor Pannerghi s UK
an erisilebilirligi karsiiginda) (hem hakem hem oyuncu kurumlarini ingaatci ve s,
birakmak olmamali) gelistirici kilmali
Devlet dogrudan insa eder,
kagak mahallelere yasal Sehirler altyapidan
Temel Altyap altyapi saglar ve buna ek daha hizh gelismektedir
olarak bilytime yolunda yesil (kitle tagimacilik dahil)
alanlar saglar
. Devletler belediyeler TOKI miiteahhitlik
éral_nr seviyesinde master plan (ortakliklar tesis ederek) mi]tea;ﬁilsli“?ls:fakmall Yok
ERSIINE sunarlar yaplyor U
Riskli yapilari yikip, Patros'ta
Kentsel yiiksek yogunluklu ve . I?evlgt gec.e}(ond'u . uygulandigi gibi English Partnership,
. iyilestirmeyi dncelikli M
Yenilenme depreme kargi dayanikli - yikim-ve-geri-don(is- UK
L hale getirdi
olarak yeniden insa etmek hakki
Konutlari yasal hale Patrimonio
Konut T]z?;’lal}kmﬂgukﬁun:gfﬂr'zg‘ getirme / vergilendirme Hoy, Meksika.
SO hem buyukiugu Yok Karsiliginda kendiliginden | FONHAPO, Meksika.
iyilestirmesi fiziksel kalitesini artirmalari IR - - "
icin tesvik saglamak iyilestirme icin araclar | Enerji kredileri ve enerji
yaratmak vergi kredileri, ABD.
llave Yilkiimliiliiklere Deprem giiclendirme
Tapu / Yasal karsi deger artiglarina dayali Belirsiz ve yasal hale getirme
Hale Getrime tesvik ve telafi edici icin kredi programi
diizenlemeler olusturma
o Devlet sadece digerlerinin ! TOKI giki
iDngrt:dan yapmayacag! seyleri inga oLgIK ilnh:setz?e(;r dogrudan ingaati
gsad etmeli s edly birakmali
. _— A Homex, Meksika:
ot o
onut Uretimi I $ Coppha (Vietnam)
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Il. TURKIYE, DEVLETIN UZUN DONEM VIiZYONU - 17 iSLEV

1. FAALIYET

II. UZUN DGNEM

lll. MEVCUT DURUM /

IV. GEREKLI

V. YURTDISI

Dogrudan Kredi
Kullandirma

Devlet imtiyazli faiz
oranlari ile dogrudan
kredi kullandirir
(6rnek: 202)

GELISIM SURECI

TOKI kendi projelerini
finanse eder

DEGiSIM IHTiYAGLARI

Uzman kuruluglarin
olugumunu ve gelisimini
tegvik etmek (6rnegin
Mortgage Express)

BENZERLIKLER

HUD and FHA, ABD
Konut Finansman
Kuruluglari
(HFAs), ABD
SOFOLs, Meksika

Kredi Olanaklarini

Devlet ticaret dis! riskleri

Uzun vadeli araclarla
devletin finansman

Goniglome (enflasyon, makroekonomi) Yok saglamasi FHA, ABD
ve 6zel durumlar dstlenir (TOK] tahvilleri)
Varliga Dayali menkul MY [t
i o FHLBs, ABD
Menkul Devlet kolaylastirir ve kiymetler yonetmeligi . . .
. N . Sociedad Hipotecaria
Kiymetlestirme diizenler Sermaye Piyasasi Federal

Kurulu'nda

(SHF), Meksika

Finansal
Yenilikgilik

Ozel bankalar diigik
gelirli tiketici piyasasina
girmeye tegvik edilir

Yok / Bankalar sadece
Gist-gelirli tiiketici
pazarlarinda

Community
Reinvestment Act
(CRA), ABD.
Financial Sector Charter
Giiney Afrika

Devlet dogrudan borg verir Yok Miimkiinse vergiden Vergiden muaf
Faiz Destekleri ya da diisik faizlerle kredi Net spread 700bp muaf 6zel TOKI tahvilleri | tahvil biiyiikligiinde
kullandirir. (% 16 faiz; % 9 enflasyon) olusturmak Gst sinir ABD
Destekl Arz ve talep taraflari Talep tarafindan K;llitnoiT: Te(ie:\l/ Iglcllr:fr iIk kez ev alim
B4 dengeli destekler higbir destek yok ¢ programlari, ABD
programlar olusturmak
Kooperatifleri ve
Yok sorumlu arazi sahiplerini
Fiyat Erisilebilir Kooperatifler ya da sorumlu . . miiteahhit olarak degil, | Housing Associations,
R A, Kooperatiflere giiven o
Kiralik Konut arazi sahiplerinin girisimleri uzun vadeli arazi sahibi UK
kalmadi ’
olarak yeniden
tanimlamak
Sermaye piyasalari; TOKI ingaat ’ .
Diizenleme sorumlu arazi sahipleri, Yok yapmiyorsa bu bir Housing %?(rporanon,

ingaat standartlar

TOKI iglevi olmalidir
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Sunum 2 ile ilgili agiklamalar
Mevcut duruml/gelisim siirecinde siitunu ile ilgili agiklamalar

e Temel altyapi: Karayolu ile yolcularin ytzde 95'i, yuklerin ytizde 90" taginmaktadir.
Demiryolu ile yolcu ve ytk tagimaciligi gok sinirlidir. Demiryollart uzun mesafeli dskme kuru
yUk tagimaciliginda kullanilmaktadir. Hafif rayli /metro sistemi Ankara ve Istanbul dahil olmak
tUzere 7 sehirde bulunmaktadir. Su Hizmetleri Stratejisi Devlet Planlama Teskilat tarafindan
her bes yil igin hazidanmaktadir. Su,Yerel yonetimler ve Devlet Su lsleri tarafindan
saglanmaktadir. Kentli ntfusun ytzde 78.4'G kamunun kanalizasyon hizmetlerinden
yararlanmaktadir, ancak hanehalklarinin sadece ylzde 64'Unin dogrudan baglantisi
bulunmaktadir.

e Kamu arazilerinin kullanimi: 5273 sayili yasa arazi 1slahi ve kullanimi ile konut Gretimi
streglerini buttnlestirerek verimliligi arttirmayi hedeflemistir.

e Tapu ve yasal hale getirme: Tapu ve Kadastro Genel Mudurligu arazi kayitlarini ve
kadastrolanini iyilegtirmek icin bir bilgi sistemi (TAKBIS) kurmaktadir. Sistem, araziler ile ilgili
tm uygun bilgileri 6zel ve kamu kullanicilarina ve yerel yonetimlere saglayacaktir.

o imar ve arazi kullanimi: Af yasalar  yasadigi konut Uretimini ve ingaatlarini
engellememis ve belki de tesvik etmistir.

e Kentsel yenilenme: TOKI, gecekondu bolgelerinin déniistirme amach projelere kredi
vermekte veya hibede bulunmaktadir.

e Konut iyilestirme: TOKI, kirsal alanlarda iyilestirme, gecekondu alanlarinin
donusttrtlmesi, tarihi mimart eserlerin restorasyonu gibi konularda sadece kentsel dontistim
s6z konusu oldugunda sorumludur.

e Dogrudan ingaat: TOKI'nin cesitli gayrimenkul sirketleri ve bir insaat sirketinde ortaklig,
bulunmaktadir.

e Diisiik maliyetli konut iiretimi: Depreme karsi vyeni Uretim teknikleri, insaat
malzemeleri ve insaat tasarimlan gereklidir.

e Dogrudan kredi kullandirma: TOK], akaryakit Uriinleri, ithalat, tekel riinleri ve turizm
alanindan  toplanan vergilerin  olusturdugu kaynaklar  kullanarak dogrudan kredi
kullandirmaktadir. Kullandinlan krediler tretilen konutlann maliyetinin ancak ytizde 70'ni
karsilayabilmektedir.
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e Fiyat erisilebilir kiralik konut. Kooperatifler, daha c¢ok blytk sirket calisanlar
tarafindan kurularak Uyelerine konut drettikleri icin islevlerini kaybetmislerdir. Yerel
yonetimlerin kooperatifleri (halen mevcut olanlar) arazi sahibi iseler ve bir proje gelistirilmesi
isteniyor ise TOKI' ye bagvurmaktadir.

Yurtdisi benzerlikler siitunu ile ilgili agiklamalar

e Kamu arazilerinin kullanimi:
® English Partnership, ingiltere; bakanliklara bagli olmayan bir kamu kurumudur. Bu kurum
ihtiyag olunmayan kamu arazilerini yeniden déntisim ve yeniden imar programlarinda kullanir.
Ticari alanlar, konut ve altyapr igin bu kayrtl kamu arazilerinin dagitimini yapar. Kamu arazileri
ticari alanlar igin rekabetgi ihaleler ile satimaktadir. Secilmis gruplar igin fiyat erisilebilir konutlar
veya fiyat ensilebilir kiralik konutlar Uretmek tzere kamu arazilerini satin almak isteyen konut
birlikleri gibi kurumlara ise daha dustik fiyattan ve yine pazariik usulti satis yapiimaktadir.

e imar ve arazi kullanimi:
® Devredilebilir imar haklari (TDR) Hindistan; Yeniden dontisim kapsaminda insaat alani
icinde kalan hak sahiplerinin milkiyet haklarini koruyan, yerel yonetimin ilgili sirketi
tarafindan verilen ve devredilebilir nitelikteki sertifikalardir. Kentsel dontsim strecinde

kagak mahallelerinin gelistirilmesinde kullanilmistir.

® Kullanilmayan imar haklanni kullanma hakki, New York; Bir parsel Uzerinde ingaat izni
verilmis azami zemin alani ile filen ingaat yapilan zemin alani arasinda kalan farka
“kullaniimayan imar haklar” denmektedir. Bu haklarin bir imar alanindan digerine devri
mumkinddr, ancak c¢ogunlukla tarihi binalarin ya da agik alanlarin  korunmasini
destekleme gibi 6zel kosullar aranmaktadir.

e Kentsel yenilenme:
® English Partnership, ingiltere; kentsel yenilenmeden sorumlu ulusal kamu kurumudur
ancak bakanliklara bagli degildir. Bu kurumun diger ortaklan yerel yonetimler, insaat
sirketleri, kalkinma ajanslaridir. Kurum arazilerin en verimli sekilde kullanimi, stirdtrtilebilir
kalkinma, ¢okintt alanlarinin iyilestirilmesi, tasarim, insaatta en iyi uygulamalar, &zel
girisimlerin arttinlmasi ve isglictine yonelik konut Uretimi gibi cok gesitli konularda faaliyet
gostermektedir. Tim konut piyasasi igin stratejik planlar yapmaktadir.

e Konut iyilestirmesi:
® Patrimonio Hoy, Meksika: disik ve orta gelir grubu hane halklarinin kendi ingaat
faaliyetleri igin tasarruf ve kredi programidir. CEMEX'in dagitim sisteminden
yararlanmaktadir. Ingaat malzemesi temin eder ve danigmanlik hizmetleri sunar. Daha hizli
(Ucte bir zamanda), daha az atikla ve daha dustk maliyetle (tgte iki) iyilestirmeler
yapilmaktadir. Programlar i¢inde geri dondslerin orani ytizde 99'dur.
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® FONHAPO, Meksika: Dustk gelirli hane halklarina konutlarin iyilestirilmesi icin kredi
olanaklardir.

® Enerji tasarrufunu destekleyen krediler ve hibeler, ABD: Ekonomi ve Toplumsal Kalkinma
Bakanligi (DECD) konutlarda enerji tasarrufu igin krediler sunmaktadir. Sosyal Hizmetler
Bakanligi dustik gelirli konut sahibi hane halklarinin konutlarinda enerji verimliligini arttirmak

icin enerji destek programlar ylrtitmektedir.

® Enerji Vergi Kredileri, ABD; Isinma ve sogutmada yizde 50 tasarruf saglayacak sekilde
konut insa edenler 2000 dolar kredi, yizde 30 enerji tasarrufu saglayacak sekilde konut insa
edenler ise 1000 dolar kredi kullanmaya hak kazanmaktadir. Konutlarda enerji verimliligini
arttirmak igin yapilacak ilgili malzeme satin almalarina baslanmasi igin kredinin ytizde [0'una
kadar daha kredi ile ayrica enerji verimliligi ile ilgili diger harcamalar icin de (muhendislik
hizmetleri vb) kredi olanaklar bulunmaktadir.

e Diistik maliyetli konut iiretimi:

Homex, Meksika; dikey olarak entegre olan konut gelistiricileri ve ingaat sirketlen sosyal konutlar ile
orta sinif konutlara odaklanarak, binlerce konut Uretmektedirler. Bu sayede &lgek ekonomisinden
ve vergi iadelerinden yararlanmaktadidar. Ama bu sekilde Uretimin olumsuzlugu ise daginiklik,

konutlarin sosyal olanaklannin kisrth olmasi, bazen 2 saate kadar varabilen ev-is arasi ulagimdir.

® Maladi, Giiney Afrika; Fuva Cappha, Vietnam: Coklu Uniteler igin kalip beton
kullanilmistir.

e Dogrudan kredi kullandirma:

Federal Konut idaresi (FHA), ABD: Dustik geliriler, yagllar ve engelliler icin 40 yila kadar vadeli
ipotekli konut kredisi kullandirmaktadir. Kar amaci gtitmeyen FHA dogrudan kredileri Section
202 duzenlemesi cergevesinde vermektedir. 1990 yilinda krediler bir yardm programina
cevrilmistir. Kullandinlan gogu kredi kira yardm sdzlesmesi programlar tarafindan

teminatlandinimaktadir. Bu sézlesmeler 20-40 yil vadeli olup kosullan 5 yilda bir yenilenmektedir.

® Konut Finansman Kuruluslari (HFAs), ABD:Kamu calisanlarinin fiyat erisilebilir konut
ihtiyacinin karsilanmasi igin faaliyet gésteren kamu imtiyazli ve bagimsiz kuruluglardir. Her
eyaletin yoneticisi (valisi) tarafindan atanan bir yonetim kurulu tarafindan yonetilmektedir. Bir
gok HFA kaynaklarini merkezi devletten dogrudan karsilamaktadir. Bu kurumlann kredi
kullandirma faaliyetlery;

® potekli konut kredisi tahvilleri (MRBs): Yerel yonetimler veya eyalet yonetimleri ipotekli
konut kredisi geliferine dayali tahviller ihrag ederek uzun vadeli kaynak elde etmekte ve
bunlan ilk kez konut satin alacaklann finansmaninda, dustk maliyetli ipotek kredisi

kullandirmada ve fiyat erisilebilir kiralik konut Gretimlerini finanse etmek igin kullanmaktadiriar.
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® HOME yatinm ortakliklari: Eyaletlere ve yerel yodnetimlere fiyat erisilebilir konut
ihtiyacinin karsilanmasinda kullaniimak tizere esnek ve uygun kosullar ile fon kaynaklan
saglayan federal bir hibe programidir. Eyalet yonetimi kaynaklarin yizde 40'ni, ydnetimler
ise ylzde 60'na olarak eyalete hibe edilen kaynaklari paylasmaktadir. HOME programinin
iyilestirme amagl ve kira yardimi gibi dustk gelir gruplarina yonelik finansman
uygulamalari da bulunmaktadir.

Sofoles, Meksika: Banka olmayan bir finansal kurulustur. Konut ve gayrimenkul finansmaninda
kredi ve fon kullandirmak Gzere lisans almistir. Sofales ipotekli konut kredisi sirketidir ve SHF
tarafindan finanse edilen oncelikli kuruluslardir. Bir kismi mikro finans kurumlarina benzer

sekilde islev gdrerek sadece distik gelirli hane halklarini hedef almaktadir.

e Finansal Yenilikgilik:

Community Reinvestment Act (CRA), ABD: Toplumda ortalamanin altinda hizmet alan
kesimlerin ev sahibi olmalarini saglamak icin gerekli kredi ihtiyaglarinin karsilanmasi
konusunda mevduat bankalarini tesvik etmektedir. Banka ve tasarruf kurumlarindan
pazardaki tim hanehalklar igin hizmet Uretmeleri istenmektedir ve sadece yuksek gelir
gruplarina yonelik hizmet sunmalari siniflandinimistir. Banka ve tasarruf kurumlan bu

duizenlemeler ve sinirlamalar ile ilgili olarak stirekli denetlenmektedirler.

Finansal Sektor Sozlesmesi, Giiney Afrika: Kamu ve bankalar dustk gelirli gruplara kullanilmak
Uzere R42 milyar bir taahhitte bulunmuslardir. Devlet, bankalarin dustk gelir gruplarina
kullandirdigi konut kredilerine sigorta teminati verecek ve fiyat erisilebilir ipotekli konut
kredilerine genis oranda yuklenici (garantor) olacaktir.

o Faiz Destekleri:

Sinirl Tahvil ihraci Olanaklari, ABD: Bir veya birkag ailenin konut projelerinin finansmani igin
dustk maliyetli vergiden muaf &zel tahviller (proje ile iligkili sinirli buyuklikte) ihrag
edilebilmektedir. Bu tahvillerden elde edilen faiz gelirleri vergiden muaftir ve bu nedenle faiz
gelirleri vergiye tabi diger tahvillere gére daha dustk faiz orant ile ihrag edilmektedir. Eyaletin
nifusuna bagll olarak ihrag edilecek tahvil miktan sinifanmaktadir. Muteahhitler ve insaat

sirketleri tahvil ihraci igin yetkili eyalet otoritelerine basvurarak izin almaktadir.

o Kredi olanaklarini genisletme:

FHA, ABD: bankalarr ve finans kurumlarini sagladigi kredi garantileri ile uygun vadelerde ve diistik
taksitlerle kredi kullandirma konusunda tesvik etmektedir. FHA verdigi garanti ile kullandinlan
kredinin tamaminin geri 6denmesini taahhit etmektedir. FHAnIn programlan tek aile, ¢ok aile,

kiralik konutlar, kooperatif konutlar, hastane, bakim evleri igin satin alma finansmani, iyilestirme
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finansmani ve alacaklarin finansmani gibi alanlan kapsamaktadir. FHA sabit faizli krediler,

degisken faizli krediler, geri 6deme plani degistirilebilir krediler kullandirmaktadir.

e Menkul kiymetlestirme:

Fannie Mae/ Freddie Mac: Fannie Mae, Freddie Mac, ABD; kamu destekli dzel ortakl
sirketlerdir. Ikincil ipotekli konut kredisi piyasasinda faaliyet géstermektedirler. Vergiden muaf
kamu fonlanni kullanarak konut kredisi veren banka ve finansman kuruluglarina ikincil
piyasada finansman olanaklari saglanmaktadir. Bu kurumlar agagidaki menkul kiymetleri ihrag

etmektedir.

® ipotege dayali menkul kiymetler; kredi kullandiran kurumlarin finansal olanaklarini
genisletmek icin
@ Bor¢lanma menkul kiymetleri; ipotege dayali olmaksizin gikarilan tahvil ve benzeri menkul

kiymetlerdir.

Federal Konut Kredileri Bankalari (FHLBs), ABD: Bu bankalar yine kendi sahip olduklari kamu
destegi de olan o6zel girisimlerin fiyat erisilebilir konut Uretimi icin kurduklan bolgesel

kooperatiflere dusik maliyetli fonlar kullandirmaktadirfar.

Sociedad Hipotecaria Federal (SHF), Meksika: ipotekli konut kredilerine dayali menkul kiymet
piyasasi olusturan kamu kurumdur. SHF, ipotekli konut kredisi kullandiran bankalar ve
finansman kurumlarina konut kredileri portfdytindeki ilk kayiplar igin kismi teminat

saglamaktadir.

o Fiyat erisilebilir kiralik konut:

Konut Birlikleri, ingiltere: Kar amaci giitmeyen konut birlikleri 2 milyon adet kiralik konut
saglamaktadir. Birliklerin bir bolumi kamu fonlanini kullanirken  gelirlerinin - gogunlugu
topladiklart kiralardan olugmaktadir ve bu gelirler ile yeniden yatinm yapmaktadirlar. Ozel

ihtiyaglari olan fakli hedef musterileri (yasl, evsiz, engelli) bulunmaktadir.

e Diizenleme:
Konut Sirketi, ingiltere: Fiyat erisilebilir konut programi cercevesinde konut tretimi igin
finansman saglayan bir kamu kurumudur. Bu kurum ayni zamanda kayitli sosyal nitelikli arazi

sahiplerini de dutizenlemektedir.

o Destekler:
ik kez konut sahibi olanlar icin program, ABD: Programlar geri ¢demenin ylizde 10'una kadar
sabit bir miktar hibe seklinde veya kredi ddemelerinin karsilanmasi seklinde sunmaktadir. Bu

programlar polis, hemsire, 6gretmen gibi kamu galisanlarina yoneliktir.
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11l. DUSUK GELIRLI VE KAGAK KONUTLARLA iLGIiLi FOTOGRAFLAR:
ZEYTINBURNU - iSTANBUL - TURKIYE, 2008

Kayith gecekondu

Eski gecekondu
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Kiigiik gecekondunun uydu ¢anakh arka tarafi
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Gecekondu, 6n taraf

Soba borulu gecekondu
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Tek kath gecekondu

Tek kath gecekondu
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Binalar arasinda bir gecekondu
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Terash gecekondu

Bir kat daha ekleniyor...
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Binanin késesinde gecekondu
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Uzun bir binanin 6niinde gecekondu
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Merdivenli gecekondu
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Binalar arasinda devam eden ingaat
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Iki kath bina insaati

Tamamlanmus ikinci kat, tamamlanmamus birinci kat
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Ek odali binalar

Ek kat
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Eklenmis teras
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Ek kath binalar
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Tugla duvar

86 | GYODER



<3
Tiirkiye'de Dar Gelirliler icin Konut: Degerlendirme ve Oneriler

Yarnisi boyanmis tugla duvar
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Tipik bir Zeytinburnu caddesi
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Al ya da daha fazla kath binalarin oldugu bir cadde
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i
Arka cadde

920 ‘ GYODER



<3
Tiirkiye'de Dar Gelirliler icin Konut: Degerlendirme ve Oneriler

—

il

;I II .II ||I III |II |III ,ll

Il

—
—
—
—
—
—

Bina girisi
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Bircok caddenin kesisimi

isletmeler ortaya gikiyor

Kiigiik bir manav Kafe

92 | GYODER



<3
Tiirkiye'de Dar Gelirliler icin Konut: Degerlendirme ve Oneriler

Kiigiik bir bakkal

Tamirci diikkani
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Zeytinburnu’nda yasam

Sokakta oynayan ¢ocuklar

Kurumasi icin asilan gamagirlar
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I_,.?-1

-Etﬁgunﬁulum'

ACTCRE

Sokaklar arasinda kamyon
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YAFILIR

Diikkan
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Sorunlu binalar

Tamamlanmamus bina
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Birbirine yakin binalar
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Binalar arasinda ¢6p dolu alan
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l 7

Binalar arasinda ¢6p dolu alan
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Yikik bina

Eski ve yipranmig bina
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Zarar gormiig balkon

Yikik teras
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Yakin gekim yikik teras

Tugla ve ingaat atiklarna maruz kalan ev
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Insaat demirine maruz kalan ev
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Yakin ¢ekim ingaat demirine maruz kalan ev

Zemin alt giris
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Tehlikeli gati

Pargalanmis duvarlar
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Katiilesmis gecekondu

Yeni ingaatlar

Eski binalarin yaninda yeni bina
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Cok katl binalarla gevrelenmis insaat alani

Gecekondularin arkasinda alti kath binalar
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Cok kath binalar
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