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Bölüm I
Özet

Türkiye’nin, Avrupa ve Amerika’daki geliflmifl ülkeler ile rekabet edebilir konuma

gelebilmesi için, rekabetçi oldu¤u di¤er sektölere göre geride kalan konut sektörünü toplam

arz miktar›, kalite ve fiyat eriflilebilirli¤i1 aç›lar›ndan iyilefltirmesi gerekmektedir.

Türkiye’de konut sektöründe böyle genifl kapsaml› bir iyilefltirme, sadece ekonomide genel

bir geliflmeye olanak sa¤lamayacak, ayn› zamanda hane halklar›n›n ihtiyaç duyduklar› evleri

sat›n alma ya da kiralama konusunda daha çok seçenek ve esneklik kazanmalar›na ve buna

ilave olarak gelir ve yaflam kalitelerinde yükselmeye katk› sa¤layacakt›r.

Türkiye bu nedenlerle kentsel geliflim konusunu önceli¤ine almal› ve üzerinde önemle

durmal›d›r. Geliflme ve büyüme potansiyelinin bulundu¤u ve ayn› zamanda talebin arzdan

daha h›zl› art›fl gösterdi¤i alan kentsel geliflimdir.

Bu çerçevede Türk konut sektörü ile ilgili bafll›ca önerilerimiz afla¤›da sunulmaktad›r.

1. Devletin Konut Üretiminden Konut Finansman›na Kayd›r›lmas›: TOK‹, konut

sektöründe konut üreten veya gelifltiren de¤il, Meksika ve Tayland örneklerinde oldu¤u

gibi, konut finansman› olanaklar› sa¤layan bir finansman kurumu veya banka olmal›d›r.

2. TOK‹’nin Konut Talebi Yaratacak Faaliyetlerde de Bulunmas›: TOK‹’nin

konut üretimi ve konut arz› ifllevi ile birlikte, hane halklar›n›n ev sahibi olmalar›n› ve konut

sat›n almalar›n› kolaylaflt›racak flekilde, Meksika SHF ve ABD GSE (Fannie Mae ve Freddie

Mac) örneklerinde oldu¤u gibi ifllevleri geniflletilmeli ve çeflitlendirilmelidir. TOK‹’nin konut

finansman› sa¤layan bir finansman kurumu veya banka olabilmesi için portföyünde bulunan

finansal alacaklar›n menkul k›ymetlefltirilmesi sa¤lanmal›d›r.

3. ‹potekli Konut Kredisi Veren Kurumlar›n›n Desteklenmesi: Bankalar›n›n konut

sektöründe finansal arac›l›k ifllevlerinin güçlendirilmesi ve bu amaçla yeni finansal ürünleri

ç›karmalar›na ve ihraç etmelerine olanak sa¤lanmas›.

4. Yerel Yönetimlerin (Belediyelerin), kamu mülkiyetinde bulunan arazileri,

kentsel geliflim, dönüflüm ve yenileme amaçl› kullanmas›na izin verilmesi.
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5. Ulusal Gecekondu Dönüflüm Pilot Program› Oluflturulmas›:

a. Gecekondular› çevrelerinde bulunan yasal konutlar ile birlikte y›kmak ve yeniden infla

etmek (kentsel dönüflüm)

b. Dönüflüm ve depreme karfl› güçlendirilmifl konutlar için uygun kredilerin oluflturulmas›

6. Depreme Karfl› Güçlendirme Kredisi: ‹potekli Konut Kredisi bankalar› arac›l›¤› ile

hane halklar›n›n depreme karfl› güçlendirme kredilerinin art›r›lmas›. Kredi olanaklar›n›n

mevcut kaçak yap›laflan mahallelerin iyilefltirilmesi için kullan›lmas›. Bu kredi olanaklar›n›n

gelifltirilecek ve uygulanacak genifl tabanl› bir program›n en önemli parças› k›l›nmas›.

7. Uzun vadeli fiyat-eriflilebilir konutlar için kiral›k konut örnek modelinin

oluflturulmas›.
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Bölüm 2
Türkiye’de mevcut konut finansman yap›s› ve koflullar›

Türkiye ekonomisi büyümekte ve hane halklar›n›n yaflam standartlar› h›zla iyileflmekte ve

yükselmektedir. Ekonominin büyümesine paralel olarak h›zl› bir kentleflme ve artan konut

talebi de görülmektedir. Ancak genel konut üretimi, konut finansman› ve yasal konut üretimi

ortaya ç›kan konut ihtiyac›n› karfl›layamamakta ve gerisinde kalmaktad›r.

A. Kentleflme ve konut talebi 

2007 y›l› itibari ile 70.52 milyon olan Türkiye nüfusu senelik yüzde 1.5 büyüme

göstermektedir. Bu art›fl h›z›na ba¤l› olarak toplam nüfusun 2015 y›l›nda 81.65 milyona

ulaflaca¤› öngörülmektedir3. Nüfus art›fl›n›n önemli bir bölümü flehirlerde gerçekleflip, bu

kesimlerde nüfus art›fl› yüzde 2-2.5 aras›nda de¤iflmektedir. Kentsel alanlardaki nüfus art›fl›n›n

ço¤u k›rsal kesimlerden gelen göçlerden oluflmaktad›r4. Buna ba¤l› olarak 2000 y›l›nda yüzde

65 olan kentleflme oran›n›n bugün yüzde 70 oldu¤u5 ve 2015 y›l›nda da yüzde 75’e ulaflaca¤›

öngörülmektedir. Bu öngörüye ba¤l› olarak 2015 y›l›nda kentsel nüfus yaklafl›k 62.25 milyon

olacakt›r6. Bu yaklafl›k 3.6 milyon kentli hane halk› art›fl›na yol açacakt›r ve kentsel alanlarda

benzer say›da konut ihtiyac› ortaya ç›kacakt›r7.

Do¤al olarak, büyük flehirler ayn› zamanda kentleflme oran›n›n da en yüksek oldu¤u flehirler

olmaktad›r. Kentleflme ‹stanbul’da yüzde 90, Ankara’da yüzde 88 ve ‹zmir’de yüzde 81 oran›ndad›r8.

Hane halk› say›s› ortalama nüfus art›fl›ndan daha h›zl›, yaklafl›k y›ll›k ortalama yüzde 3

büyümektedir. Ekonomik geliflme ve kiflisel gelirlerdeki art›fla ba¤l› olarak hane halk›

büyüklü¤ü de küçülmektedir. Türkiye’de hane halk› ortalama büyüklü¤ü son 20 y›lda 5.3

kifliden 4.5 kifliye düflmüfltür9. 2000-2004 y›llar› aras›nda dört y›l gibi k›sa bir sürede hane halk›

say›s› yüzde 13 art›fl göstermifltir. Bu her y›l 250-400 bin adet hane halk› say›s› art›fl› anlam›na

gelmektedir10.
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H›zl› kentleflme ile birlikte Türkiye’nin kentsel yerleflim bölgelerinin karakteri de

de¤iflmektedir11. Mevcut alt yap›, ihtiyaçlar› yeterince karfl›layamamakta; ulafl›m, su, sa¤l›k ve

benzeri hizmetler için normalin üzerinde yo¤unlaflan bir ihtiyaç ve talep ortaya

ç›kmaktad›r12.

B. Konut sektörü ve konut üretimi 

1. Mevcut konut stoku. 2000 y›l› itibari ile, Türkiye’deki kentsel yerleflim alanlar›nda

bulunan 13.6 milyon konutun sadece yüzde 62’sinin inflaat izni ve sadece yüzde 33’nün yap›

kullan›m izni bulunmakta idi. Kentsel yerleflim alanlar›ndaki konut stoku tahmini13 15 milyon

ile 19.2 milyon aras›nda de¤iflmektedir ve bunlar›n yaklafl›k yar›s› yenileme ihtiyac› içinde

bulunmaktad›r ve yine muhtemelen üçte biri asgari standartlar›n alt›nda ve düflük kaliteli

konutlard›r. ‹stanbul’da, konutlar›n üçte ikisinin yenileme ihtiyac› içinde oldu¤u

öngörülmektedir14.

Son y›llarda yasal konut üretimi yüksek miktarlarda devam etse dahi (son üç y›lda ortalama

570.00015 yasal konut üretimi yap›lm›flt›r) konut talebi daha h›zl› artmaktad›r ve her y›l yaklafl›k

650-700 bin16 aras›nda yeni konut ihtiyac› ortaya ç›kmaktad›r. Bu üretim ve ihtiyaç

büyüklükleri ile birlikte ülke genelinde 2.5 milyon adet konut aç›¤› olaca¤› tahmin

edilmektedir17.

Antalya ve Mu¤la18 gibi sahil kentlerinde yüksek bir konut üretimi gerçeklefltirilse bile, konut

ihtiyac›n›n yüksek oldu¤u ve ihtiyac›n karfl›lanamad›¤›, yüksek konut aç›¤›n›n olufltu¤u iller yine

geliflmifl büyük kentsel bölgelerde yer almaktad›r. 

2. Konut inflaat maliyetleri. Orta s›n›f tipik bir kentsel konutun inflaat maliyetinin

metrekare bafl›na ortalama 500 dolar oldu¤u19 tahmin edilmektedir. Bu maliyete ilave olarak

yine metrekare bafl›na 150 dolar alt yap› ve çevre maliyeti eklenmelidir20.
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20 Faruk Göksu ile görüflme, Kentsel Strateji. Biraz daha yüksek bir tahmin Selahattin Seslio¤lu taraf›ndan verilmektedir. 
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3. Potansiyel yeni konut üretimi. Türk inflaat sektöründe 90 binin üzerinde müteahhit

firma bulunmaktad›r. Türkiye Müteahhitler Birli¤i’ne kay›tl› yaklafl›k 130 büyük firma tüm ülke

genelindeki inflaat ifllerinin yaklafl›k yüzde 70’ni gerçeklefltirmektedir. Türk müteahhit ve taahhüt

sektörü bu özelli¤i ile dünyan›n en büyük oyuncular›ndan biri konumundad›r. Türkiye’de inflaat

malzemelerinin önemli bir bölümü ülke içinde üretilmekte olup bu konuda bir eksiklik

bulunmamaktad›r. Türkiye çimento üretiminde dünyada on birinci, çelik üretiminde ise on üçüncü

s›radad›r. Her iki sektörde yaflanan özellefltirmeler ard›ndan önemli bir kalite art›fl› görülmektedir21. 

‹nflaat sektörü ayn› zamanda büyük ölçekli bir kay›t d›fl› inflaat faaliyetini de bar›nd›rmaktad›r.

Yaklafl›k 70 bin kay›ts›z (müteahhitlik belgesi olmayanlar) inflaat flirketinin bulundu¤u ve bunlar›n

bir ço¤unun gecekondu ve kaçak inflaatlar›n yap›m›n› gerçeklefltirdikleri tahmin edilmektedir22.

4. Fiyat Eriflilebilir Konut Üretimi. 2001 y›l›ndan itibaren TC. Baflbakanl›k Toplu

Konut ‹daresi (TOK‹) genel amaçlar›n› ve ifl hedeflerini yeniden belirlemifl ve buna ba¤l›

olarak do¤rudan konut üretimini önemli ölçüde art›rm›flt›r. 1984-2003 y›llar› aras›nda, TOK‹

finansman kolayl›klar› sa¤layarak (ço¤unlukla arz taraf›na üreticilere kolayl›k) 940.000 konutun

(y›ll›k ortalama 47 bin konut) üretimine katk›da bulunmufltur. Bunlar›n sadece 43.000’i (y›lda

ortalama 2.000 konut) do¤rudan TOK‹ taraf›ndan üretilmifltir.

TOK‹ 2003 y›l›ndan itibaren ülke genelinde fiyat eriflilebilir konutlar›n gelifltirilmesi ve

üretilmesinde aktif rol almaya bafllam›fl ve konut üretim verileri de h›zla artmaya bafllam›flt›r. 5

y›lda 250.000 konut üretimini (y›lda 50.000 konut) hedefleyen TOK‹, 2003-2007 y›llar›

aras›ndaki befl y›ll›k dönemde 81 ilde, 389 ilçede ve 1000 kadar projede 300.000

bina/yap›/konut infla etmifl ve hedefin yüzde 20 üzerine ç›km›flt›r. TOK‹ ayn› dönemde 56.000

konutun (toplam konutlar›n yüzde 19’u) finansman›na da yard›mc› olmufltur.

Kuflkusuz bu konutlar kaliteli nitelikte üretilmifl olup, konut sahibi olan hane halklar›n›n da

takdir ve be¤enisi ile karfl›lanm›flt›r. TOK‹’nin konut üretiminde gösterdi¤i bu çabaya ra¤men

konut üretimi konut talebini karfl›lamaya yetmemifltir. Konut üretimi ile konut talebi aras›nda

oluflan aç›¤›n bugünkü koflullar ve yap› içinde kapat›laca¤›na iliflkin bir beklenti veya öngörü

de bulunmamaktad›r.

Bu çerçevede, konut finansman› alan›nda yeni bir yaklafl›m›n TOK‹’nin bugünkü ifl

modellerinin yerine geçmeden de ama ifl modellerine ilave olacak flekilde tasarlanmas› ve

uygulanmas› gerekli görülmektedir.
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C. Fiyat eriflilebilir konutlar ve finansman› 

Türkiye konut sektöründe mevcut en önemli eksiklik konut finansman› ve özellikle de fiyat

eriflilebilir konut finansman› ile ilgilidir. Meksika ve Tayland gibi benzer ülkelerde konut

finansman sistemleri bulunmaktad›r ve bu sistemler içinde konut al›m sat›m› zor ve pahal›

de¤ildir.

Türkiye’de ise tam tersine mevcut sistemdeki kullan›lan konut kredilerinin büyük

bölümünde finasman sa¤layan kurum, kredi tamamen ödenene kadar konutun mülkiyet

hakk›n› elinde tutmaktad›r. Y›ll›k ortalama yüzde 25 oran›ndaki (ayl›k yüzde 1.85’e denk

gelen) faiz oranlar› ile krediler pahal› olup, vadeleri ço¤unlukla 3-8 y›l aras›nda

de¤iflmektedir23. Kredi miktarlar› sat›n al›nacak konutun de¤erinin yüzde 50’sine kadar olup,

finanse edilen konut ile kredi kullan›m› için deprem, kaza ve yaflam sigortalar› talep

edilmektedir. 

Ço¤unlukla konut üreticisi ve gelifltiricisi kurumlar›n oluflturduklar› ve sunduklar› kredi

olanaklar›n›n koflullar› ise daha uygundur24. Genellikle yüzde 20 peflin ödeme ile mülkiyet

devri yap›labilmekte, sabit fiyatlarda, y›ll›k yüzde 12.5-18.0 aral›¤›ndaki (ayl›k 0.99-1.40) faizler

ile ve 5-12 y›l aras› vadelerde kredi kullanabilmektedir.

Türkiye’de devlet etkin bir konut finansman sistemi kurulmas› ve uzun vadeli konut

finansman olanaklar›n›n sa¤lanmas› ihtiyac›na ba¤l› olarak 2007 y›l›nda ipotekli konut kredisi

kanunu ç›karm›flt›r. Bu çerçevede Sermaye Piyasas› Kurumu da bankalar›n varl›¤a ve ipote¤e

dayal› menkul k›ymet ç›karmalar›na olanak sa¤layacak yeni düzenlemeleri yürürlü¤e

koymaktad›r. Ancak yasa henüz yeni ç›kar›ld›¤› için ipotekli konut kredisi sisteminin tüm

unsurlar›n›n tamamlanmas› ve hayata geçirilmesi belirli bir zaman alacakt›r. ‹potekli konut

kredisi flu unsurlardan oluflur;

O Yeni kredi ürünleri

O Hane halk› ve tüketicilerin ipotekli konut kredileri ve uzun vadeli borçlanma konusunda

fark›ndal›¤› ve kabulü

O ‹potekli konut kredisi kulland›ran kurumlar ve kullanan bireyler

O ‹kincil pazarda likidite sa¤layacak finansal araçlar (örne¤in do¤rudan kredi sat›fllar›, menkul

k›ymetlefltirme)
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‹potekli konut finansman sistemini yayg›nlaflt›racak ve ipotekli konut kredisi kullan›m›n›

h›zland›racak bir Devlet Türkiye’nin politika önceliklerine de önemli bir katk› sa¤lam›fl

olacakt›r.

D. Gecekondu dönüflümü

Türkiye’de çok farkl› tahminler yap›lmakla birlikte, Türkiye’de asgari standartlar›n alt›nda ve

kaçak konutlar›n›n say›s›n›n çok oldu¤u bilinmektedir. Üstelik bu konutlar›n önemli bir

bölümü Türkiye’nin öncelikli deprem k›r›lma hatlar›nda yo¤unlaflm›flt›r. Bu nedenle Türkiye’de

sa¤l›kl› kentleflme ve flehirlerin daha nitelikli hale getirilmesi perspektifinden bak›ld›¤›nda,

gecekondular›n iyilefltirilmesi en önemli gündemi ve önceli¤i oluflturmaktad›r.

Gecekondular›n iyilefltirilmesi afla¤›dakileri içeren kapsaml› bir dönüflümü gerektirmektedir.

Q ‹nflaat
Q Depreme karfl›s› güçlendirme
Q Yasal mülkiyet hakk› ve vergilendirme

Gecekondu yap›laflmas›n›n düflük yo¤unluklu, düflük kaliteli, elektrik, su ve kanalizasyon

tesisatlar›n›n kaçak ve düzensiz oldu¤u durumlarda en iyi çözüm binalar›n y›k›m› ve yeniden

infla edilmesi olmaktad›r.

Gecekondular› bir af program› ile veya bir af gibi alg›lanabilecek bir program kapsam›nda

iyilefltirme yaklafl›m› bir “moral hazard (ahlaki tehlike)” olarak görülebilir. Türkiye’de

1980’den sonra bir çok gecekondu aff› yasas› ç›kart›larak planl› bölgelerdeki gecekondular ve

kaçak yap›lar yasal hale getirilmifltir. Ancak bunlar tahmin edilebilece¤i gibi yasal olmayan

inflaatlar› ve kaçak yap›laflmay› daha da artt›rm›flt›r25. Buna ba¤l› olarak gecekondulara yönelik

olarak yeni bir af 1987 y›l›ndan bu yana, yani son 21 y›ld›r ç›kar›lmam›flt›r26.

Gecekondu bölgelerinin iyilefltirilmesi, yap›lar›n deprem riskine karfl› güçlendirilmesi veya

imar kanunlar›na uygun hale getirilmesi ile özel veya kamu mülkiyetindeki arsalar üzerine infla

edilen kaçak yap›lar›n y›k›lmas› Türkiye’nin ulusal önceliklerindedir. Bu konuda ortaya

konulacak çözümler ve uygulamalar, yeni bir af yaratmamal›, ancak kaçak yap›lar›n fiziki

konumlar› ile bu yap›lardan mülk sat›n alm›fl masum mülk sahiplerinin haklar›n› da

gözetmelidir. Belediyeler, yerel yönetimlerin ve/veya TOK‹’nin yürüttü¤ü kentsel dönüflüm ve

yenileme çal›flmalar›na ve projelerine kat›lmal›d›r.
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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 göre en son gecekondu yasas› 1987 y›l›nda ç›kar›ld›, 2005.
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Bölüm 3
Türkiye’nin konut sisteminde eksiklikler

Türkiye ekonomisinin güçlü olmas›, konut talebinin de h›zl› art›yor olmas› anlam›na

gelmektedir. Devlet do¤rudan konut arz› (konut üretimi) sa¤layarak bu h›zl› artan konut

talebini karfl›layabilir ki bu Devletin üstlenebilece¤i bir çok rolden yaln›zca birini

oluflturmaktad›r. Devletin üstlenebilece¤i di¤er roller ise henüz Devletin çok  az faal oldu¤u

veya hiç faal olmad›¤› rollerdir ve bu nedenle aktif de¤ildirler.

TOK‹’nin bugünkü ifllevi ile yürüttü¤ü do¤rudan konut üretimi faaliyetleri kabul edilebilir

yararlar› yan› s›ra konut sektörü için iki olumsuz etki yaratmaktad›r.

1. Piyasa bozucu etki. Ekonomik anlamda “piyasa bozucu” etki, pazar›n çal›flma sisteminin

yarataca¤› dengenin ve sonuçlar›n ortadan kald›r›lmas›d›r. TOK‹’nin konut sektörü için

yaratt›¤› etki de ayn› ifllevi görmektedir. TOK‹’nin konut üretiminde bulunmamas› halinde

pazar dinamikleri gerekli arz›, yeterli talebin tart›fl›labilece¤i Türkiye’nin Güneydo¤u Anadolu

k›rsal kesimi haricindeki bölgelerde ve yerlerde piyasa koflullar› içinde yaratabilecektir.

Nitekim ekonominin ve piyasan›n koflullar› sa¤l›kl› flekilde olufluyorsa ve piyasalar çal›fl›yorsa,

Türkiye’nin herhangi bir yerinde ortaya ç›kan konut talebi özel sektör taraf›ndan

karfl›lanabilecektir. Özel sektör bunu kredi finansman olanaklar› ile sa¤layabilir ya da konut

talebinde bulunanlar›n mali kat›l›m› ile konut üretiminde bulunabilecektir.

2. TOK‹’yi di¤er görevlerinden al›koyma etkisi. TOK‹’nin do¤rudan konut üretimine

yo¤unlaflmas› ile birlikte b›rakt›¤› alanlar ve özellikle de talep taraf›ndan yer alan görevleri özel

sektörün tek bafl›na doldurabilece¤i alanlar de¤ildir. Çünkü bu alanlarda ticari olmayan riskler

bulunmaktad›r (örne¤in uzun vadeli faiz oranlar› ve enflasyon oranlar›) ve di¤er alanlar (özel

bankac›l›k finansman› gibi) özel sektör için daha yüksek karlar sunabilmektedir.

TOK‹’nin bugün Türkiye’de konut sektöründe üstlendi¤i ifllevler özel sektörün de

yürütebilece¤i ifllevlerdir. Ancak TOK‹’nin üstlenmedi¤i ifllevler bugünkü koflullarda TOK‹

d›fl›nda kimsenin yerine getiremeyece¤i ifllevlerdir.

Çok az faaliyet

Faaliyet yok

Arz taraf›

Talep taraf›

Do¤rudan inflaat

Faaliyet yok

Faaliyet yok

Arazi üretimi ve imar Yeni konut üretimi Mevcut konut stoku

Faaliyet yok



A. Talep taraf›: Her seviyede konut sat›n alacaklar için 

finansman ve kredinin art›r›lmas›

Türkiye’de mevcut konut sistemi içinde sorun konutlar›n çok pahal› olmas› de¤il, daha çok konut

kredilerinin yüksek maliyetli olmas›d›r. Konut kredisi maliyetlerinin yüksek olmas›n›n nedenleri;

a. K›sa vadeli olmalar›, b. Yüksek faiz oranlar›, c. Kredi geri dönüflünde garantilerin olmamas›

(tek garanti konut ipote¤i), d. Rekabetçi ortam›n yetersiz olmas›d›r (yeni kurulan piyasa).

Türkiye’de konut siteminde mevcut eksiklikler sistemin talep taraf›ndad›r, örne¤in; arz

taraf›nda konutlar›n fiyatlar›n› daha ucuz hale getirmektense talep taraf›ndan hane halklar›n›n

konut ödemelerine katk› sa¤lanmas› ihtiyac› gibi. Türk konut sisteminin bugünkü yap›s›nda bu

ve bu buna benzer eksiklikler tespit edilerek afla¤›da tarif edilmektedirler.

1. ‹potekli konut kredisi sisteminin piyasa taraf›ndan kabulü, 

benimsenmesi ve kullan›lmas›

‹potekli konut kredileri sistemi henüz az bilinen ve az uygulanan bir finansman çeflididir.

Bunun önemli bir gerekçesi zaman ile iliflkilidir. ‹potekli konut kredisi ile ilgili yasal

düzenlemeler henüz yeni ç›km›flt›r. Sistemin finansal kurumlar› yeni kurulmakta ve iflletme

lisanslar› almaktad›r, varl›¤a ve ipote¤e dayal› menkul k›ymet düzenlemeleri henüz

ç›kar›lmam›flt›r ve kurallar› belli de¤ildir.

Di¤er bir gerekçe ise Devletin tutumudur. Devlet bu yeni sitem içinde yeni finansal

ürünlerin yarat›lmas›nda, ürünlerin desteklenmesinde ve hane halklar›n›n ipotekli konut

kredisi kullan›mlar›n›n teflvik edilmesinde daha etkili roller oynamal›d›r. TOK‹’nin ad› geçen bu

rolleri üstlenmesi do¤ald›r, çünkü TOK‹’nin misyonu ile kullan›lacak sistemin konut fiyat

eriflilebilirli¤i ve tüketici ç›karlar›n› gözetmesi amaçlar› örtüflmektedir.

Türkiye’de eksiklik; ‹potekli konut kredisi sistemi ile uzun vadeli borçlanman›n avantajlar›

konusunda tüketicinin fark›ndal›¤›n›n olmamas›.

2. Ticari riskler üstlenmeden uzun vadeli finansman sa¤lanmas›

Konut finansman sistemi içinde yer alan bankalar ancak iki koflulun oluflmas› ve varl›¤›

halinde daha uzun vadeli borç verebilmektedirler. Bunlar; a. Daha uzun vadeli kredi

kulland›r›lmas› halinde hane halklar›n›n daha çok kredi kullanabileceklerinin tespit edilmesi,   b.

Daha uzun vadeli kredi kulland›r›l›rken yeterli teminat ve garantilerin al›nm›fl olmas›.
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Burada ad› geçen teminatlar iki grup risk ile ilgilidir. Bu riskler; a. Gayrimenkule özel riskler

b. Makro ekonomik risklerdir.

Gayrimenkule özel riskler; borç alan kiflinin ödeme kapasitesini ve yetene¤ini kaybetmesi

(borçlunun düzenli gelirini kaybetmesi gibi), krediye konu olan gayrimenkul ile ilgili yeterli

teminat›n al›nmamas›, gayrimenkul fiyat›n›n ani düflmesine sebep olacak piyasa koflullar›n›n

yaflanmas› risklerini içermektedir. Bu riskler bafllang›çta yüksek olup tedrici olarak

azalmaktad›r.

Makro ekonomik riskler ise enflasyon, durgunluk ve faiz oranlar›ndaki art›fl riskleridir. Bu

riskler bafllang›çta düflüktür ve kredi vadesi boyunca da göreceli olarak düflük kalmaktad›r.

Ancak 10 y›ll›k dönemlerin karfl›laflt›r›lmas› halinde risklerin farkl› seviyelerde oluflabildi¤i daha

aç›k görülmektedir.

Konut finansman sisteminde yer alan bankalar karfl›laflt›klar› riskler içinden gayrimenkule ait

olanlar› üstlenmekte, makro ekonomik riskleri ise çeflitli finansal araçlar ile yönetmeyi tercih

etmektedirler. Makro ekonomik risklerin yönetilmesinde konut kredisi alacaklar›n›n sat›lmas›,

de¤iflken faizli kredi uygulanmas› veya kredi de¤erlili¤inin artt›r›lmas› taahhüdü önemli

araçlard›r.

Türkiye’de eksiklik; Türkiye’de mevcut sistemde kredi de¤erlili¤inin artt›r›lmas› (kulland›r›lan

kredilerin kredi de¤erlili¤inin artt›r›lmas›) veya kredi alacaklar›n›n sat›n al›nmas› olanaklar›

(kulland›r›lan ipotekli konut kredileri alacaklar›n›n teminat olarak al›n›p, karfl›l›¤›nda uzun vadeli

yeni finansman- likidite olana¤› yarat›lmas›) ile ticari riskleri üstlenmeksizin uzun vadeli

finansman olanaklar› bulunmamaktad›r.

3. ‹kincil pazar likiditesi: Kamunun ipotekli konut kredilerini sat›n almas›

veya kredi sigortas› sa¤lamas›

Finansal sistem içinde borç veren taraf›nda yer alanlar ço¤unlukla kurumsal yat›r›mc›lardan

sa¤lad›klar› nakit olanaklar› ile ise bafllamaktad›rlar. Borç verenler nakit olanaklar›n› konut sat›n

almas› amac› ile kredi olarak hane halklar›na kulland›rmaya bafllamakta ve kurumun bilançosu

nakit a¤›rl›kl› varl›klardan giderek kredi a¤›rl›kl› bir yap›ya dönüflmektedir. Bilançoda daha

yüksek getiri sa¤layan kredilerin pay› artt›kça, nakit olanaklar› azal›r ve yeni krediler vermek

için ilave nakit ihtiyac› ile karfl›lafl›l›r. Bu ilave nakit ihtiyac›n›n karfl›lanmas› için kulland›r›lan

kredilerden oluflan alacaklar›n sat›fl› veya teminat olarak gösterilmesi yöntemleri

kullan›lmaktad›r. 
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Konut finansman siteminde bu flekilde ilave nakit ihtiyac›n›n karfl›lanmas› için genellikle

ikincil pazarlar›n likiditesi kullan›lmaktad›r ve örne¤in M›s›r gibi ülkelerin sitemlerinde bu

likiditenin olmamas› sistemin çal›flmas› ve geliflmesi için önemli engeller teflkil etmektedir.

M›s›r’daki sistem içinde ipotekli konut kredisi kulland›ran finansal kurumlar kredi portföylerini

biriktirmekle birlikte ikincil pazar olanaklar› ve likiditesi olmad›¤› için portföylerini satarak veya

teminat göstererek ilave finansman olanaklar›na kavuflamamaktad›r.

‹kincil pazar likiditenin var olmas› halinde finansal kurumlar ipotekli konut kredilerini satarak

veya teminat göstererek ilave finansman olanaklar›na kavuflabilmektedir.

Kulland›r›lan ipotekli konut kredilerinin tamam›n›n do¤rudan sat›fl›. Kredi

kulland›ran banka veya ipotek finansman kurumu hane halklar›na ipotekli konut kredisi

kulland›r›rken baflvuru kabulü, kredi verme, sigorta gibi tüm ifllemleri yapmakta, ard›ndan

kulland›rd›¤› kredilerin tamam›n› satmaktad›r. 

ABD’de FHA kredi kurumu bu modeli kullanmaktad›r. ‹potekli konut kredisi kulland›ran

bankalar veya finansman kurumlar› FHA taraf›ndan onayl› olup kredi portföylerini FHA’ya

satmaktad›r. Kredi kulland›ran banka veya finans kurumlar› bu ifllemlerden sadece belirli bir

komisyon geliri elde etmekte olup, ipotekli konut kredisi kulland›r›rken kredi öz kaynaklar›n› hiç

kullanmamaktad›r. FHA modeli ABD’de 1949 y›l›ndan 1975 y›l›na kadar a¤›rl›kl› olarak

kullan›lm›flt›r. 1975 y›l›ndan sonra benzer bir yaklafl›m GSEler, Fannie Mae ve Freddie Mac

taraf›ndan kullan›lmaktad›r.

‹potekli konut kredileri kulland›r›lmas›, kredilerden portföy oluflturup ve

toplu olarak sat›lmas›. Banka ve finansman kurumlar› ipotekli konut kredileri

kulland›rmakta ve bunlar› kendi öz kaynaklar› ile karfl›lamaktad›r (kredilerden portföy

oluflturulmas›). Kredi portföyleri bir süre elde tutulmakta ve kredilerin geri dönüflleri

izlenmektedir. (sat›fl için uygun zaman› beklemek). Sonras›nda kredi portföyleri toptan

sat›lmakta veya kurumsal yat›r›mc›lara (emeklilik fonlar› gibi) portföyden bir grup kredi

sat›lmaktad›r.

Kulland›r›lan kredi yüksek risk tafl›makta ve krediyi kulland›ran banka veya finans kurumu

bu riski yans›tan/karfl›layan bir faiz oran› uygulam›flsa, bu kredilerin sat›n al›nmas› tafl›d›¤›

güvence ile tercih edilebilir. Riskleri karfl›lanan bu yüksek faizli kredi portföyünün sat›n

al›nmas› için sat›n alan kurumlar belirli bir prim de ödeyebilirler. Kredi kulland›ran banka

veya finans kurumlar› kredi portföylerinin sat›fl›nda oluflan faiz ve risk primi fark›ndan gelir

elde etmektedirler.
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Kulland›ran ipotekli konut kredilerinin menkul k›ymetlendirilmesi. Banka ve

finansman kurumlar› kulland›rd›klar› ipotekli konut kredilerinden bir portföy oluflturmaktad›r.

Daha sonra bu portföyde yer alan kredilerin alacaklar›na dayal› olarak menkul k›ymet ihraç

etmekte ve bu ihraçtan ilave finansman olana¤›na kavuflmaktad›r. Kulland›r›lan ipotekli konut

kredileri ihraç edilen menkul k›ymetler için teminat oluflturmaktad›r. ‹hraç edilen menkul

k›ymet tutar› teminat olarak oluflturulan kredi portföyü tutar›n›n alt›ndad›r ve piyasa

koflullar›ndaki faiz oranlar› ile ihraç edilmektedir.

Türkiye’de Eksiklik; ‹potekli konut kredisi kulland›ran bankalar oluflturduklar› kredi

portföylerini ilave finansman kaynaklar›na dönüfltürecek do¤rudan sat›fl veya menkul

k›ymetlefltirme gibi finansal mekanizma ve araçlardan yoksundur.

B. Arz taraf›: Kentsel konut stokunda iyileflme

Türkiye’de konut sektörünün arz taraf› talep taraf›na göre çok daha canl› ve aktiftir. Arz

taraf›n›n esas faaliyeti konut üretimidir ve üç ana alanda yo¤unlaflmaktad›r27. 

a. Özel sektörün orta-üst s›n›f konutlar üretmesi

b. Özel sektörün sahil kesimlerinde nitelikli ikincil konutlar üretmesi

c. TOK‹ do¤rudan fiyat eriflilebilir sosyal konutlar üretmesi

TOK‹ ayr›ca ikincil konut üretimine, sosyal konutlar›n üretimi için gerekli finansman

olanaklar›n›n yarat›lmas›na katk› sa¤lamak için girmektedir. Yukar›da belirtilen üç alanda

toplulaflan faaliyetler konut üretiminde önemli olan baz› alanlar›n göz ad› edilmesine yol

açmaktad›r. Bu yo¤unlafl›lan faaliyetler aras›nda göz ard› edilen alan kentsel alanlarda konut

üretimidir. Bu alanda konut talebi büyümesini sürdürecektir, ancak konut arz›n›n genifllemesi

oldukça zor olacakt›r.

1. Kentsel yo¤unlu¤un mevcut konut alanlar›n›n y›k›lmas› ve yeniden 

inflas› ile artt›r›lmas›

Çal›flman›n ikinci bölümünde sunuldu¤u gibi nüfus art›fl› ve bu nüfus art›fl›n›n yaratt›¤›

kentleflme bask›s› ile Türkiye’de flehirler h›zl› büyüme gösterecektir ve burada önemli sorun

bu büyümenin gelifli güzel mi yoksa planl› bir kentleflme ile mi olaca¤›d›r. Do¤al olarak planl›

kentleflme tercih edilecektir, çünkü gelifli güzel plans›z bir geliflme kirlenme ve halk sa¤l›¤›,

deprem riski ve trafik kargaflas› gibi sorunlar› içermektedir. 
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Bu çerçevede düflük yo¤unluklu gecekondulaflma ve s›n›rl› say›da yasal konutlar›n üretimi

bile bu h›zl› flehirleflme karfl›s›nda yetersiz kalacakt›r. Bu nedenle Türkiye’nin büyük flehirleri

orta yükseklik ve yüksek katl› binalar (konut için) ile yeniden gelifltirilmelidir. Bu yaklafl›m

flimdiden ‹stanbul’da gözlemlenmektedir. Bir çok semtte (Küçük Çekmece, Zeytinburnu,

Okmeydan›, Fatih, Kartal, Pendik) bir yada iki katl› konutlar büyük ölçüde y›k›lmakta ve

yerlerine orta yükseklikte (5-7 katl›) binalar (konut için) infla edilmektedir.

Yüksek yo¤unluk ise inflaat piyasa mekanizmas›n›n do¤al bir karfl›l›¤›d›r ve yüksek yo¤unluk

flehirler için iyidir ve teflvik edilmelidir.

Dünya’da buna benzer y›k›m ve yeniden yap›m ile kentlerin gelifltirilmesi yaklafl›m› ABD’den

(HOPE VI kamu konutlar›) Bombay’›n Dharari iyilefltirme plan›na (yap›m aflamas›nda) kadar

uzanmaktad›r. Her iki örnekte kamu kesimi çeflitli seviyelerde önemli roller oynamaktad›r.

Kamunun üstlendi¤i roller kredi olanaklar›, vergi istisnalar›, belirli bir nakit tahsisi ve kamu

arazilerinin kulland›r›lmas› gibi roller olabilmektedir.

Y›k›m ve yeniden infla etme yaklafl›m› oldukça karmafl›k bir süreci içermektedir, bunun en

önemli nedenlerinden biri y›k›m ve yeniden infla alan›nda arazilerin toplulaflt›r›lmalar›d›r. Söz

konusu alanda arazilerin bir bölümü kamu mülkiyetinde (Türkiye’de Milli Emlak) iken, bir

bölümü arazi olarak özel mülkiyetindir ve di¤erleri de üzerilerine yap›lan konutlardaki özel

mülkiyet sahiplerinindir. ‹yilefltirme faaliyeti yo¤un ve karmafl›k olup genellikle özel sektör

deneyimi gerektirmektedir. Yerel yönetimler genellikle y›k›m ve yeniden infla yaklafl›m›nda

kilit rol oynamaktad›rlar. 

Y›k›lacak ve yeniden infla edilecek alanlarda bulunan konutlar›n mülkiyet sahipleri sürecin

aktif bir parças› olmal›d›rlar. Çünkü mülkiyet sahipleri ayn› zamanda hak sahipleridir ve hem

arazi mülkiyetleri vard›r, hem de yeniden yap›lacak iyi nitelikli konutlar›n pazar koflullar›nda

bugünkü konutlardan daha de¤erli olmalar› onlar› bu de¤er art›fl›nda da hak sahibi

yapmaktad›r.

Y›k›m ve yeniden infla etme yaklafl›m›n›n geliflimi zaman alacakt›r ve karmafl›k bir süreç

olacakt›r. Bu sürecin iyi çal›flmas› kamu kesiminin garantilerini zorunlu k›lmaktad›r.

Türkiye’de eksiklik; Konut kalitesini ve yo¤unlu¤u artt›rmak için y›k›m ve yeniden infla etme

yaklafl›m› henüz uygulamada halen olgunlaflmam›flt›r ve uygulama örnekleri çok s›n›rl›d›r.

Portakal Çiçe¤i Vadisi projesi bu yaklafl›ma örnek olacak iyi ancak nadir uygulamalardan

biridir.
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2. Kaçak konutlar›n (a) fiziki olarak iyilefltirilmesi (depreme karfl›

güçlendirme) ve (b) mülkiyetin yasal hale getirilmesi yoluyla iyilefltirilmesi

Türkiye’de kamu ve özel sektörün yasal yollardan konut üretimi hane halk› art›fl›n›n ve hane

halk› konut talebinin alt›nda kalacakt›r. Hane halk› say›s›ndaki art›fl öngörüsü gerçekçi bir

konut üretimi tahminlerini aflmakta olup daha çok konut üretimi ve stoku konut fiyatlar›n›

afla¤› çekecektir. Konut fiyatlar›ndaki bu e¤ilim hane halklar›n› daha kaliteli ve daha genifl

evlere sahip olma konusunda cesaretlendirmektedir.

Bununla birlikte Türkiye, gelecekte ihtiyaç duyaca¤› konut stokunun ço¤una bugünden

ulaflm›flt›r. Bu konut stoku ile ilgili önemli bir gerçek ise bu konutlar›n ço¤unun deprem

standartlar›n›n alt›nda infla edilmifl konutlardan oluflmas›d›r. Deprem riskine aç›k olman›n ve

korunamaman›n d›fl›nda önemli konular konutlar›n kaçak olmas›, tapu ve yasal mülkiyetin

olmamas›d›r. Bu iki unsur birbirini tetiklemekte ve güçlendirmektedir. Konutlar›n kaçak

olmas›, konutlar›n fiziksel durumunu iyilefltirecek finansmana ulaflmay› da zorlaflt›rmakta ve

arazi dahil yasa d›fl› karmafl›k yap›s› konutun yasal hale getirilmesini, fiziki iyilefltirmeyi ve

bunun için finansman olanaklar›ndan yararlanmay› zorlaflt›rmaktad›r.

Bu sorunlar ve k›s›tlar nedeni ile piyasa koflullar› ile özel sektörün bu alanda oluflan eksikli¤i

tek bafl›na gidermesi mümkün görülmemektedir. Kamu kesimi mutlaka bu süreç içinde yer

almal› ve de¤iflimi olanakl› k›lmal›d›r.

Kamu kesimi, deprem riskinin yarataca¤› büyük zararlar› üstlenmek durumundad›r.

Türkiye’de kamu kesimi bu riskleri zaten fiilen üstlenmektedir, çünkü depreme karfl›

iyilefltirme çal›flmalar›n›n ve infla çabalar›n›n henüz çok bafl›ndad›r ve e¤er deprem riski

gerçekleflirse kamu kesimi oluflacak hasar› genel bütçesinden karfl›layacakt›r.

Bunun d›fl›nda kamu kesimi di¤er riskleri üstlenir ve yönetilebilir k›larsa, örne¤in deprem

riskinin yol açaca¤› hasarlara karfl› sigorta yapmak gibi, bu giriflim eko sistemi hemen

de¤ifltirecektir.

Q Özel sektör finansman kurumlar› kredi kulland›rabilecektir, çünkü üstlenecekleri riskleri ve

bunun karfl›l›¤›ndaki sigorta teminatlar› bellidir.

Q Kamu kesimi mali olanaklar›n› gerekli de¤iflim için kullanabilir ve kaynaklar›n› deprem

iyilefltirme ve mülkiyet haklar›n›n iyilefltirilmesi ve yasal hale getirilmesi için harcayabilir.

Di¤er bir ifade ile Devlet iyilefltirmeyi içeren kapsaml› bir paket haz›rlayarak sunabilir. Paket

içinde; iyilefltirme harcamalar› için bir fon kurulmas›, iyilefltirme için kulland›r›lacak krediler
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karfl›l›¤›nda konut mülkiyetlerinin yasal hale getirilmesi flart› konulmas› ve yasal statüsünün

oluflturulmas› ard›ndan ödenebilir bir emlak vergisinin tesis edilmesi yer alacakt›r.

Türkiye’de eksiklik; Kaçak yap›lar›n sahiplerini ve konutlar›n› yasal sistemin içine alabilecek

ve bunun karfl›l›¤›nda bu konutlar›n depreme karfl› güçlendirilmesini sa¤layacak bir

mekanizma bulunmamaktad›r.

3. Yerel yönetimlere daha çok arazinin yüksek yo¤unlukla 

karma kullan›m için tahsis edilmesi

Kentsel iyilefltirme, yenileme ve dönüflüm ile arazilerin toplulaflt›r›lmas› konusuna gelindi¤inde,

gayrimenkul yerel bir ifl haline gelmekte ve bu nedenle en yetkili otorite yerel yönetimler

olmaktad›r. ABD, ‹ngiltere ve Hindistan’daki deneyimler göstermektedir ki bu alanda eyleme

en yak›n olanlar, en uygun planlar› tasarlama yetene¤ine sahip olanlar, arazi ve konut sahiplerini

yenileme ve dönüflüm süreçlerine kat›lmay› ikna edenler ve uygun koflullar olufltu¤unda

planlarda de¤ifliklik yapanlar yerel yönetimlerdir.

Türkiye’de kamu mülkiyetinde olan araziler, toplam arazilerin yüzde 51’den biraz fazlas›n›

oluflturmaktad›r ve bu araziler Hazine arazisi statüsünde Merkezi Devlet taraf›ndan kontrol

edilmektedir. Bu araziler ile ilgili yetkiler merkezi Devlet taraf›ndan Milli Emlak’a verilmifltir. Milli

Emlak arazilerin kullan›m hakk›n›n korunmas›, yönetilmesi ve denetlenmesi yetkisine sahiptir.

Milli Emlak ne kadar yetkili olursa olsun, piyasa koflullar›ndan ve piyasadan uzakt›r ve tek

bafl›na bir tüzel kifliliktir. Bu nedenle de standart yaklafl›mlar› kullanma e¤iliminde olacakt›r.

Yararl› bir örnek olmas› aç›s›ndan ABD’de fiyat eriflilebilir konut politikas› ulusal devlet

nezdinde 40 y›la yak›n (1949-1986) bir dönem içinde ç›km›flt›r.

Bununla birlikte 1987 y›l›ndan itibaren eyalet konut finansman› kurumlar› (Housing Finance

Agencies HFA) önem kazanmaya ve merkezi yönetimin rolü azalmaya bafllam›flt›r. Merkezi

yönetimin tüm ülke genelinde uygulanan programlar getirmesi ve ifllemleri tek tek onaylamas›

yerine, her eyalette HFA’lar kurulmufltur. Eyaletteki HFA’lar kendi finansal olanaklar›n› kendileri

da¤›tmakta ve kendi uygulamalar›n›, vergi için krediler, krediler için fonlar, hibe kaynaklar›, faiz

ödemeleri için destekler gibi kendi uygun gördü¤ü flekilde eyalet içinde yapmaktad›rlar.

Her ulusal program›n sahip oldu¤u bir tak›m asgari standartlar vard›r, ancak uygulamada

esneklik ve çeflitlilik de önemlidir. Ulusal program içindeki kaynaklar eyaletler aras›nda

da¤›t›lmaktad›r. Burada eyaletleri motive eden yaklafl›m baflar›l› yerel uygulamalar yap›lmas›
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halinde bunun getirilerinden yerel ve merkezi olarak yararlan›lmas›, yerel uygulamalar›n baflar›l›

olmas› halinde merkezden daha çok kaynak alabilmeleri yaklafl›m›d›r. Bu yaklafl›m eyalet içinde

bu sistemlerden yararlananlar› da önemli ölçüde tatmin etmektedir.

Türkiye’de eksiklik; Yerel yönetimlerin iyilefltirme, yenileme ve dönüflüm için arazi

toplulaflt›rmas› yapmak konusunda, arazileri koruyabilecek yeterli kontrol edilebilir araçlar›

bulunmamaktad›r.

4. Fiyat eriflilebilir kiral›k konutlar

Geliflen ekonomilere sahip flehirleflme sürecindeki ülkeler kaliteli ve fiyat eriflilebilir kiral›k

konut stokunun oluflmas›ndan uzun vadede faydalar sa¤lamaktad›r. Ancak piyasa

mekanizmas› bu iki unsurun karfl›s›nda çal›flmaktad›r. Saf bir piyasa mekanizmas› yaklafl›m›

düflük gelirli hane halklar›ndan kar maksimizasyonu sa¤lamay› ve daha küçük ancak daha çok

say›da konut üretmeyi amaçlar ve kentler giderek daha kalabal›k hale gelirler. Kontrol

edilmeyen bu piyasa mekanizmas› süreci sonucunda belki ekonomik optimum sa¤lanabilir,

ancak sosyal aç›dan sonuç istenmeyen kaçak, asgari standartlar›n alt›nda kenar mahallerin

oluflmas›d›r.

Geliflmifl ülkeler piyasa mekanizmas› içinde oluflan kenar mahalle paradoksuna sorumlu

konut sahipleri (Mission Ownership) oluflturarak cevap vermifllerdir. Sorumlu konut

sahipleri kiral›k konutlar›n sahibi olan ve konutlar› iflleten ancak fiyat eriflilebilirli¤ini ve asgari

kaliteyi sa¤lama amac› tafl›yan tüzel kiflilerdir. Bunlar›n bir k›sm› tamamen kamu kurumlar›d›r.

ABD’nin kamu konutlar› ya da ‹ngiltere’nin sosyal konutlar› gibi. Ço¤unlu¤u ise özel

kurumlard›r, tüzel kiflili¤e sahiptir ve kamu otoriteleri taraf›ndan yard›m kurulufllar› olarak

düzenlenirler ve faaliyet gösterirler. ABD’de HND yada HFA’lar ile ‹ngiltere’de Konut

Kooperatifleri bunlara örnektir.

Geliflmifl ülke deneyimleri göstermektedir ki bu alanda özel sektör kamu sektörü ortakl›klar›

daha iyi ifllemektedir. Devlet do¤al bir düzenleyicidir, ancak bir mülk sahibi yada iflletmeci

de¤ildir. ABD ve ‹ngiltere’de ilk aflamada tamamen kamu mülkiyetine dayal› sistem

çal›flt›r›lm›fl, ancak ilerleyen aflamalarda kamu-özel sektör ortakl›klar› bunun yerini alm›flt›r.

Türkiye’de eksiklik; Eriflilebilir fiyatlar (kiral›k konutlar için kiralar) sa¤layan, kar amac›

gütmeyen, yard›m kuruluflu yada kamu-özel sektör ortakl›¤› fleklinde sorumlu konut sahipleri

statüsünde kurumlar bulunmamaktad›r.
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5. Çok düflük gelirli hane halklar› için yasal konut üretimi

Türkiye’nin nüfusu ekonomik olarak benzer bir çok ülkede oldu¤u gibi bir piramide

benzemektedir. Piramidin tepesinde az say›da yüksek gelirli hane halk› grubu, afla¤›da ise

genifl tabanl› çok say›da düflük gelirli hane halk› gruplar› vard›r. Düzenli ve organize konut

finansman› sistemleri öncelikle piramidin tepesi ile çal›flmaya bafllar, finansman olanaklar› ve

finansal yenilikler piramidin alt›na do¤ru inmeye bafllar. Piramit içinde yukar›dan afla¤›

inildikçe fiyat eriflilebilirlik band› genifller. Düzenli konut finansman sistemi ödeme kapasitesi

olan ve ifllemlerin daha karl› ve daha az riskli oldu¤u hane halk› gelir gruplar› için

çal›flmaktad›r.

Türkiye’de eksiklik; Düflük gelirli hane halk› gruplar› için yasal konut üretimi ile konut

finansman sisteminden yararlanma olana¤› bulunmamaktad›r. Bu hane halklar› da do¤al olarak

konut ediniminde afl›r› kalabal›klaflm›fl alanlar›, yasal olmayan yollar› ve fiyat› eriflilebilir

olmayan konutlar› ayr› ayr› veya üçünü bir arada seçmek zorunda kalmaktad›r.
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Bölüm 4
Türkiye’nin seçilmifl benzer ülkelere göre konumu

Türkiye’nin sanayi ve hizmetler sektörleri ile kurumlar› genel olarak uluslararas› alanda
geliflmifllik seviyesindedir. Buna karfl›n konut sektörü daha az geliflmifl bir konumdad›r. Bu
nedenle Türkiye için öncelikle benzer ülkeler ile mukayeseler yapmas› ve karfl›laflt›rmalar ile
mevcut konumunu belirlemesi önerilmektedir.

Q Avrupa ve ABD örneklerini alarak konut sistemi vizyonunu gelifltirmek,
Q Tayland ve Meksika gibi iki önemli baflar› örne¤ini incelemek ve örnek almak,
Q Benzer konumlarda yer alan M›s›r, Kore ve Güney Afrika deneyimlerini uyar›c› uygulama 

örnekleri olarak dikkate almak.

Bu rapor çal›flmas›nda Türkiye’nin benzer ülkelere göre konumunu belirlemek için, nüfusu,
ekonomik yap›s›, yaflam standartlar› ve konut piyasas› dinamikleri benzerlikler gösteren ve
karfl›laflt›r›labilir 5 ülke seçilmifltir. Bu ülkelerin konut finansman sistemlerinde son
dönemlerde yaflad›klar› olumlu ve olumsuz deneyimler Türkiye için afla¤›daki özelliklerden
dolay› örnek teflkil etmektedir.

O Seçilen ülkeler h›zl› büyüyen ekonomilere ve geliflen yaflam standartlar›na sahip olup,
geliflmifl kuzey ülkelerinin etki ve ilgi alanlar›na girmektedirler.

O Seçilen ülkelerin uluslararas› alanda geliflmifl kendine özel sanayiler ve sektörleri
bulunmaktad›r ve bu ülkeler sahip olduklar› sektörlerde dünya çap›nda öncülük etme
kapasitesine sahiptir.

O Seçilen ülkelerin h›zla kentleflen ve artan nüfuslar› ile bu nüfus art›fl›n› kald›ramayan
kentsel alt yap›lara sahip mega flehirleri ve mega flehirleri içinde de h›zla büyüyen kaçak
yap›laflmalar bulunmaktad›r.

O Seçilen ülkelerde konut sektörü ile ilgilenen kamu kurumu veya kurumlar› (örne¤in
Konut Bakanl›¤›, Maliye Bakanl›¤›, ‹skan Bakanl›¤› vb), en az›ndan bir adet konut ile
ilgilenen kamu iktisadi kurumu bulunmaktad›r

O M›s›r haricindeki tüm ülkeler, son on y›ll›k dönem içinde önemli ekonomik krizler ve
floklar ile karfl›laflm›fl ve ard›ndan güçlü ve istikrarl› ekonomilere geçifl için kapsaml› makro
ekonomik programlar uygulam›fllard›r. Bu ülkeler de Türk Liras›n›n bugün içinde
bulundu¤u de¤erlenme deneyimlerini yaflam›flt›r.

O Seçilen ve ekonomik krizler ile karfl›laflan ülkeler ekonomik flok risklerini önemli ölçüde
azaltm›fl olup bu aç›dan da Türkiye için ekonomik aç›dan önemli birer örnektirler.



Bu befl ülke28 M›s›r, Kore, Meksika, Güney Afrika ve Tayland, yaklafl›k benzer nüfus

büyüklüklerine, kifli bafl›na makul bir geliflmifllik band›na (geliflmifl OECD ülkelerinde daha az,

tipik geri kalm›fl güney ülkelerinden daha yüksek) benzer gini gelir da¤›l›m› katsay›lar›na ve

benzer enflasyon oranlar› ile makro ekonomik koflullara sahiptirler.

Finansal aç›dan bak›ld›¤›nda en önemli nokta ise G.Kore, Meksika, Tayland ve Güney

Afrika’n›n benzer finansal floklar ile karfl›laflm›fl olmalar›, farkl› programlar ile bu floklara karfl›

koyarak ekonomik ve siyasi dönüflüm geçirmeleridir.  Benzer zamanl› finansal floklar›n varl›¤›,

farkl› programlar ile verilmifl tepkiler ve yaflanan dönüflüm süreçleri bu ülkeleri Türkiye için

yararl› olacak karfl›laflt›rma örnekleri haline getirmektedir.

A. Geliflmifl ülke örnekleri;  Avrupa ve ABD

Avrupa ve ABD’de büyük ve geliflmifl konut finansman› ve düzenleyici sistemleri

bulunmaktad›r. Son dönemlerde ‹ngiltere ve ABD’de kamu kesimleri konut sistemi içinde

daha çok düzenleyici olarak hareket etmektedir. Her iki ülkede de kamu fiyat› eriflilebilir

kiral›k konut sistemindeki kamu mülkiyetini ve yönetimini özellefltirmek için ad›mlar

atm›fllard›r. Kamu kesimleri sistemde daha çok toptanc› konumda ifllemler yapmakta ikincil

bir role yerlefltirilmektedir.

1. ‹ngiltere ve ABD: Kamu kesiminin rolü. ABD ve ‹ngiltere’de kamu kesiminin

öncelikli rolleri konut sistemi içinde düzenli piyasalar›n çal›flmas›n› kolaylaflt›rmakt›r. Kamu

kesimleri fiyat eriflilebilir konutlar› do¤rudan kendisi infla etmemektedir. Kamu kesimleri sadece

çok düflük gelirli hane halklar› için kiral›k konutlar›n mülk sahibidir (ABD’de kamu konutlar›,

‹ngiltere’de sosyal konutlar denmektedir). Her iki ülkede de kamu kesimi, özel sektörün hem

konut üretimine (inflaat, mülk sahipli¤i, konut yönetimi) hem de konut finansman›na (kredi

olanaklar›, ikincil pazar yarat›lmas›) kat›l›mlar›n› kolaylaflt›r›c› roller üstlenmifltir.

2. ‹ngiltere’de konut birlikleri. ‹ngiltere’de, Türkiye’den farkl› olarak daha dura¤an bir

nüfus bulunmaktad›r (s›n›rl› nüfus art›fl›) ve ifl gücü büyük ölçüde hareketsizdir. Bu nedenle

‹ngiltere’de öncelik daha çok konut üretmekten çok düflük gelirli hane halklar› için fiyat

eriflilebilir konutlar üretilmesidir.

‹ngiltere, kaliteli say›da fiyat eriflilebilir konut üretimi sorununu kar amac› olmayan Kiral›k

Konut Birlikleri ile ve bu birliklerin oluflturdu¤u sektörün büyümesi ile aflm›flt›r. Ço¤u inanç

temelli bu kurumlar profesyonel bir uzmanl›k göstererek nakit olanaklar›n› ve ulaflt›klar›

karlar›n› artan oranda fiyat eriflilebilir konut üretimlerinde kullanmaktad›rlar.
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Bu model ‹ngiltere’de yerel yönetimlerin mülkiyetini elinde tutuklar› fiyat eriflilebilir konut

modelinden daha baflar›l› olmufltur. Son onbefl y›ld›r ‹ngiltere’de Muhafazakar Parti veya ‹flçi

Partisi devletleri stok transferi veya özel finansman giriflimleri gibi araçlar› kullanarak konut

sektöründe özellefltirme ve kamunun elindeki konut stoklar›n› konut birliklerine aktarma

politikalar›n› sürdürmektedir.

3. ABD devlet destekli kurumlar arac›l›¤› ile konut finansman›. ABD’de kamu

kesiminin konut sistemine kat›l›m› devlet destekli kurumlar arac›l›¤› ile olmaktad›r. Bu

kurumlar sistemin talep taraf›nda faaliyet gösteren finansman ve kredi olanaklar› ile çeflitli ve

yenilikçi finansal ürünler ve kolayl›klar sunan ve böylece konut sahibi olacaklar›n maliyetlerini

afla¤› çekmeye katk› sa¤layan kurumlard›r. ABD’de kamu kesiminin destekledi¤i kurumlar

flunlard›r;

O Gaziler ‹daresi ve Federal Konut ‹daresi. 1937 y›l›nda kurulan bu iki kurum uzun vadeli

konut kredileri veya ipotekli konut kredisi sigortalar› sunmaktad›r. Bugün dahi bu iki

kurum fiyat eriflilebilir konut sahibi olacak hane halklar› için ifllevlerini sürdürmektedir.

O Fannie Mae ve Freddie Mac. 1974 y›l›nda kurulan ve 1994 y›l›nda büyük ölçüde

özellefltiren bu iki kurum ABD’de ipotekli konut kredilerinin yüzde 40’›na teminat

oluflturmaktad›r. Bu iki kurumun sermaye piyasalar›na güvenilir ulafl›m kapasiteleri, konut

finans sisteminin sa¤l›kl› bir denge içinde çal›flmas›na katk› sa¤lamaktad›r.

O State housing finance agencies (HFAs). ABD’de her bir eyaletin konut finansman kurumu

bulunmaktad›r. Yar› kamusal bir flirket olan bu kurumlar›n yönetim kurullar› eyalet

yönetimi taraf›ndan atanmaktad›r. Bu kurulufllar eyalet içinde konut kiralar›n›n finansman›

için uzun vadeli tahviller ihraç etmektedir.

ABD’de konut finansman sistemi içinde çok say›da kurumun varl›¤› gereksiz gibi

görülebilmektedir. Ancak her kurum farkl› ifllevler ve faaliyetler yürütmekte olup, ABD’li hane

halklar› için çok çeflitli say›da finansal olana¤› ve ürünü sunabilmekte ve sistem içinde

yenilikçili¤i garanti alt›na almaktad›r.

B. Baflar›l› ülke örnekleri: Tayland ve Meksika

Avrupa ve ABD’de geliflmifl konut finansman sistemleri yan› s›ra, Türkiye için uygulanabilir

ve kullanabilir özellikler içeren baflar›l› ülke örnekleri de incelenmekte ve

de¤erlendirilmektedir. Baflar›l› ülkeler kapsam›nda Tayland ve Meksika örnekleri

sunulmaktad›r.
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1. Tayland: Kamusal Konut Bankas›’n›n yeniden yap›land›r›lmas›

(Government Housing Bank, GHB)

Tayland geliflen ve büyüyen bir ekonomiye sahiptir. Meksika gibi Tayland da 1988 y›l›nda

büyük bir finansal kriz yaflam›fl olup, ard›ndan etkileyici bir iyileflme ve normalleflme süreci

yaflamaktad›r. Tayland ekonomisi 1998 Asya-Pasifik krizinde para birimi Baht›n önemli ölçüde

de¤er yitirmesinden büyük zarar görmüfltür. Tayland’da yaflanan finansal kriz bir ölçüde

gayrimenkul sektöründe yaflanan spekülatif geliflmelerden kaynaklanm›flt›r. IMF ve ABD

spekülatif ataklarla oluflan finansal krizde h›zla de¤er yitiren ülke paralar›na destek olmak

amac›yla Asya-Pasifik krizine müdahil olmufltur.

Konut sektörü aç›s›ndan bak›ld›¤›nda ise Tayland yasal ve aç›k mülkiyet haklar›n›n

oluflturulmas› ve sa¤lanmas› ile sa¤l›kl› ve resmi kay›t sisteminin oluflturulmas› konusunda

önemli engeller ile karfl›laflm›flt›r. Her biri uzun (birkaç on y›ll›k) programlar uygulanmaya

konulmufl ve ancak tamamlanma hedeflerinin yar›s›na  ulaflabilmifltir. Bununla birlikte al›nan

mesafe ile birlikte konut finansman› sistemi önemli faydalar görmüfl ve gayrimenkul

piyasas›nda bir arz patlamas›na yol açm›flt›r. Tayland’›n konut sitemindeki giriflimleri

afla¤›dakilerden oluflmaktad›r;

O Yasama ve Düzenleme Alan›nda Reformlar

O Genifl Bir Kamuoyu Fark›ndal›¤› Kampanyas›

O Kamusal Konut Bankas›n›n Yeniden Yap›land›r›lmas›: Konut finansman› için talep

yönünde hane halklar›na do¤rudan kredi vermesi ile konut kredisi veren özel finansman

kurumlar›n›n kredi alacaklar›n› sat›n alarak bu kurumlar›n finansal risklerinin üstlenilmesi ve

azalt›lmas›. Kamunun yasal ve idari destekleri ile yenilikçi ürünler sunabilme olana¤›na

kavuflmas› 

O Yasal düzenlemelerin esnek hale getirdi¤i yenilikçi-yarat›c› finansal ürünlerin Kamusal

Konut Bankas› taraf›ndan ç›kar›lmas› ve sunulmas›

Tayland’da Kamusal Konut Bankas› elli y›l› aflk›n bir süredir faaliyette olmakla birlikte 1998

y›l›nda yaflanan finansal kriz ard›ndan banka konut ve gayrimenkul sektörünün

canland›r›lmas› için yeniden yap›land›r›lm›fl, konut finansman sistemi içinde görev, yetki ve

sorumluluklar yeniden belirlenmifl,  ifllev ve rolleri yeniden tan›mlanm›flt›r. Bu yeniden

yap›land›rma kapsam› içinde banka 30 y›la kadar vadeli sabit faizli ve düflük faizli krediler

sunabilirken, ikinci el konut kredisi pazar›n›n oluflturulmas› görevini de üstlenmifl ve yerine

getirmeye bafllam›flt›r.
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2. Meksika: Konut talebi taraf›nda etkin ortakl›k, SOFOL’lar ve SHF

Meksika sadece demografik ve ekonomik benzerlikleri aç›s›ndan de¤il, yaflad›¤› finansal kriz

ve sonras›ndaki geliflmeler aç›s›ndan da Türkiye için iyi bir örnektir. Meksika para biriminin

önemli ölçüde istikrars›zlaflt›¤› bir dönemin ard›ndan Meksika k›sa sürede yeniden ekonomik

s›çrama göstermifl ve ayn› dönemde ifllevsel bir konut finansman sisteminin kurulmas›na ve

bu sistemin h›zla büyümesine sahne olmufltur.

Meksika 1995 y›l› bafl›nda para birimi Peso’nun h›zl› de¤er kayb›n›n tetikledi¤i ekonomik ve

finansal bir kriz yaflam›flt›r. Krizde devletin gevfletici ve popülist  maliye politikalar› belirleyici

olmufl, finansal piyasalar devletin bu istikrar bozucu politikalar›na sert tepki vermifltir.

Kriz ile birlikte Meksika, IMF ve ABD’nin bu deste¤i ile yeni ekonomik ve mali politikalar›

benimsemifl ve uygulamaya koymufltur. Ard›ndan ekonomi h›zl› ama istikrarl› ve kontrollü bir

büyüme sürecine girmifltir.

Meksika’n›n Sociedad Hipotecaria Federal Bankas› (SHF) ulusal bir konut finansman

bankas›d›r ve 2001 y›l›nda mali ödeme kapasitesini yitirerek iflas etmifl olan bir önceki banka

FOVI’n›n ifllevlerini üstlenmek üzere kurulmufltur. ABD’deki Fannie  Mae kurumuna benzer

flekilde SHF do¤rudan kredi vermekte ve konut kredileri için ikincil piyasa oluflturmaktad›r.

Konut finansman sistemi içinde SHF ipotekli konut kredisi bankalar›ndan (SOFOL) kredi

alacaklar›n› sat›n alarak uzun vadeli finansman olanaklar› yaratan bir ikincil piyasan›n

kurulmas›n› ve geliflmesini de sa¤lamaktad›r.

SHF ilerleyen süreç içinde do¤rudan ipotekli konut kredisi kulland›rma ifllevlerinden

çekilmifl ve ipotekli konut kredisi kurumlar› bankalar› (SOFOL) bu alandaki kapasitelerini

gelifltirmeye bafllam›flt›r. SHF flimdi  daha çok SOFOL’lara ve di¤er ilgili mali kurumlara ikincil

piyasadan uzun vadeli finansman sa¤layan bir kurum haline gelmektedir. SHF’›n sa¤lad›¤› uzun

vadeli finansman olanaklar› ile SOFOL’lar yeni ipotekli konut kredileri kulland›rmakta ve

bunlar›n alacaklar›n› da tekrar SHF’e satarak veya teminat göstererek yeni finansman

sa¤lamaktad›rlar. 

2009 y›l› bafl›ndan itibaren ise SHF ipotekli konut kredisi sigorta ifllevini de üstlenece¤inden,

do¤rudan kredi kulland›rmadan bir ad›m daha uzaklaflacak ve tamamen ikincil piyasan›n

oyuncusu haline gelecektir29.
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C. Uyar›c› Deneyimler: M›s›r, Güney Kore ve Güney Afrika

M›s›r, G. Kore ve Güney Afrika, uygulamalar›ndaki olumlu ve olumsuz deneyimleri ile

Türkiye için uyar›c› nitelikte örnek ülkeleri oluflturmaktad›rlar.

O Her üç ülkede de devletler konut fiyat eriflilebilirli¤i ile konut arz›n› önceliklerine alm›fllard›r.

O Bu önceli¤e ba¤l› olarak konut fiyat eriflilebilir konutlar›n üretilmesinde kamu kesiminin
do¤rudan kat›l›m› veya kamu-özel sektör ortakl›klar› deneyimleri yaflanm›flt›r.

O Bu deneyimler ölü do¤mufl, yavafl bafllayan, etkisiz ya da sürümcemede kalacak nitelikte
giriflimler içermektedir.

O Tüm bu nitelikteki giriflimlerin sonucunda fiyat eriflilebilir konut arz› fiyat eriflilebilir
konut talebini karfl›layamamaktad›r.

Her üç ülkenin deneyimleri farkl› olsa dahi, bu giriflimlerin ve deneyimlerin ana hatlar› ile

sunulmas› Türkiye için dikkat çekici örnekler olacakt›r ve yap›lan politika hatalar›n› da ortaya

koyacakt›r.

1. M›s›r: Devlet, Konut Bakanl›¤› ile konut talebi taraf›nda 

hakim rol üstlenmifltir

M›s›r konut finansman sisteminde önemli k›s›tlar ve t›kanmalar ile karfl› karfl›ya kalm›flt›r.

Kentsel alanlardaki arazilerin mülkiyet hakk›na sahip olman›n ve bunlar›  resmi kay›tl› hale

getirmenin oldukça uzun süren ve karmafl›k bir süreci bulunmaktad›r. (77 ad›m, 6-8 ay

tamamlanma süresi ve harçlar). Buna ba¤l› olarak M›s›r’da kentsel alanlardaki mülklerin yüzde

93’ü halen kay›tl› de¤ildir.

M›s›r’da konut sektöründe uzun süredir kira kontrolü uygulanmaktad›r. 1950’li y›llar›n

bafl›nda Cemal Abdül Nas›r taraf›ndan yürürlü¤e konulan kira kontrolü mekanizmas› mali

aç›dan piyasa bozucu bir etki yapmaktad›r ve bu etki ile birlikte yap›lar-konutlar ve mahalleler

zamanla harap hale gelmektedir. Çünkü kira kontrolü nedeni ile mülk sahipleri konutlar›n›n

bak›m ve onar›m›n› yapmaktan kaç›nmaktad›r. 

Piyasa bozucu kira kontratlar› düzenlemesine (kira art›fl› yap›lam›yor) ilave olarak, konut

sektörünü daha da karmafl›k hale getiren ikinci bir unsur yurt d›fl›nda yaflayan M›s›r’l›lar›n

ülkeye dönüflünde kullanmak amac› ile konut sat›n almalar›d›r. Buna ba¤l› olarak M›s›r’da bir

yanda kronik bir konut k›tl›¤› bulunurken, bir yandan da hiç kullan›lmayan 1 ile 1.8 milyon

aras›nda oldu¤u tahmin edilen bofl konut stoku bulunmaktad›r.  Yeni infla edilen ve üretilen
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konut stoku ile (üst s›n›f konutlar, A ve B tipi sosyo ekonomik s›n›f için) demografik

ihtiyaçlar›n flekillendirdi¤i konut talebi (orta s›n›f ve özellikle sosyal konut ihtiyac›, düflük gelir

gruplar› için) aras›nda da önemli bir uyumsuzluk bulunmaktad›r.

M›s›r’da konut sistemindeki mevcut bu k›s›tlar, konut finansman sisteminde yer alacak olan

konut finansman flirketlerinin, ipotekli konut kredisi acentelerinin ve di¤er kurumsal hizmetleri

sunacak kurumlar›n geliflimini engellemifltir. Bu k›s›tlar› atlatmaya  yönelik bir tak›m ad›mlar

at›lm›flt›r. Ancak geçici tapular, taksitli sat›fl sözleflmeleri (yaklafl›k yedi senede ödenir, ancak

bu dönem boyunca evi sat›n alana hiçbir güvence sa¤lamaz) gibi geçici önlemler sistemin

yavafl ve verimsiz çal›flmas›na yol açmaktan baflka katk› sa¤layamam›flt›r.

M›s›r’da konut finansman sitemi içinde konut finansman kurumlar› henüz emekleme

dönemindedir, say›lar› çok azd›r ve k›sa vadeli konut kredilerini yüksek hizmet komisyonlar›

ile sunmaktad›rlar.

M›s›r’da konut sistemi içinde yetersiz finansman olanaklar› ile çok yavafl iflleyen mülkiyet

ifllemleri nedeni ile gerçek konut ihtiyac› olan hane halklar› konut sahibi olmak için aceleci

davranmaktad›r. Konut sahibi olmak için yeni bir ev bulman›n ve sat›n alman›n çok zor olaca¤›

düflünülerek yap›lan bu sat›n almalar sonucunda ise ihtiyaçlar›n›n üzerinde konut sahibi

olunmaktad›r.

M›s›r’da konut sistemi içindeki bu k›s›tlar karfl›s›nda Konut Bakanl›¤› Yeni Kentliler Giriflimi

ile arz› gelifltirici bir rol üstlenmifltir. M›s›r kanunlar›na göre, Konut Bakanl›¤› çölün

mülkiyetine ve imar hakk›na sahiptir. Bakanl›k arazileri konut gelifltiricilere veya

müteahhitlere belli say›da fiyat eriflilebilir konut üretilmesi karfl›l›¤›nda vermektedir. Konut

Bakanl›¤›30 bu üretilen fiyat eriflilebilir konutlar› daha sonra ihtiyaç sahibi düflük gelirli hane

halklar›na uygun koflullarda satmaktad›r. 

30-40 y›ll›k vadeler ile enflasyon (% 12) alt›nda faiz oranlar› (% 5-6) ile sat›lan evleri sat›n

alanlar daha çok kamu memurlar›d›r. Piyasadaki finansman maliyetleri ile karfl›laflt›r›ld›¤›nda

sunulan finansman olanaklar› yaklafl›k yüzde 48 daha düflük maliyetlidir. Bu nitelikteki

konutlara talebin yüksek olmas› do¤ald›r. Bu koflullardaki konut finansman› ve  konut

finansman sistemi içindeki finansman olanaklar› ile piyasa koflullar›nda oluflan maliyetlerin

rekabet etmesi mümkün de¤ildir. Bu nedenle  özel sektörün bu alandaki konut üretim

hevesi k›r›lmakta ve bu da konut finansman sisteminin geliflimini s›n›rland›rmaktad›r.
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Uyar›c› deneyimler ve gözlemler. Bir bakanl›k tüm arazi mülkiyetini elinde tutar, imar

yetkisine sahip olur, piyasa koflullar› alt›nda finansman olanaklar› sunar ve yeni konut

üretiminin önemli bir bölümünü tek bafl›na gerçeklefltirirse, bu durum konut sektöründe

özel sektörün kat›l›m›n› ve geliflimini ve de fiyat eriflilebilir konut piyasalar›n›n geliflimini

engeller.

Her ne kadar bu yaklafl›mla önemli ölçüde konut üretilse bile, devlet kendini tek fiyat

eriflilebilir konut üreticisi haline getirir ve bu konuma s›k›flt›r›r ve orta uzun vadede yüksek

konut üretimini sürdüremez. Arz›n talebin alt›nda kalmas› ile birlikte fiyat eriflilebilir konut

piyasas›nda fiyatlar yükselmeye ve piyasa çarp›k geliflmeye bafllar.

2. Güney Kore konut talebi taraf›ndan finansman yetersizli¤i, Jeonse 

Güney Kore de Tayland gibi 1998 y›l›ndaki Asya-Pasifik finansal krizini yaflam›fl ve bir

parças› olmufltur. 1998 krizi sonras› Kore bu krizi bir yandan yaflarken, di¤er yandan baflta

baflkent Seul’de olmak üzere h›zl› bir ekonomik büyüme ve h›zl› bir kentleflme yaflam›flt›r.

Kore’nin fiyat eriflilebilir konut sistemi ile konut piyasas›n›n geneli Kore devletinin bask›s› ve

adeta bir çok yöne çekifltirmesi ile karfl› karfl›yad›r. Seul etraf›nda genifl bir yeflil bant kent

planlamas›, bafllang›çta geliflimi sadece flehir merkezinde tutmay› amaçlarken, yeflil band›n

d›fl›nda bir geliflime neden olmufl ve hem yüksek nüfus yo¤unlu¤u hem de afl›r› trafik s›k›fl›kl›¤›

yaflanmaya bafllam›flt›r. Yeni evlerin fiyatlar› ve büyüklükleri kamu taraf›ndan belirlenmektedir.

‹kinci sat›fllarda ise kamu belirleyicili¤i yoktur.

Kore’de ikincil piyasada konutlara sahip olunurken, ço¤u konutta halen kira ödemeleri

yap›l›r veya ilk sat›n almadan kaynaklanan taksit ödemeleri devam eder niteliktedir. Her iki tip

içerikteki konutlar›n sat›n al›nmas›na jeonse ad› verilmektedir. Bu tipte bir ikincil evi sat›n alan

kifli de konut bedelinin en az yar›s›n› peflin ödeme olarak mülk sahibine verir ve geri kalan

ödemeyi y›llara yay›lan düzenli taksitler ile yapar. Yeni al›c› konutun tapusunu ancak tüm

ödemelerini tamamlad›ktan sonra alabilmektedir. 

Konutun mülkiyetine son ödemeyi yapt›ktan sonra sahip olabilme, sermaye hareketlerini

yavafllatmakta, hane halklar›n›n konut sahibi olma isteklerini s›n›rland›rmakta ve hane halklar›n›

mali konumlar›na göre daha ileride konut sahibi olmaya itmektedir. Kore’de aileler genellikle

jeonse sistemi ile çocuklar›n›n aile kurmalar›n› ve bir gelir sahibi olmalar›n› beklemektedirler.

Birçok hane halk› da yat›r›m amac› ile jeonse sat›n almakta ve bu evleri genellikle bofl

tutmaktad›rlar. Ancak bu amaçla al›nan ve bofl  tutulan konutlar konut fiyatlar›n›n ve kiralar›n

artmas›na neden olmaktad›r.
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Kore’deki bu sistem içinde talep yönünde önemli finansman eksiklikleri bulunmas›na

ra¤men, ev alan ve kiralayan hane halklar› bu sistemi benimsemektedirler. Jeonse sistemi ile

ev almak çok zor oldu¤undan Koreliler ço¤unlukla bunu kendilerine en temel hedef olarak

görürler ve jeonse mülkiyetine sahip olma amac› ile yaflarlar.

Kore’de mevcut konut sitemine iliflkin çok az reform bask›s› bulunmaktad›r ve sistem bu

flekli ile süre gitmektedir.

Uyar›c› deneyimler ve gözlemler. Kore’de kamu kesimi ve devletler konut finansman

siteminin talep taraf›nda herhangi bir finansman yöntemi gelifltirmedi¤i ve uygulatmad›¤› için

piyasa kendisine jeonse olarak adland›r›lan yetersiz ve geçici çözümler üretmifltir. Ancak bu

geçici çözüm kal›c› hale gelmifl ve sistemin içinde de¤ifltirilmesi çok güç bir mekanizma olarak

yerleflmifltir. Finansal aç›dan yeni sistemlere ve mekanizmalara ihtiyaç olmas›na ra¤men hane

halklar›n›n da benimsemesi nedeni ile jeonse sistemi uzun bir süre daha Kore konut

finansman sisteminde varl›¤›n› ve a¤›rl›¤›n› koruyacakt›r.

3. Güney Afrika: Özel-kamu ortakl›¤› için kaç›r›lm›fl f›rsat,

finansal sektör sözleflmesi

Güney Afrika’da konut ve arazi politikalar› beyaz az›nl›¤›n ›rk ayr›m› rejiminin bir parças›

olarak bilinçli olarak gelifltirilmifl ve uygulanm›flt›r. 1994 y›l›nda demokrasiye tam geçifl ile

birlikte, Güney Afrika örnek verilen di¤er ülkelerin yaflad›klar› ekonomik krizler kadar kuvvetli

Sosyo-ekonomik floklar yaflam›flt›r.

1994 y›l›nda iktidar›n beyazlardan siyahlara geçmesi ile birlikte devlet ve kamu

bürokrasisine yönetim bilgi ve tecrübesi olmayan yöneticiler gelmifl ve dönemin uluslararas›

standartlara sahip finansal kurumlar› ve bankalar› ile bu yeni tecrübesiz yönetim aras›nda

s›k›nt›lar oluflmaya bafllam›flt›r.

Sonuç olarak devlet ve kamu bürokrasisi ile finansal kurumlar aras›nda genifl vaatlerin yer

ald›¤› yetersiz programlar›n uyguland›¤› ve konut sisteminin arz ve talep yönü aç›s›ndan hayal

k›r›kl›klar›n›n yafland›¤› tart›flmal› bir on y›l geçmifltir.

Konut finansman sistemi ile ilgili önemli bir baflar›s›zl›k örne¤i Gateway’de yaflanm›flt›r. ‹lk

defa konut sahibi olacaklara bankalar konut kredileri vermifltir. Ancak izleyen dönemde konut

kredilerinin faizleri art›nca hane halklar› bu faizleri ödeyemez hale gelmifl ve bankalar da

ipotekli konutlara haciz uygulamaya bafllam›flt›r. Ancak hane halklar› bu yasal uygulamaya karfl›
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ç›km›fl ve bankalar konutlar›n mülkiyetini alamam›flt›r. Sonuçta bu konutlar devlet destekli bir

kuruma sat›lm›fl, bankalar önemli zararlarla karfl›laflm›fl ve hane halklar›n›n büyük bölümü yine

konut sahibi olamam›flt›r.

Buna paralel yaflanan bir baflka geliflme sonucu ise Güney Afrika geliflen bir gayrimenkul

piyasas› olarak uluslararas› yat›r›mc›lar  taraf›ndan yeniden keflfedilmifl, yerleflik beyazlar›n

yaflad›¤› alanlardaki mevcut gayrimenkuller, yat›r›m alanlar› ve arazilerin de¤erlerinin artt›¤› bir

gayrimenkul sektörü patlamas› da oluflmufltur.

Yine, genel olarak “eski siyah kasabalar” olarak bilinen kaçak konutlar›n bulundu¤u yerleflim

alanlar› da zamanla dönüflerek ve geliflerek yasal hale gelmifl ve kaçak yap›lar›n yerlerini özel

yap›lm›fl tu¤la evler ile önceleri “kibrit kutusu” ve “RDP” olarak tan›mlanan ve siyah

yerleflimciler için yap›lm›fl konutlar›n (30-40 m2) yenilenmesine b›rakm›flt›r.

1994 y›l›ndan 2002 y›l›na kadar yasal konut üretimi konut talebinin alt›nda kalm›fl ve talep

özellikle komflu ülkelerden gelen kaçak göçler ile daha artm›flt›r. 

Buna ba¤l› olarak Güney Afrika’da yeni devlet konut fiyat eriflilebilirli¤i için özel sektörün

kullanaca¤› bir strateji gelifltirmifl ve uygulamaya koymufltur.

Devlet, ç›kart›lan bir yasan›n hukuki düzenlemeleri kapsam›nda büyük bankalar ile bir

Finansal Sektör Sözleflmesi imzalam›flt›r. 2003 y›l›nda imzalanan bu sözleflme ile finansal

kurumlar çeflitli üretim, yo¤unlaflma ve fiyat eriflilebilirli¤i hedefleri ile ilgili taahhütlerde

bulunurken, kamu sisteme yeni kaynak sa¤lama ve politika de¤iflikli¤i yapmama konusunda

aç›k bir taahhütte bulunmam›flt›r31. 

Bu sözleflmenin imzalanmas› ile konut sektöründe özellikle fiyat eriflilebilir konut alan›nda

afl›r› bir iyimserlik oluflmufl, ancak uygulamada çok az hedefe ulafl›lm›flt›r. Devlet, finansal

kurumlar›n giriflimlerine yeterince destek olmam›flt›r. Finansal kurumlar say›sal hedeflere

ulaflmak için çaba göstermifller ancak kamu kaynaklar›ndan yeterince yararlanamam›fllard›r.

Bir kamu kurumu niteli¤inde olan Ulusal Konut Finans Kurumu’nun genifl finansal olanaklar›

uygun finansal araçlar›n kullan›lamamas› ile de¤erlendirilememifl ve kaynaklar›n ancak yar›s›

sisteme aktar›labilmifltir.
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31 1994 Demokrasiye tam geçiflin bir parças› da 1994 y›l›nda vatandafl olan her Güney Afrikal› siyaha ‘do¤um hakk›’ fleklinde tek

seferlik bir nakit desteklemenin ev al›m› için yap›lmas› olmufltur. Bu destekleme nakit, toptan ve sadece yeni bir ev ve ilk ev karfl›l›¤›

oldu¤u için, piyasalar›n fiyat eriflilebilirli¤i üzerinde bozucu bir etki yaratm›flt›r. Konut fiyat bantlar›, desteklemenin ya hemen üstünde

ya da hemen alt›nda oldu¤u için, bu aral›klarda etkili ve iflleyen bir piyasan›n geliflimini de engellemifltir. 



Böylece devletin sistem ile ilgili tüm taahhütleri sözde kalm›fl ve sistem istenilen flekilde

çal›flt›r›lamam›fl ve kamu- özel sektör ortakl›¤› için  önemli bir baflar› f›rsat› kaç›r›lm›flt›r.

Uyar›c› deneyimler ve gözlemler. Devletlerin bu tip programlar›n uygulanmas›ndaki siyasi

yaklafl›mlar› kontrol alt›na al›nabilmeli ve programlar süratle uygulama planlar›na ve eyleme

dönüfltürülmelidir. Özel sektör, kamu sektörüne göre mali aç›dan ve piyasa bilgisi aç›s›ndan

daha genifl kaynaklara sahip ise bunu h›zla geliflmesi ve büyümesi için kullanabilmelidir.

Gerekirse özel sektör kendi insiyatifi ile kaynaklar›n› kullanmal›  ve baflar› örnekleri yaratmal›,

böylece siyasileri de söylem ve plan aflamas›ndan eylem aflamas›na çekebilmelidir. Aksi

takdirde devlet insiyatifi kaybeder ve özel sektörün kamu sektörü ile ortakl›k iste¤i de

s›n›rlan›r ve verimsiz, kaynak israf›na yol açan devletçi uygulamalara geri dönülür.
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Bölüm 5
Türkiye’de konut sistemi: Bir gelecek vizyonu

Türkiye’nin mevcut konut sistemini incelemenin yan› s›ra gelecek 10 veya 15 y›l için

öngörülerde bulunmak ve tam anlam› ile geliflmifl bir konut ve finansman sistemi için nelere

ihtiyaç olundu¤unu de¤erlendirmek yararl› olacakt›r. Türkiye için uzun vadeli bir öngörü

yapmak ve hangi yöne do¤ru geliflme gösterilece¤ini bilebilmek, al›nacak önemli kararlara ve

giriflimlerin fikir aç›l›mlar›na katk› sa¤layacakt›r. Bu amaçla dünyan›n geliflmifl ülkelerinde

devletlerin bir veya daha fazlas›n› kulland›klar› 17 ayr› eylem belirlenmifltir. Bu 17 eylem

afla¤›da sunulan 6 ana bafll›k alt›nda toplanmaktad›r.

O Arazi Kullan›m› ve Arazi Toplulaflt›r›lmas›

O Piyasan›n Yasal Hale Getirilmesi

O Yeni Konut Üretimi

O Kredi Olanaklar› ve Konut Finansman›

O Sübvansiyon ve Teflvikler

O Yasal Düzenleme

Bu kategorilerin her biri ile ilgili olarak Türkiye’de devletin konumu tarif edilmekte,

Türkiye’nin mevcut eylemleri de¤erlendirilmekte, daha geliflmifl ülkelerin vizyonlar›

incelenmekte ve Türkiye’nin bundan sonra atmas› gereken ad›mlar belirlenmektedir.

Konut finansman sisteminin bu unsurlar›, Türkiye’nin flu anki konumu, gelecek vizyonu ve

at›lmas› gereken muhtemel ad›mlar› ile yabanc› örnekleri ayr›ca Bölüm 8.2’de bir arada

verilmektedir.

A. Arazi kullan›m› ve arazi birlefltirme

Kentsel alanlarda ve h›zl› kentleflen alanlarda arazi kullan›m› etkin yo¤unluk art›fl›nda kritik

önem tafl›maktad›r. Dahas›, devlet tara›ndan sa¤lanan alt yap›n›n yönetimi ile planl› ve

hedefleri olan bir imar geliflimi,  kamunun hiçbir ilave harcamas› olmaks›z›n baz› konutlar›

uzun vadede fiyat eriflilebilir hale getirebilmektedir.

1. ‹mar ve Arazi Kullan›m›. Orta ve uzun vadede bir flehir sahip oldu¤u imar plan›na

göre flekil al›r. Sonuç olarak güçlü piyasalarda büyüme imar plan›n›n izin verdi¤i azami s›n›ra

dayanacakt›r. ‹mar yo¤unlu¤unu artt›rmak araziyi daha de¤erli hale getirmektedir. Bu

demektir ki, kamu otoritesinin bir arazinin imar yo¤unlu¤unu artt›rmas› para basmakla

eflde¤erdir (nakdi de¤il, ayni para) ve yarat›lan bu para  oradaki, arazi sahibine aittir. Sonuçta,
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yeniden imar isteyen arazi sahibi (ya da al›c›s›), yeniden imar  onay›n› (yo¤unlu¤u artt›ran yeni

imar) almak için, nakit, altyap› olanaklar›n›n tesisi veya fiyat eriflilebilirlik konular›nda tavizler

verebilecektir.

Bunun yan› s›ra, imar (x) bir ülkede kentleflme h›zlan›yorsa ve yasal zeminde bir kentleflme

yaflan›yorsa veya (y) gayrimenkul piyasalar› gelifliyorsa daha etkili bir araç haline gelmektedir.

‹mar bafllang›çta ço¤unlukla yok say›lsa da, zaman içinde ve özellikle yo¤unluk artt›kça, yasall›k

ve imara uygunluk daha önemli hale gelecektir, zira gayrimenkullerin yeniden sat›m fiyatlar›na

etki edecektir. Di¤er bir deyiflle, imara uygunluk zaman içinde de¤eri azaltmaz art›r›r.

2. Kamu arazilerinin kullan›m›. Geniflleyen imar uygulamalar› ile kamu planl›, sa¤l›kl›

ve yasal bir kentsel geliflmeyi yönetir ve denetler hale gelmekte ve ayr›ca yerleflim alanlar›n›n

ve konutlar›n fiyat eriflilebilirli¤ini de flekillendirmektedir. E¤er Türkiye uzun vadeli fiyat

eriflilebilirli¤ini talep ediyorsa, fiyat eriflilebilirli¤i taahhütleri karfl›l›¤›nda kamu arazileri maliyet

bedeli ile veya düflük bedeller ile tahsis edilebilmelidir.

‹mar uygulamalar› ile oluflan gelifltirme haklar› veya ticari geliflim haklar› fiyat eriflilebilir

konutlar›n de¤erinin belirli bir yüzdesi olarak hesaplanmakta ve özellikle ABD ve ‹ngiltere’de

zamanla artan etkinlikle uygulanmaktad›r.

3. Temel altyap›. Geleneksel olarak imar düzenlemeleri ve kamu arazilerinin tahsisi ile

birlikte temel altyap›lar›n oluflturulmas› kamunun görevidir. Altyap› harcamas› pahal›d›r,

bütçede pay ayr›lmas›n› gerektirir ve en maliyet etkin yöntemi bölge henüz geliflime

aç›lmadan yani tamamen boflken yap›lmas›d›r.

Bununla birlikte kentsel geliflimden önce alt yap›n›n tamamlanm›fl olmas› s›k s›k rastlanan

bir durum de¤ildir.

H›zl› kentleflme yaflayan flehirlerde, yerleflim yerlerinin say›s› h›zla ve kontrolsüz flekilde

artmaktad›r. H›zla büyüyen bu yap› içinde ço¤u kaçak yerleflim alanlar› ya tamamen

altyap›dan yoksundur ya da yeni yerleflimciler nedeni ile afl›r› yüklemeye yol aç›lmaktad›r.

Ço¤unlukla, elektrik, su ve kanalizasyon sitemleri bu kaçak konutlar taraf›ndan yine kaçak

olarak getirilmektedir. Yerel yönetimler için temel sorun yasal ve kaçak yeni kullan›c›lar›n

sistemi afl›r› zorlamas› (özellikle de kanalizasyon sistemini) ve tüm kent ve kentliler için sa¤l›k

sorunlar›na yol açmas›d›r.

Türkiye için temel sorun, bir çok di¤er h›zl› kentleflme yaflayan ülke gibi istese de istemese

de varolan bu yeni yerleflim bölgelerinin alt yap› ihtiyac›n›n nas›l karfl›lanaca¤›d›r.
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Bu çerçevede kaçak yap›laflma ve gecekondu alanlar›n›n y›k›m› ve yeniden inflas›, insanlara

sadece daha sa¤l›kl› yerleflim alanlar› sa¤lamayacak, ayn› zamanda altyap›n›n kamu taraf›ndan

yeniden planl› flekilde yap›lmas›na ve yenilenmesine olanak sa¤layarak uzun vadeli ekonomik

tasarruf sa¤layacakt›r. Kaçak yap›lar›n y›k›m› ve yeniden inflas›ndan mevcut yerleflimcilere de

yarar sa¤layaca¤›ndan kamu otoritesinin y›k›m ve yeniden infla için ikna kapasitesi önem

tafl›maktad›r.

4. Arazi gelifltirme. Altyap›n›n gelifltirilmesine benzer bir iflte arazi gelifltirmedir. Arazi

gelifltirme, araziyi parsellere ay›rmak ve basit inflaat alanlar› oluflturmak ile beton temel

dökme (ya da deprem riski olan bölgeler veya çok katl› inflaat beklenen bölgeler için kaz›kl›

temel yap›lmas›) ifllerini kapsamaktad›r.

Arazi gelifltirme ile birlikte inflaat alanlar› yarat›lmaktad›r. Bu alanlar üzerinde konut

gelifltiricileri konut inflaatlar›n› gerçeklefltirirler. Kamu arazilerinin kullan›m› gibi arazi gelifltirme

de kamunun geniflleyen alanlarda konut üretimini ve yeni fiyat eriflilebilir konut üretimini

yönlendirecek ve flekillendirecek etkili bir araçt›r.

B. Piyasan›n yasal hale getirilmesi: Tapu imar ve devir 

Verimli, fleffaf, kay›tl› ve yasal piyasa faaliyetleri geliflmifl konut eko sistemlerinin temel

göstergeleridir. Kaçak ve yasal olmayan faaliyetler ekonomik olarak rasyonel ve sosyal kültürel

olarak yayg›n olsalar dahi verimli ve etkin de¤ildirler ve sonunda tüm programlar, program

hedefleri ve geliflmeler tümüyle yasallaflmay› amaçlamal›d›r. 

Türkiye’de devlet gecekondu sorununun çözülmesini öncelikli faaliyet alanlar› içine

alm›flt›rve bu çok gerekli ve do¤ru bir yaklafl›md›r.

Bununla birlikte konut sektöründe kaçak yap›laflma yayg›n ve neredeyse bir kural haline

gelmiflse, al›nan idari kararlarla kolay y›k›lamazlar. Arazi sahipleri teflvik ve cezalar›n uygun bir

birlikteli¤i ile yasallaflma konusunda motive edilmelidir. Bu yöntem özellikle herkes için temel

bir zorunluluk olan konutlar için geçerlidir. 

Uygulamalarda görüldü¤ü üzere, dünyan›n bir çok yerinde nitelikli ve kaliteli inflaat

standartlar›na sahip bir çok kaçak konut yasal hale getirilmifltir. Bu e¤ilim yüzy›llard›r böyledir

ve böyle devam edecektir.

Burada afl›lmas› gereken zorluk insanlar› kademeli olaral yasallaflmaya ikna edecek, ve hem

hukuki  hem maddi olarak kurallar› ve maddi kaynaklar› tan›mlamakt›r
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5. Kentsel dönüflüm. Yasad›fl› ve kaçak olarak infla edilen konutlar ve mahalleler sadece

iki flekilde iyilefltirilebilir: y›k›m ve yeniden infla (mahallede yer alan mülk sahiplerinin iflbirli¤i

ile veya iflbirli¤i olmaks›z›n ve mülk sahiplerinin ve kirac›lar›n geri dönme hakk› sakl› kalmak

flart›yla) ile kademeli kentsel dönüflüm

Birçok yerde y›k›m ve yeniden infla etme bir çok durumda ifle yarayacak bile olsa çok yayg›n

de¤ildir.. Daha çok mahalle kentsel dönüflüm ile iyilefltirilecektir. Baz› büyük ölçekli kentsel

projelerde, yeni al›flverifl merkezlerini içeren veya istihdam yaratacak alanlarda kentsel

dönüflüm daha h›zl›, mülk sahiplerinin (konut ve arazi) giriflimleri ise daha yavafl olacakt›r. 

Devlet, dönüflümü, büyük projelerin finanse edilmesi ile arz taraf›ndan, veya hane halklar›na

kaynak yaratarak (düflük maliyetli krediler gibi) talep taraf›ndan teflvik edebilecektir. Talep

taraf›ndaki teflvikler daha h›zl› sonuçlar verebilecektir, çünkü hane halklar› kendi kararlar›n› tek

bafllar›na ve h›zla vereceklerdir.

6. Konutlar›n iyilefltirilmesi. Önümüzdeki on y›l içinde var olacak evlerin ço¤u flu anda

zaten fiilen bulunmaktad›r. Bunlar›n ço¤u yasa d›fl› konutlar veya gecekondulard›r. Bir ço¤u

geleneksel anlamda gecekondu olmasa dahi yine de inflaat nitelikleri itibari ile depreme

dayan›kl› standartlar›n alt›ndad›r.

Geliflmifl ülkelerden iki talep taraf›ndaki teflviklerin iki örne¤i (a) enerji tasarrufu ve (b)

çevreciliktir. Her iki örnekte de devlet hane halklar›n› ve tüketicileri do¤ru olan› yapma

konusunda teflvik etmek için genifl iletiflim kampanyalar›ndan çok küçük hibeler, düflük

maliyetli krediler ya da vergi teflvikleri gibi araçlar› kullanmaktad›r. 

Bu olanaklar miktar olarak küçük olsa bile kullananlar ve konutlar›n› iyilefltirenler için

anlaml›d›r ve kolay benimsenmektedir. Bu olanaklar ile konutlarda sa¤lanan iyilefltirme

örnekleri, bu olanaklara flüphe ile bakanlar› ve isteksiz olanlar› da  etkilemektedir.

Bu tür bir yöntem, Türkiye’de özellikle konutlar›n deprem riskine karfl› güçlendirilmesi için

kullan›mda tercih edilecek ve hane halklar›ndan talep görebilecektir. Daha yüksek yo¤unluklu

büyük bloklarda ve apartmanlarda kredi veya hibelerin bina sahiplerine kulland›r›lmas›

gerekebilir ki, bu durum istismarlara yol açabilir.

7. Tapu, kay›t ve vergilendirme. Türkiye’nin geliflmifl ülkeler aras›na kat›labilmesi ve

say›labilmesi için vergi mevzuat›nda iyilefltirmeler gerekmektedir. Özellikle gecekondu ve

yasal olmayan konutlar› kay›tl› ve yasal hale getirmek için mülkiyet yasalar›nda reform yapmak

k›sa vadede kamuya ilave maliyetler getirebilecek, ancak konutlar›n yasal hale getirilmesi ve
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kay›t içine al›nmas› ile uzun vadede emlak vergisi gelirleri ile ilave maliyet karfl›lanacak ve

üzerine ilave kaynak yarat›lacakt›r. 

Yasal konutlar›n vergilendirilmesi ve devir ifllemleri; yasal hale getirilmifl olan gayrimenkullerin
devri h›zl› ve etkin32 olur. Devir ifllemlerinde sat›n alan ve sat›c› aras›nda bölünen % 3
oran›nda al›m-sat›m harc› uygulanmaktad›r. Yasal durumdaki gayrimenkul için mütevazi bir
emlak vergisi ile (binde 6 ile yüzde 1 aras›nda bir oran) ABD’nin belediye su ve kanalizasyon
kullan›m harçlar›na benzer bir çevre vergisi uygulanabilir33. 

Vergi kaç›rma ve vergi kaçaklar›n› azaltma. Gayrimenkul konut sektöründe vergi kaça¤›
yayg›nd›r34. Tahminlere göre beyan edilen gayrimenkul gelirleri, fiili gelirlerden yüzde 20 ile
yüzde 200 aras›nda de¤iflen oranlarda daha azd›r. Vergi kaça¤› daha çok ödemelerin nakit
olarak yap›ld›¤› al›m-sat›m ifllemlerinde ortaya ç›kmaktad›r. Çifte fiyatland›rma, faturalarda
düflük beyan ve nakit ödemelerde düflük fiyat uygulamalar› oldukça yayg›nd›r35.

Vergi kaç›rman›n yayg›n hale gelmesi, mali disiplini ve kamu maliyesini olumsuz etkiledi¤i
gibi ekonomik istikrars›zl›klar› da beslemektedir. Türkiye’de vergi kaça¤›n› önlemeye yönelik
vergi reformu en son uygulanan IMF program›n›n da ana unsurlar›ndan biri olmufltur.

Gayrimenkullerin yasal hale getirilmesi uzun vadede vergi uyumunu yükseltir. Yasa d›fl› ve
kaçak yap›laflma ve gayrimenkuller ekonominin geliflimi için de engeldir. Bu tip konutlar›n
finansman› daha zor, daha pahal›d›r ve düzenli finansal sistem içinde kaynak temini çok
s›n›rl›d›r. Bu nedenle kaçak yap›lar finansal ifllemler aç›s›ndan bir varl›k teflkil etmezler ve böyle
bir konutun iyilefltirilmesi için kullan›lan finansman›n yeni bir borçlanma ifllemi ya da yat›r›m
için teminat olarak gösterilmesi mümkün de¤ildir. Gayrimenkuller yasallaflt›kça konut
finansman› sisteminde hem kamunun uygulamalar› hem de piyasalardaki finansal ifllemler için
finansal bir de¤er haline gelirler ve bir teminat olarak kullan›labilirler. Buna ba¤l› olarak da
daha düflük maliyetler ile daha yüksek finansal olanaklar› harekete geçirebilirler.

Hernando De Soto de dahil olmak üzere bir çok kiflinin savundu¤u gibi, kaçak gayrimenkul
sahibi kifliler konutlar›n› yasal ve kay›tl› hale getirdiklerinde ekonomik aç›dan daha varl›kl› hale
geleceklerdir. Uzun vadede yasallaflman›n maliyeti yarat›lan ucuz borçlanma imkanlar›n›n
faydalar›ndan daha düflüktir. Konutlar›n yasal hale getirilmesi siyasi ve ahlaki aç›dan bir kay›p
yaratmad›¤› sürece devletler taraf›ndan benimsenmeli ve desteklenmelidir.
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Gayrimenkulün yasal hale gelmesi ile kay›tl› sisteme girilmesi; Yasal olmayan gayrimenkulleri
veya konutlar› yasal hale getirmek için mülk sahiplerini motive etmenin bir yöntemi al›m-
sat›m ifllemlerinde gayrimenkulün yüzde yüz kay›t alt›na al›nmas›d›r. Bu koflullar alt›nda
yasallaflma süreci h›zlanabilecektir

Örnek: Eskiden Massachusetts Eyaletinde park ücretlerini tahsil etme sorunu

yaflanmaktayd›. Eyalet kapsam›ndaki flehir ve kasabalar›n ayr› ayr› kesti¤i cezalar, o flehir

veya kasabada yaflamayan insanlar taraf›ndan tamamen yok say›l›rd›. Çözüm olarak

öncelikle tüm araçlara standart etiketlenmifl bilet tan›y›c›lar yerlefltirilmifl ve merkezi veri

taban›nda tüm araçlar›n park ücretlerinin tamam› izlenebilir hale gelmifltir. Ard›ndan

eyaletteki sürücüler sürücü belgelerini yenilerken gecikmifl vergi, harç ve cezalar› ile

birlikte yat›r›lmam›fl park ücretlerinin ödenmesi de zorunlu hale getirilmifltir. Böylece

ayn› zamanda bir kimlik olarak kullan›lan sürücü belgelerinin yenilenmesi aflamas›nda

merkezi sistem ile izlenen tüm ödenmemifl park ücretleri tahsil edilmifltir. Ayr›ca bu

düzenleme ile park ücretlerini ödememe al›flkanl›¤› da k›sa sürede terk edilmifltir.

Gayrimenkuller bekle ve tahsil et yaklafl›m›na neredeyse di¤er tüm varl›klardan daha çok

uymaktad›r. Çünkü gayrimenkuller (a) tafl›nmazd›rlar, (b) de¤erini kaybetmezler (böylece

mülkün ipotek edilmesi her zaman “karl›d›r”) ve (c) bir mülk sat›n al›nmak istendi¤inde

sat›c›n›n mülkiyet sahipli¤ini tapu yoluyla ispat etmesi istenir. Tapu devir  ifllemlerin vas›tas›yla

yasallaflt›rma uzun süren bir süreçtir, ancak bu süreç tamamland›¤›nda sonuç etkileyicidir.

Tek bafl›na ya da di¤erleri ile birlikte kullan›labilecek bir di¤er paralel yaklafl›m, uygun

koflullar ile konutlar›n iyilefltirilmesi veya depreme karfl› güçlendirilmesi için kulland›r›lacak

kredilerde konutlar›n yasal hale getirilmesinin zorunlu k›l›nmas›d›r. Bu yaklafl›m adeta

kullan›lan ilac› tatland›r›r ve uzlaflmak isteyen mülk sahiplerine bunun karfl›l›¤›nda

ödüllendirildikleri duygusunu verir.

C. Yeni konut üretimi

Uzun vadede ve hatta k›sa vadede, Türkiye sahip oldu¤u konut stokundan çok daha fazla

konuta ihtiyaç duymaktad›r. Bu durumda bu konutlar infla edilmelidir. Bu konut ihtiyac›n›n

karfl›lanmas›nda üç seçenek bulunmaktad›r. Devlet, özel sektör ve yasal olmayan konut

üretimi. Bu seçenekler içinde en önemlileri olan devlet ile özel sektör yeterince konut

üretememektedir ve ancak yasal olmayan sektör fazlas› ile konut üretebilecektir. Bu durum

karfl›s›nda politika hedefi devlet ile özel sektörün konut üretimini birlikte yada ayr› ayr›

çal›flarak en üst seviyeye ç›karmakt›r.

Devlet özel sektörü kontrol edemeyice¤ine göre,  en iyi strateji piyasa koflullar› içinde özel

sektörün üretebildi¤i konutlar›n d›fl›ndaki konutlar›n üretmesi olmal›d›r. Devlet özel sektörün
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piyasa koflullar› içinde üretebildi¤i konutlarda onunla rekabet etmek yerine, özel sektörün

kat›lamad›¤› alanlarda onunla ortakl›klar kurarak veya destekleyerek özel sektörün konut

üretimini artt›rmas›n› sa¤lamal›d›r.

8. Kamunun do¤rudan konut üretimi. Bu bafll›k  kamu sektörü do¤rudan üretici

olarak hareket ederek yapabildi¤i kadar çok yeni konut yapmal›d›r fleklinde anlafl›labilir.

Gerçekten de  Türkiye’de TOK‹ do¤rudan inflaatç› ve müteahhittir. Bu, oldukça ola¤an d›fl›

bir durumdur ve geliflmifl ülkelerin ço¤unda devletin yeni konut üretiminde ya çok az rolü

vard›r ya da hiç bulunmamaktad›r.

Ayr›ca Türkiye’de devletin müteahhitlik yapmas›n› gerektirecek bir ihtiyaç da yoktur.

Türkiye’nin geliflmifl, tecrübeli ve profesyonel bir inflaat sektörü bulunmaktad›r. Türk

müteahhitleri uluslararas› alanda Avrupal›, ABD’li veya di¤er ülkelerden küresel ölçekte

ortakl›klar kurarak taahhüt iflleri almakta ve bunlar› baflar› ile tamamlamaktad›rlar.

Bize göre, TOK‹ inflaat faaliyetlerinde baflar›s›z oldu¤u için de¤il, özel sektör de onun kadar

baflar›l› ve iyi inflaatlar yapabildi¤i için ve ayr›ca TOK‹’nin enerjisine özel sektörün giremedi¤i

di¤er alanlarda ihtiyaç oldu¤u için, TOK‹ müteahhitlik ve inflaat ifllerinden ç›kmal›d›r (düflük

maliyetli konut üretimi d›fl›nda, izleyen paragrafta sunuldu¤u üzere).

Devletin konut sektöründe üstlenmesi gereken do¤al ifllevler inflaatç› olmak yerine, imar,

kentsel planlama, arazi gelifltirme, arz ve talep taraf›ndan finansman sa¤lama, düzenleme ve

destekleme ifllevleridir.

9. Düflük maliyetli konut üretimi. Özel sektör orta ve üst s›n›f gelir gruplar› için

büyük ölçekli konut üretiminde bulunurken, dünyan›n bir çok yerinde devletler tarihin her

döneminde, kiral›k ya da sat›l›k sosyal konut üretiminde bulunmufllard›r. Bu tip konutlar piyasa

koflullar› içinde özel sektör taraf›ndan üretilemez. Bu nedenle bu tip konutlar üretilecekse,

devletler ya maliyetleri desteklemekte ya da do¤rudan bu konutlar› üretmektedirler.

Devletler tarihsel süreç içinde kent çeperleri olan bölgelerde yeterli arazinin bulunmas›

halinde inflaat alan› ve standart alt yap› haz›rl›¤› yaklafl›m›n› benimseyerek alt yap›y›

haz›rlamaktad›rlar. Altyap› ulafl›m yollar›n›, su ve kanalizasyon hatlar›n› içermektedir. Ayr›ca bu

yaklafl›m içinde beton temeller de  kamu taraf›ndan haz›rlanmakta ve bu temeller üzerine

özel sektör müteahhitleri beton bloklar kullanarak h›zla stüdyo tipte sosyal konutlar infla

etmektedirler. ‹ki oda, küçük bir tuvalet ve küçük  bir mutfaktan oluflan bu konutlar embriyo

evler olarak da nitelendirilmektedir. Bu konutlar kay›tl› hale geldikten sonra konut finansman

sistemine eklenebilir ve yeniden finansman veya iyilefltirme kredilerinden yararlanabilirler.
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Meksika’n›n Patrimonio Hoy program› ile ikinci dünya savafl›n›n hemen sonras›nda ABD’deki

Levittown örnekleri göstermifltir ki mütevazi ancak yasal nitelikte bir sosyal konut bile yeni ve

baflar›l› bir mahalle geliflme dokusunu oluflturabilmektedir. Türkiye’nin her ne kadar TOK‹’nin yeni

bir piyasa ya da tamamen geliflmifl bir konut sektörü kurmas›na ihtiyac› olmasa bile, Devlet düflük

maliyetli “embriyo” sosyal konutlar›n TOK‹ arac›l›¤› ile yap›lmas› konusunda araflt›rma yapmal›d›r.

D. Kredi ve finansman

Her geliflmifl ülkenin arz taraf›nda (inflaatç›lara ve müteahhitlere fiyat eriflilebilir konutlar

yapmalar› için destek olan) veya talep taraf›nda (hane halklar›n›n yeni ya da ikinci el konut

almalar›na destek olan) konut finansman› konusunda faaliyet gösteren bir ya da daha fazla

finansman kurumu bulunmaktad›r. Türkiye’de ise konut finansman sistemi içinde dikkat

çekici nitelikte hiçbir benzer finansman kurumu bulunmamaktad›r. Yeni ipotekli konut

kredisi yasas›n›n yürürlü¤e girmesi ile birlikte Türkiye TOK‹ arac›l›¤› ile dört ayr› konut

finansman› olana¤›na kavuflmufltur. Tarihi bu f›rsat ile elde edilen bu olanaklar›n her biri daha

çok konut üretimi ve daha çok fiyat eriflilebilirli¤i anlam›na gelmektedir. Bunlar›n her birinin

dünyada kan›tlanm›fl öncü örnekler vard›r ve bu nedenle daha de¤erli ve düflük risklidirler

ve uygulanmas› halinde kamuya gelir yaratacak niteliktedirler. Bu faaliyetlerin her biri Türkiye

Devleti için acil öncelikler olmal›d›r.

10. Do¤rudan kredi kulland›rma. Bu dört faaliyet içinde en yayg›n bafllang›ç eylemidir.

Devlet bir ya da daha fazla kredi program› oluflturur, bunlar›n kayna¤› genel bütçeden ve

vergi gelirleri ile karfl›lan›r.

O Arz taraf›nda kredi kulland›rmas› genellikle özellikli mülkiyet amaçlar› için olmaktad›r
(Örne¤in yafll›lar için yeni konutlar veya daha küçük bafllang›ç evleri)

O Talep taraf›nda kredi kulland›rmas› genellikle belirli bir fiyat eriflilebilirli¤ine veya ev sahipli¤ini
geniflletme hedeflerine ba¤l›d›r. ‹lk defa ev alanlar için programlar, belirlenmifl fiyat›n alt›ndaki
evler gibi. Burada uygun ve yerinde bir örnek Tayland’›n kamusal konut bankas›d›r.

TOK‹ mümkün oldu¤unca k›sa bir süre içinde, arz ya da talep taraf›nda do¤rudan kredi

verme iflinde olmal›d›r. TOK‹ güçlü bir kredi derecelendirmesine ve büyük bir varl›k havuzuna

sahip bulunmaktad›r. (Afla¤›da menkul k›ymetlefltirmeye bak›n›z). 

11. Kredi iyilefltirme. Devletler, e¤er yeterli deneyim ve sermayeye sahip ise nakit
kaynaklar›n› do¤rudan kredi olarak kulland›rmaktansa, kredibilitesini kullanmakta ve ipotekli
konut kredisi sigortas› sa¤layarak (ABD’de FHA veya Meksika’da SHF gibi) veya dolayl› olarak
devlet destekli kurumlar (ABD’de Fannie Mae ve Freddie Mac gibi) arac›l›¤› ile  piyasada kredi
olanaklar›n› geniflletebilmektedirler.
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Kredi olanaklar›n› geniflletme ba¤›ms›z ve özel ipotekli konut kredisi bankalar› ve finans

kurumlar›n›n geliflimini tamamlamalar› aç›s›ndan da faydal›d›r. (Meksika SHF’nin  SOFOL’lar› gibi).

Kredi olanaklar›n› geniflletme, Türkiye’de fiyat eriflilebilir konutlar için en büyük f›rsatt›r.

Türkiye ekonomisinin istikrar› ve büyümesi için bu f›rsattan mutlaka yararlan›lam›l›d›r.

12. ‹kincil kredi piyasalar› ve menkul k›ymetlefltirme. Birincil piyasada yer alan ipotekli
konut kredisi bankalar› ve ipotek finansman kurumlar›n›n ipotekli konut kredileri kulland›rarak kredi
portföylerini oluflturmaya bafllamalar› ard›ndan ikincil bir kredi piyasas› menkul k›ymetlefltirme veya
kredilerin al›m-sat›m› yoluyla çal›flacak bir ikincil kredi piyasas›na ihtiyaç olacakt›r. Hangi yöntem
kullan›l›rsa kullan›ls›n bu öncelikli bir faaliyetidir ve TOK‹  de bu faaliyet içinde olmal›d›r. ABD’deki
Fannie Mae örne¤inde oldu¤u gibi güçlü, etkin ve büyük bir ikincil kredi piyasa yap›c›s› kurum konut
finansman sistemindeki birincil piyasay› iki flekilde olumlu etkilemektedir.

(a) küçük-büyük tüm birincil piyasa ipotekli konut kredisi kurumuna kaynak ve teminat
sa¤lar, (b) ikincil piyasada düzenleyici rol oynayarak birincil piyasadaki koflullar› standart hale
getirir (vadeler, faizler, komisyonlar vb).

Türkiye, ipotekli konut kredilerine dayal› menkul k›ymetler ile varl›¤a dayal› menkul
k›ymetler konusunda gerekli düzenlemeleri yapmaktad›r36. Bu düzenlemeler çerçevesinde
kamunun ikincil piyasada da faaliyet gösterecek yeni bir kurum kurmas›ndansa, TOK‹’ nin bir
yan kuruluflunun kurulmas› daha kolay ve sa¤l›kl› bir ad›m olacakt›r.

13. Finansal ürünlerde yenilikler. Bankalar tüm rekabet güçlerine ve yenilikçilik
kapasitelerine ra¤men, konut ve özellikle de fiyat eriflilebilir konut ile ilgili finansal ürünlerin
mutlak yarat›c›s› ve gelifltiricisi konumunda de¤ildirler. Bankalar›n yarat›c›l›k kapasitesindeki
yeteneklerin geliflimine ba¤l› olarak (özel sektör daha yüksek getiri sa¤layaca¤› alanlara daha
önce yat›r›m yapar ve bu alanlar ço¤unlukla üst gelir grubunun ilgili oldu¤u alanlard›r)
yenilikler öncelikle çok uluslu flirketlerin karmafl›k menkul k›ymetlerinde bafllar ve e¤er
gerçekleflirse fiyat eriflilebilir konut ile ilgili finansal yeniliklere s›ra gelebilir.

Burada devlete ba¤l› bir konut finansman kurumunun sadece bir banka veya kredi kulland›r›c›
fleklinde hareket etmesinin sa¤layaca¤› önemli bir yan fayda vard›r. Di¤er ifl alanlar›na (örne¤in
konut üretimi-inflaat› gibi) da¤›lmad›¤› takdirde tamamen fiyat eriflilebilir konut alan›nda finansal
ürün yenilikçili¤ine yo¤unlaflabilir. Buna ilave olarak e¤er finansal ürünlerin gelifltirilmesinde
güvence-teminat ya da finansman olana¤› gibi desteklere ihtiyaç duyulmas› halinde kamusal
konut finansman kurumu bunu devletten sa¤layabilecektir. Yine benzer flekilde devlet,
kaynaklar›n› konut finansman›na yönlendirmek isterse,  bunu yapmak için kendi bankas›ndan
veya anlaflmal› imtiyazl› bir bankadan daha iyi bir kurulufl olabilecek midir?  Hindistan’›n IHFC
kurumu ve ABD’deki GSE kurumu bu uygulaman›n dikkat çekici baflar› örnekleridir.
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E. Sübvansiyon ve teflvikler 

Finansman ile ilgili bölüm tamamlanarak geride b›rak›l›nca, gelecek ile ilgili konular›n

bulundu¤u bölümlere bafllamaktay›z. Bu çerçevede konut sistemi içinde sübvansiyon ve

teflvikler e¤er konut finansman› ile ilgili kurumlar varsa ve bunlar çal›flmaya bafllam›flsa

gündeme gelebilmektedir. Finansal alandaki destekleri önümüzdeki on y›l içinde hayal etmek

zamans›z gibi görünse de, ilgili destekler konut finansman sistemi içinde baflar› ile ve h›zla

uygulanabilecek unsurlard›r.

14. Faiz destekleri. Konut sistemi içinde e¤er konutlar sat›n almak için daha ucuz hale

getirilemiyorsa, konut sat›n al›rken yap›lan ödeme daha düflük maliyetli hale getirilebilir. E¤er

sistem içinde finansman›n maliyeti piyasa ortam›nda çok yüksek ise, bu iki flekilde

düflünülebilir. Birincisi borç alanlar ve verenler taraf›ndan ödenen vergi oranlar›n›n indirilmesi

arac›l›¤› ile dolayl› olarak  veya sübvansiyon yolu ile do¤rudan

A. Vergilendirme yaklafl›m›. Vergi düzenlemelerinde, baflka bir istisna durum

istenmedi¤i sürece kredi kulland›ran finansman kurumlar› normal kurumlar vergisi oranlar›

üzerinden vergilendirilirler. Kredi kullanan ve borç alan hane halklar›n›n vergileri ise bireysel

vergi iadelerindeki olanaklar kadar indirilebilir. Vergi düzenlemeleri ve vergi oranlar› hane

halklar›n›n konut sahibi olmas›n› ve konut kredisi kullan›m›n› teflvik edecek flekilde

kullanabilmektedir.

O Kredi kullananlar›n faiz ödemelerini vergilerinden düflme olana¤›. Mevcut yasalar
çerçevesinde, Türkiye’de konut kredisi kullanan bireyler kredi faiz ödemelerini vergi
matrahlar›ndan düflememektedir. ABD’de ise tam tersi olarak “ipotekli konut kredilerinin
faiz ödemelerinin vergi matrah›ndan düflürülmesi” sadece yerleflik iyi bir uygulama olarak
de¤il ayn› zamanda genifl bir tüketici kitlesi taraf›ndan önemli bir teflvik olarak görülmekte
ve desteklenmektedir. (y›ll›k olarak yaklafl›k 100 milyar dolar vergi indirimine-kayb›na yol
açmaktad›r). Faiz ödemelerinin vergi matrahlar›ndan indirilmesi daha da özel gruplar›
hedef alabilmektedir. Örne¤in ilk defa konut alacaklara, ilk defa ipotekli konut kredisi
kullananlara, ya da sadece birincil konutlar alacaklara uygulanmas› gibi.

O Faiz gelirlerine vergi avantaj› yarat›lmas›. Konut finansman› içinde kulland›r›lan ipotekli
konut kredilerine dayal› olarak ihraç edilen ipote¤e dayal› menkul k›ymetlerin veya
tahvillerin al›m sat›m› vergiden muaf tutulabilecektir. Burada da ABD deneyimi ö¤retici
bir örne¤i teflkil etmektedir. ABD’de vergiden muaf konut tahvilleri eyaletler aras›nda
ABD vergi  kanunlar›ndaki düzenlemeler çerçevesindeki yöntemlere göre
da¤›t›lmaktad›r. Bu tahvillerin faiz oranlar› veya faiz gelirleri di¤er flirket veya kamu
tahvillerine göre yüzde 20-30 oran›nda daha düflüktür ve bu tahviller arac›l›¤› ile sa¤lanan
finansman olanaklar› do¤rudan konut sat›n alacak hane halklar›na kulland›r›lmaktad›r. 
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O ‹potekli konut finansman flirketlerine vergi destekleri. Konut finansman sistemi içinde
yer alan ipotekli konut finansman› kurumlar› ile ipotekli konut kredisi bankalar›n›n
geliflme ve büyümesini teflvik etmek amac› ile devlet kriterleri ve zaman takvimi
belirlenmifl (kurumun aktif büyüklü¤ü, kredi ifl hacmi vb) vergi indirimleri ve vergi
muafiyetleri uygulanabilecektir.

Bu yaklafl›mlar›n hiçbiri Türkiye’de kullan›lmayan, ancak kullan›m› için düflünülmeye ve
incelenmeye de¤er unsurlard›r37.

B. Sübvansiyon yaklafl›m›. Destekleme yaklafl›m› konut finansman sistemi içinde cari
olarak teklif edilen ve kredi kullananlar taraf›ndan ödenecek faiz oranlar›n›n çeflitli destekleme
araçlar› kullan›larak indirilmesini kapsamaktad›r.

O Devletin borç vermesi ve bu borcu finansman kurumunun de¤il kendi risk de¤erlendirmesi ile vermesi,

O Devletin, finansman kurumlar›n›n kaynak gelifltirme ve oluflturma maliyetlerini, normal olarak kredi

kullanan bunlar› faiz içinde öder, karfl›lamas›,

O Kredi kulland›ran kurumlar›n tahsil etti¤i faiz ödemelerinin (gelirlerinin) vergiden muaf k›l›nmas›,

O Kredi kullanan bireylerin kredi faiz ödemelerini gelir vergisi matrah›ndan indirmelerine izin vermek38, 

O Kredi kulland›ran kurumlara do¤rudan kaynak sa¤lamak; kulland›rd›klar› kredilerin  faiz oranlar›n›

indirmeleri  için.

Bu desteklerin uygulanmas› halinde elde edilen sonuçlar afla¤›daki gibi özetlenebilir:

Bu yöntemler tek tek veya bütün olarak dünyan›n birçok yerinde yayg›n olarak
uygulanmaktad›r.

15. Kira destekleme. Konut sistemi içinde kiral›k konut sektörü gelifltikçe hane halklar›
için piyasadaki fiyat eriflilebilir konut say›s› da artacakt›r. Bu e¤ilim her istikrarl› büyüyen
pazarda nüfus art›fl› sürdükçe görülmektedir. Bununla birlikte kira ödeme kapasitesi olan hane
halklar› için de bir s›n›r bulunmaktad›r. ABD’de bu s›n›r hane halklar›n›n yüzde 60’› olarak
gerçekleflmektedir. Bu hane halklar›n›n d›fl›nda kalan daha düflük gelirli hane halklar›n›n
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Piyasa Yaklafl›m› ‹le Faiz Oran›

+ Temel piyasa faiz oran›
+ Piyasa risk primi oran›
+ ‹flletme ve di¤er maliyetler

= Tüketiciye kulland›r›lan kredi faiz oran›

Eriflilebilir Faiz Oran› (Desteklemeler ‹le)

+ Temel piyasa faiz oran›
+ Devletin risk primi oran›
- Faiz destekleri (faiz ödemesi veya vergi indirimi)

= Tüketiciye kulland›r›lan faiz oran›

37 Gürlesel, 2007.

38 Bu kredinin teklif edilmifl faiz oran›n› düflürmez, ancak tüketiciler taraf›ndan hemen ödenecek  maliyette bir düflüfl olarak

anlafl›l›r. ‹potekli konut kredisi faiz indirimlerinin en popüler olmas› flafl›rt›c› olmasa gerek. Federal ‘vergi gideri’ ABD’de (bilindi¤i

gibi), y›ll›k 70 milyar dolard›r.



gelirleri ise, teorik olarak kullan›lan gelirinin yüzde 30’u ile kira ödeme kriterine göre, kira
ödemede yetersiz kalmaktad›r. Devlet çözümü bu hane halklar›na kira destekleri sa¤lamakta
bulmufltur. Bu destek miktar› tipik olarak piyasadaki kira ile hane halk›n›n ödeme
kapasitesindeki kira aras›nda kalan fark kadard›r. ABD bu kira yard›m›na Housing Choice
Voucher ad› verilmektedir. ‹ngiltere’de ise kira yard›m›na Housing Benefit denilmektedir. Kira
desteklemesi yüksek maliyetli ve sürekli bir uygulamad›r. Türkiye için acil bir öncelik olmasa
da, konut sistemi uzun vadeli  vizyonunun bir parças› olmal›d›r.

F. Düzenleme ve gözetim

Düzenleme ve gözetim konut sistemi içinde düzenlemeye ve gözetime tabi olacak

kurumlar›n bulunmas› halinde gündeme gelmekte ve uygulanmaktad›r. Bu kurumlar

ço¤unlukla fiyat eriflilebilir konutlar›n mülkiyetine sahip olan ve bu konutlar› iflleterek kiraya

veren kurumlard›r.

16. Fiyat  eriflilebilir kooperatifler ve kiral›k konutlar. ABD, Çin, Hindistan gibi

birçok ülke, fiyat eriflilebilirli¤in süreklili¤ini güvence alt›na almak için, çeflitli tipteki (düflük

gelirli-s›n›rl› ortakl›) kooperatifleri kullanmaktad›r. Bu yöntemde ana fikir; fiyat eriflilebilirli¤i

kriterlerinde buluflmufl olan düflük ya da çok düflük gelire sahip bir grup hane halklar›n›n bir

araya getirilerek ayn› binaya yerlefltirilmesidir.. Bu konutlar›n kiralar› veya yeniden sat›fl

bedelleri anlaflmalarca belirlenmifl olup, bunlar›n d›fl›nda bir uygulama olmamas› için ilgili

otoritelerce s›k› flekilde gözetlenmektedir.

ABD, ‹ngiltere ve Güney Afrika’da, Türkiye’ye kolayca uyarlanabilecek fiyat eriflilebilir kiral›k konutlar

ya da kooperatifler bulunmaktad›r. Hindistan ve Çin’in ayn› ilkeleri kullanan kendi yöntemleri

bulunmaktad›r. Türkiye’de kooperatif tarihi gölgeli ve karmafl›kt›r ve bu nedenle kurulacak kurumlara

baflka bir isim vermek veya ‹ngiltere ve ABD’de oldu¤u gibi konut birlikleri gibi bir model gelifltirmek

daha uygun olabilecektir. Türkiye her türlü koflulda fiyat eriflilebilir kooperatifler ve kiral›k konutlar için

yasal çerçeveyi oluflturmak zorundad›r ve sorumlu konut sahipleri bu düzenleme yaflayanlar veya

sisteme destek olan kamu kurumlar› taraf›ndan denetlenecektir.

17. Düzenlemeler. E¤er kamu kaynaklar› fiyat eriflilebilirli¤i için uzun süredir

kullan›l›yorsa, her zaman düzenleyici bir kuruma ihtiyaç olmaktad›r. Konut sistemi içinde fiyat

eriflilebilirli¤ine iliflkin uygulamalar her zaman istendi¤i kadar teorik ve mükemmel

olamamaktad›r ve zamanla baflta tasarlanan ve hedeflenenlerin d›fl›nda sistemin parças›

olanlar›n kültürleri ile beklentilerinin etkisi sonucu de¤iflen uygulamalar oluflabilmektedir. 

Sonuç olarak fiyat eriflilebilir konut sahipli¤inin veya kiralaman›n düzenli ve yasal flekilde

çal›flmas› için uygun bir düzenleyici kurum oluflturulmakta ve kurulmaktad›r.
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Bölüm 6 
Öneriler

Çal›flman›n bu bölümüne kadar yap›lan inceleme ve de¤erlendirmeler çerçevesinde

önerilerimiz gelifltirilmekte olup bunlar befl büyük hedef alt›nda afla¤›da sunulmaktad›r.

O Kamu’nun arz taraf›ndan (konut üretimi ve konut üreticilerini finansman) talep taraf›na

(hane halklar›n›n finansman›) geçifli sa¤lamak

O Özel ipotekli konut kredisi bankalar›n› desteklemek

O Yerel yönetimlerin arazi kullan›m› ve imar konusundaki yetkilerini artt›rmak

O Kentsel iyileflme ve yasallaflma süreçlerinin birbirlerine ba¤l› hale getirilmesi ve teflvik edilmesi

O Fiyat eriflilebilir kiral›k konutlar için konut birlikleri modelinin gelifltirilmesi

A. Türkiye’nin konut finansman› için temel ilkeler 

Türkiye’nin Avrupa ve Amerika’daki geliflmifl ülkeler ile rekabet edebilir konuma gelmesi

için, konut sektörü içinde toplam arz›, kaliteyi ve de konut sat›n al›nabilirli¤ini, gelifltirmesi

gerekmektedir. Hedef al›nan bu ülkelerdeki konut sektörleri ile,  kendi ekonomisindeki di¤er

sektörlere k›yasla daha az geliflmifl olan Türkiye konut sektörünün bu üç ana alanda

iyilefltirmeye ihtiyac› vard›r.

Son zamanlarda konut fiyatlar›nda görülen gerilemeye ra¤men, Türkiye konut sektörü için

uzun vadeli finansman e¤ilimleri çok uygundur.

Türkiye’de hane halklar›n›n daha düflük maliyetler ve daha uzun vadeli krediler ile daha

büyük konutlar sat›n almalar› e¤ilimi ile konut ve arazi de¤erlerinde sürekli reel art›fl

(enflasyondan ar›nd›r›lm›fl) e¤iliminin uzun vadeli zaman süreci içinde paralel olaca¤› ümit

edilmektedir.

Türkiye’de konut sektöründeki genifl kapsaml› bir iyilefltirme sadece ekonomiye katk›

sa¤lamayacakt›r. Ayn› zamanda hane halklar› ihtiyaç duyduklar› konutlar› sat›n alma veya

kiralama esnekli¤ine ulaflacak, bu da hane halklar›n›n gelirlerinin artmas›na ve daha iyi yaflam

kalitesine ulaflmalar›na katk› sa¤layacakt›r.

Türkiye konut sektörünün geliflimine ayn› zamanda kentsel geliflimi de dahil etmelidir.

Çünkü kentsel geliflim talebin arzdan daha h›zl› artaca¤› ve büyümenin gerçekleflece¤i alan

olacakt›r. Konut sektöründe yeni ortaya ç›kan veya yenilenen rollerden yarar sa¤layacak dört

alan flunlar olacakt›r;
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1. Konut finansman›. Ç›kar›lan yeni ipotekli konut kredisi yasas› her ne kadar bankalara ve

konut finansman kurumlar›na uzun vadeli finansman ile finansal ürünleri yaratma olana¤› sa¤lasa

dahi, konutlar›n kalitesi, konutlar›n yasal statüleri, imar ve devir iflleri, uzun vadeli faiz oranlar› gibi

unsurlar h›zl› geliflmeye ve yenilikleri s›n›rland›rmaktad›r. Türkiye’ye benzer ya da örnek ülkelerde

devletler yukar›da say›lan ticaret d›fl› riskleri gözeterek do¤rudan  ya da dolayl› rol almakta ve

bankalar ile konut finansman kurumlar›na destek olmaktad›r.

2. Konut üretimi. Yeterli arazi ve kullan›labilir finansman olanaklar› bulundu¤u sürece

konut sektöründe yer alan gelifltirici firmalar ve inflaat firmalar› yeni konutlar›n üretimi için bir

güvence oluflturmaktad›r. Ço¤u arazi kamu mülkiyetinde oldu¤undan, belirleyici roller bu

arazilerin yerel yönetimlere b›rak›lmas› veya tahsis edilmesi ile imar düzenlemelerinin yüksek

yo¤unluklu karma konutlar›n (eriflilebilir konut veya eriflilebilir kiral›k konut) yer ald›¤› yerleflim

alanlar› infla edilecek flekilde yap›lmas›d›r.

3. Konut kalitesi. Di¤er benzer konumdaki bir çok ülke gibi (Meksika ve Kore)

Türkiye’de de kentleflme çok h›zl› gerçekleflmektedir ve bir çok yeni kentlinin konutu ya

kaçakt›r ya da kendisi taraf›ndan iyilefltirilmeye çal›fl›lm›flt›r.

Bu konutlar›n inflaat standartlar› ve kalitesi tart›flmal›d›r (asgari standartlar›n alt›nda) ve

önemli deprem riskleri tafl›maktad›r. Bu konutlar›n y›k›larak yerlerine yüksek yo¤unlukla

yeniden konut infla edilmeleri tercih edilse bile uygulamada bu nitelikteki tüm konutlar›n

ihtiyaçlar›n› karfl›lamak zaman alacakt›r. Bu nedenle konut veya bina sahiplerini, kendi konut

ve yap›lar›n› kendilerinin güçlendirmeleri halinde konut ve yap›lar›na tapu vermek ve yasal

hale getirmek konusunda teflvik etmek daha uygun olacakt›r.

4. Kentsel alanlar›n yasal hale getirilmesi. Türkiye’nin nüfusu artt›kça ve kentleflme

h›zland›kça, flehirlerdeki konut ve yerleflim yo¤unlu¤u da artmal›d›r. Meksika ve Çin gibi

benzer h›zl› kentleflme ile karfl› karfl›ya kalan ülkelerde oldu¤u gibi Türkiye, düflük yo¤unluklu

alanlar› da içine alarak, mevcut yerleflim alanlar›ndaki konutlar› y›kmak, yeni ve yasal yüksek

yo¤unluklu konutlar infla etmek ve bu yerleflim yerlerindeki hak sahiplerine geri dönüfl ve

mülkiyet hakk› vermek zorluklar› ile bafla ç›kmak durumundad›r. Bunlarla ilgili baz› baflar›l›

uygulamalar flimdiden bafllat›lm›fl ve devam etmektedir.

B. Kamuyu talep tarafl› finansman alan›nda daha aktif k›lmak: 
TOK‹ SHF olabilir

TOK‹ genifl bir yetki alan›na, çok yüksek bir finansal kapasiteye, güçlü bir kredi notuna ve

ileri görüfllü bir yönetime sahip bulunmaktad›r. TOK‹ bu varl›klar›na ba¤l› olarak konut sistemi

içinde daha çok ifllevler yerine getirmeli ve bunun bir parças› olarak do¤rudan gelifltirme ve

do¤rudan inflaat faaliyetlerini azaltmal›d›r.
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1. TOK‹’yi arz taraf›ndan (yeni konutlar) talep taraf›na (tüketiciler) kayd›rmak.

Konut sektöründe faaliyet gösteren kamu kurumlar› ya hem arz hem talep taraf›nda ya da

bunlardan sadece bir tanesinde yer almaktad›rlar.

O Arz taraf›ndaki kurumlar; Do¤rudan müteahhitlik ve inflaat yaparak veya müteahhit ve

inflaat firmalar›na ortak olarak konut üretimi yapanlar.

O Talep taraf›ndaki kurumlar; Hane halklar›na yönelik olarak piyasan›n sunamad›¤› veya

sunmad›¤› finansal ürünleri ç›kartarak veya destekleyerek hane halklar›n›n bu finansal

ürünleri kullanma olanaklar›n› geniflletirler

Daha sade bir anlat›mla arz yanl›s› kamu kurumlar› daha çok konut infla ederlerse pazar›n

daha fiyat eriflilebilir olaca¤›na inan›rken, talep yanl›s› kamu kurumlar› fiyat eriflilebilirli¤ini

artt›r›rsa  pazar›n daha çok konut üretece¤ine inanmaktad›r.

Bugüne kadar TOK‹ temel olarak, tüm ülke genelinde yüksek katl› bina-konut üretimine ve

yeni bir giriflim olarak da sahil bölgelerindeki ikincil konutlara odaklanarak arz yanl›s› bir kamu

kurumu olmufltur. TOK‹’ nin üstlenmifl oldu¤u bu ifllev faydal› olsa dahi Türkiye’nin en çok

ihtiyaç duydu¤u ifller de¤ildir ve yine bu ifller TOK‹’ nin yap›p, özel sektörün yapamayaca¤›

ifller de de¤ildir. Arz taraf›nda ise devletin bugün oynad›¤› rol sadece arazi gelifltirme, arazi

tahsisi ve imar yetkisinin kullan›lmas›d›r ve kamu arz taraf›nda daha çok ifller yapabilmelidir.

Mevcut veya yeni üretilecek konutlarla ilgili olarak da TOK‹, talep taraf›na geçerek konut

sat›n alacak veya kiralayacak hane halklar›na sat›n alma ve kiralama konusunda destek

olmal›d›r. Bunu yaparsa TOK‹ müteahhit ve inflaat firmalar›n›n rakibi olmaktan onlar›n orta¤›

olmaya kayacakt›r.

2. TOK‹’nin birincil ifllevi gelifltirici de¤il finansman sa¤lay›c› olmal›d›r.

Türkiye yeni konut üretme kabiliyeti konusunda herhangi bir k›s›tla karfl› karfl›ya de¤ildir hatta

aksine yeteri kadar konut bulunmaktad›r. Ancak Türkiye’nin bu konutlar›n sat›n al›nmas›n›

finanse etme kabiliyetinde k›s›tlar bulunmaktad›r. Yeni ipotekli konut kredisi yasas› önemli bir

ad›md›r, ancak sadece bir ad›md›r. ‹potekli konut kredisi yasas› ile ortaya konan fikirler, ancak

piyasa mekanizmas›n›n çal›flmas› ile hayata geçecektir ve finansal ak›mlar bafllayacakt›r. Bu

nedenle Türkiye özellikle uzun vadeli borçlanma olana¤› sa¤layan yeni kredi ürünlerini ve

konut finansman› sa¤layacak konut finansman kurumlar›n› gelifltirmelidir ve gelifltirecektir.

Konut sistemindeki de¤iflim tohumlar› canlanmaya bafllam›flt›r ancak daha h›zl› bir geliflme

gerekmektedir. Burada da kamu kesimi yeni riskler alarak piyasalar› yönlendirmeli ve

h›zland›rmada rol oynamal›d›r.
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Türkiye’de konut finansman sistemine iliflkin piyasalar›n h›zl› geliflimini s›n›rland›ran riskler ve

unsurlar flunlard›r;

O Uzun vadeli faiz oranlar›n›n artma riski, faiz oranlar› uzun vadede enflasyon art›fl›n›

izleyecektir

O Kredi kulland›ran kurumlar›n ipotekli konutu sahibinden alamamas› ve yeniden

satamama riski

O Do¤rudan kredi kulland›ran, kulland›r›lan kredileri sat›n alarak veya menkul

k›ymetlefltirerek uzun vadeli kaynak sa¤layacak bir kurumun olmamas›  

Kamu kesimi, konut sisteminde yer alan piyasalar›n h›zl› geliflimini s›n›rland›ran bu riskleri

üstlenerek sistemde tamamlay›c› rol alabilir. Nitekim ulusal bir konut bankas›n›n ya da benzer

bir kamu finansman kurumunun kurulmas› ve bu riskleri almas› ile birlikte konut üretimi ve

konut fiyat eriflilebilirli¤i h›zlanmaktad›r. Bu kamu kurumlar›na örnekler ABD’de FHA, Fannie

Mae ve Freddie Mac, Tayland’da Kamusal Konut Banks› ve Meksika’da Sociedad Hipotecaria

Federal’dir (SHF).

3. Mevcut konut kredisi portföyünü menkul k›ymetlefltirmeye bafllamak.
TOK‹, sat›labilecek veya menkul k›ymetlefltirmeye haz›r genifl bir kredi portföyüne sahip

bulunmaktad›r. TOK‹ yüksek bir kredi derece notuna sahiptir ve bunu kullanarak ve daha

yüksek teminatlar sunmas› halinde mevcut kredi notundan bile daha yüksek bir kredibilite ile

menkul k›ymet ihrac›nda bulunabilecektir. Varl›¤a Dayal› Menkul K›ymetler ile ilgili düzenleme

yap›l›nca TOK‹ hemen kredi portföyündeki alacaklara dayal› tahvil ihraç etmelidir.

B. Özel ipotekli konut kredisi bankalar›n› desteklemek

Türk konut sistemi, yeni ipotekli konut kredisi yasas› ve ipotekli konut kredisi bankalar›n›n

yetkilendirilmesi ile yeni bir sürece bafllam›flt›r. Ancak bu yeterli de¤ildir ve Devlet, finans

kurulufllar› ve özellikle de TOK‹ tamamlay›c› faaliyetler ile bu yeni süreci gelifltirmelidir.

Türkiye’nin hedefi Meksika örne¤inin izlenmesi olmal›d›r. Önümüzdeki 5-10 y›l içinde,

TOK‹ SHF gibi kamusal bir konut finansman kurumuna dönüflecek ve SOFOL’ lar gibi

ipotekli konut bankalar› kurulacakt›r.

1. Piyasay› tamamlayan ürünler oluflturmak. Türkiye’de güçlü bir bankac›l›k

sektörü ve inflaat sektörü bulunmaktad›r ve her iki sektör de arz ve talep taraf›nda yenilikler

bulma konusunda iyi kapasitelere sahiptirler. Bununla birlikte konut finansman sitemi içinde

bir çok bankan›n ticaret d›fl› buldu¤u bir tak›m makro riskler vard›r ve bu riskler bankalar›n

di¤er ifllerinde bulunmamaktad›r.
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Bankalar yeni alanlara ancak mevcut riskleri karfl›layan yeterli karl›l›k varsa girecektir. Bu

nedenle bankalar›n ticaret d›fl› buldu¤u risklerin devlet taraf›ndan azalt›lmamas› veya

yönetilmemesi durumunda bankalar karl›l›¤a göre yüksek riskler gördü¤ü konut finansman

sistemine çok s›n›rl› kat›lacakt›r.

Konut finansman sistemi içindeki riskleri azaltmak daha kolay ve daha düflük maliyetli olup

devletler için de tercih edilen do¤al yoldur. Devletlerin bu iflleri üstlenmesi ve yürütmesi için

afla¤›dakiler önerilmektedir.

O ‹potekli konut kredisi kulland›ran banka ve finansman kurumlar›n›n kredi alacaklar›n›n

do¤rudan sat›n al›nmas› ve bu sat›n alma için kullan›lan finansman olanaklar›, Meksika SHF

ve Tayland GHA gibi örneklerdir.

O Özel tredi olanaklar›n›n geniflletilmesi; Bu alanda ABD’nin kamu destekli kurumlar› GSE,

Fannie Mae ve Freddie Mac baflar›l› flekilde pazarda öncülük ederek sa¤lad›klar› olanaklar

ile özel sektör finans kurumlar›n›n kulland›rd›klar› kredilerin genifllemesini sa¤lamaktad›r.

C. Yerel yönetimlerin arazi kullan›m› ve imar konusundaki 

yetkilerinin artt›r›lmas›

Türkiye’de yerel yönetimlerin yetkilerinin artt›r›larak fiyat eriflilebilirli¤i konusundaki rolünün

güçlendirilmesi önerilmektedir. Yerel yönetimler, piyasa koflullar›  içinde konut üreten inflaat

flirketlerinin bir k›sm›n›n fiyat eriflilebilir konutlar olmas› halinde inflaat izni verebilmelidir. Yerel

yönetimlerin fiyat eriflilebilir konutlar karfl›l›¤›nda arazi tahsis etmesi veya imar izni vermesi için

uygun mekanizmalar›n gelifltirilmesi önerilmektedir.

1. Yerel yönetimlerin kentsel dönüflüm ve yenileme amac› ile kamu arazilerini

kullanmalar›na olanak tan›yacak düzenlemeler yap›lmas›. Gayrimenkul piyasas›

do¤rudan yereldir ve yerel yönetimler ile ilgilidir. Arazilerin kullan›m› ve iyilefltirilmesi ile merkezi

otoriteden çok yerel otoriteler ve yerel arazi sahipleri ilgilidir.

ABD’de k›rk y›ld›r faaliyet gösteren konut ve kentsel geliflim ile ilgili ulusal bir ajans

bulunmaktad›r. Bu ajans›n k›rk y›ll›k faaliyetleri boyunca, merkezi yönetim yerel arazilerin

kullan›m› ve iyilefltirilmesi  konusunda çok s›n›rl› roller oynam›flt›r. 

‹ngiltere’de de benzer bir örnek yaflanm›flt›r. Merkezi yönetim yerel piyasalardan hem çok

uzakt›r, hem de ulusal standartlar oluflturma konusunda isteklidir. ABD ve ‹ngiltere’de kamu

konutlar› uygulamas›nda yaflanan büyük baflar›s›zl›kta merkezi yönetimin tüm ülke genelinde

ayn› finansman ve tahsis standartlar›n› uygulama ›srar› önemli rol oynam›flt›r.
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Yerel yönetimler arazi iyilefltirme ve kullan›m›nda uygun nitelikte ve say›da fiyat eriflilebilir

konut üretilmesinin müzakere edilmesinde en etkili konumda olan kamu otoritesidir. Buna

karfl›n yerel yönetimlere de¤erli ve genifl arazilerin kullan›m yetkisini vermek suistimal, yanl›fl

kararlar ve özel sektör aleyhine kararlar uygulama gibi riskleri de beraberinde getirmektedir. Bu

nedenle güçler ayr›l›¤›, fleffafl›k, hesap verebilirlik ve müeyyidelerin varl›¤› gerekmektedir.

2. Gecekondu sorununu yerlilerin de deste¤i ile uygulanacak ulusal bir pilot

y›k›m-yeniden infla projesiyle ele almak. Türkiye’nin nüfusu artt›kça ve kentleflme

h›zland›kça, konut ve yerleflim yo¤unlu¤u da do¤al  olarak flehirlerde art›fl göstermektedir.

Benzer bir h›zl› kentleflme yaflayan di¤er ülkeler (örne¤in Meksika ve Çin) gibi Türkiye de

düflük yo¤unluklu bölgeleri de içine alacak flekilde, var olan tüm konutlar› y›kmak, yeni yüksek

yo¤unluklu yasal konutlar üretmek ve yerlefliklere geri dönüfl hakk› tan›mak zorunluluklar› ile

yüzleflmelidir.

ABD’de HOPE IV ve Hindistan’da Dharavi mahallerinin yeniden düzenlenmesinde oldu¤u

gibi çok yoksul yerleflikler projelerde aktif kat›l›mc› olabilmektedir. ‹ngiltere’de oldu¤u gibi hak

sahiplerinin mülkiyet haklar› menkul k›ymetlefltirilebilmektedir. Türkiye’de de Portakal Çiçe¤i

Vadisi baflka yerlerde uygulanabilecek baflar›l› bir pilot proje sunmaktad›r.

D. Kentsel iyileflme ve yasallaflma süreçlerinin birbirlerine ba¤lanmas›

ve teflvik edilmesi

1. ‹potekli konut kredisi bankalar› arac›l›¤› ile kulland›r›lacak konut iyilefltirme

ve konut güçlendirme kredileri gelifltirilmesi. Önceki bölümlerde yer alan öneriler

kentsel alanlarda iyi kaliteli ve daha çok yeni konut üretimine odaklanm›flt›r. Türkiye

genelinde önemli ölçüde yeni konut üretimi yap›l›rken di¤er yandan büyük flehirlerde hane

halklar›n›n kendi infla ettikleri yap›lar›n ve konutlar›n bulundu¤u genifl bölgeler bulunmaktad›r.

Bu yap›lar ve konutlar›n baz›lar› y›k›l›p yeniden infla edilebilir olsa dahi bu mahalle ölçe¤indeki

iyilefltirmeler, flehirlerin büyümesi ile oluflan konut ihtiyac›n› yakalayamayacakt›r.

Bu nedenle daha etkin bir yaklafl›m konutlar›n fiziki durumlar›n› iyilefltirirken, bu konutlar›

yasal hale getirmek ve tapular›n› vermektir.

Bu amaçla iyilefltirme karfl›l›¤›nda yasallaflmay› teflvik edecek iyilefltirme kredileri

kullan›labilecektir.  Bu krediler yasal olmayan konutlara sahip hane halklar›na kulland›r›lacak

olup;

GYODER 49

Türkiye’de Dar Gelirliler ‹çin Konut: De¤erlendirme ve Öneriler
l



O Konutlar›n› depreme karfl› güçlendirme veya inflaat kalitesini asgari standartlara

ulaflt›rmak için verilebilecek
O Tapu alma ve konutun yasal hale getirilmesi kredi kullanman›n ön koflulu haline

getirilecek ve  bu uygulama güvence alt›na al›nacakt›r. 

Böyle bir kredi ipotekli konut kredisi kulland›ran bankalar veya finansman kurumlar› taraf›ndan

oluflturulabilir ve do¤rudan veya TOK‹ arac›l›¤› ile sat›labilir. Böyle bir kredi uygulamas› yeni bir

konut kredisinden daha yüksek riskli olacakt›r, ancak muhtemelen daha çok hane halk› taraf›ndan

kullan›lacakt›r. Buna iliflkin olarak Türkiye’deki mevcut mevzuat incelenmelidir, ancak bu inceleme

çal›flmam›z kapsam› d›fl›nda kalmaktad›r.

Yasal olmayan ve kaçak konutlar› yasal hale getirmek ve bu konutlar› iyilefltirmek ve

güçlendirmek için bir araç bulunmas› veya mekanizma kurulmas› temel zorunluluktur.

Görmezden gelinemeyecek kadar çok bu nitelikte yasal olmayan kaçak konut bulunmaktad›r.

Bu araç veya mekanizma 21 y›ld›r ç›kar›lmayan yeni bir gecekondu aff› olmayacakt›r. Bu

mekanizma uzun süreli oturma izni, konutun yasal sahibi olma ve sahibi taraf›ndan konutun

iyilefltirilmesini içerecektir.

2. Mevcut kaçak mahalleleri iyilefltirmek için politikalar gelifltirmek. Düflük

yo¤unluklu baz› kaçak gecekondu mahalleleri, mahalledeki yerlefliklerin de kat›l›m› ile kapsaml›

bir flekilde yeniden gelifltirilebilecektir. Bu yeniden gelifltirme; y›k›m, imar, yeniden infla

(yüksek yo¤unluklu ve daha kaliteli) ve yerlefliklerin yeni konutlara dönme hakk› ve yasal

mülkiyetlere sahip olma haklar›ndan oluflmaktad›r39.

Bu öneriye uygun baflar›l› örnekler;

O ABD, Atlanta, Kamu konutlar› yeniden gelifltirme projesi
O Türkiye, Ankara, Portakal Çiçe¤i Vadisi, topluluk kat›l›m› ile karma kullan›m kentsel

dönüflüm projesi
O Hindistan, Mumbai, Dhavari kenar mahallelerinin iyilefltirilmesi ve yenilenmesi

Mevcut kaçak mahalleleri iyilefltirmek yaklafl›m› klasik kentsel planlama gelene¤i içinde yer

almaktad›r ve yerel yönetimler bu yaklafl›mda ana oyuncular olmaktad›r.  Merkezi Devlet

kurumlar› olan TOK‹ ile Milli Emlak aras›nda etkili bir  koordinasyon arazi kullan›m›n›n

etkinli¤i ve yerel yönetimlerin gelifltirme planlar›n› baflar› ile uygulamalar› için

gerekmektedir.
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E. Fiyat eriflilebilir kiral›k konutlar için konut birlikleri modelinin
gelifltirilmesi

1. Uzun vadeli eriflilebilir kiral›k konutlar için konut birlikleri modelinin

kurulmas›. Türkiye’de konut sahipli¤ine büyük önem verilmekte ve bunun için sa¤l›kl› bir

sistemin kurulmas› çabalar› sürdürülmektedir. Bununla birlikte Türkiye benzer ülkelerde

oldu¤u gibi iflgücünün hareket yetene¤ini artt›ran, yeni hane halklar›n›n kurulmas›n›

h›zland›ran (konut kiralama ve sona erdirme daha kolayd›r ve konut sahipli¤inden daha az

sorumluluk getirir) ve daha verimli bir tüketim al›flkanl›¤› yaratan (hane halklar› konut sat›n

alma konusunda çok merakl› ve telafll› de¤ildir) kaliteli ve çok miktarda fiyat eriflilebilir kiral›k

konut arz›na ihtiyaç duymaktad›r.

Bu ihtiyac›n karfl›lanmas›n›n sadece özel sektöre b›rak›lmas› afl›r› kalabal›klaflmaya, çarp›k ve

kaçak yap›laflmaya neden olacakt›r. Kahire ve Mumbai’deki kent merkezlerinde uygulanan kira

kontrolleri (kiralar›n sabit tutulmas›) da fayda sa¤lamayacakt›r.

En ideali, uzun vadeli, düzenlenmifl, fiyat eriflilebilir kiral›k konutlar üretilmesidir. Kiral›k

konutlar üretilmesinde üç yöntem kullan›lmaktad›r.

O Kamu-Özel Sektör Ortakl›¤› (kar amac› da güden) ABD’de hakim model
O Kamu-Özel Sektör Ortakl›¤› (kar amac› gütmeyen) Konut Birlikleri, ‹ngiltere’de hakim

model, ABD’de geliflmekte olan model.
O Salt Kamu mülkiyeti; sosyal konutlar veya kamu konutlar›. ‹ngiltere, ABD ve M›s›r’da

yayg›n model

Bunlar içinde en uygun model Konut Birlikleri modeli gibi görünmektedir. Belirli ve

tan›mlanm›fl bir yerleflim alan› (mahalle, metropol vb) içinde, kar amac› gütmeyen kurumlar,

profesyonel bir yönetim ile ve hukuki düzenlemeler içinde çal›flmaktad›r. ‹ngiltere’de konut

birlikleri sistemi iyi ifllemektedir ve üzerinde çal›fl›lmaya de¤er çeflitli ilkeler ve örnekler

tafl›makta ve sunmaktad›r.
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Bölüm 7
Örnek potansiyel uygulama*

A. Özet

Ülke de¤erlendirme çal›flmam›zda Afoordable Housing Institute, Türkiye’de talebi canland›rmak

için fiyat eriflilebilir konut finansman sisteminin oluflturulmas›n› önermektedir. Önerilen fiyat

eriflilebilir konut finansman sistemi ile, hane halklar› veya tüketiciler için sadece arz taraf›nda daha

ucuz konutlar infla etmek yerine konut sat›n alabilmelerine yard›mc› olunmaktad›r.

Türkiye, önerilen fiyat eriflilebilir konut finansman sistemini TOK‹’ nin yeni üstlenece¤i ifllevleri ve

özellikle konut kredileri (mortgage loan) sunmas› arac›l›¤› ile uygulayabilecektir. Önerilen sistem ile,

piyasa koflullar› çerçevesinde kal›narak ve kamu kesimini zarara u¤ratmaks›z›n TOK‹ ortalama

yüzde 33 oran›nda daha ucuz konutlar üretebilmekte ve böylece yaklafl›k 3.200.000 kifli fiyat

eriflilebilir nitelikte konut sahibi olabilmektedir.

Talebi canland›rmak için önerilen fiyat eriflilebilir konut finansman sisteminin uygulanmas› ve

bunun arz yönlü teflvikler ile desteklenmesi halinde ise, örne¤in kamunun bedelsiz arsa tahsisi ile

maliyetler yüzde 20’ye varan oranda azalabilmekte ve bu oranlarla birlikte toplam fiyat eriflelebilir

konuta sahip olanlar›n say›s› 6.300.000 kifliye kadar ulaflabilmektedir..

Önerilen fiyat eriflilebilir konut finansman sisteminde yukar›da ortaya konulan verilere, devlet

do¤rudan nakit kaynak kulland›rmadan ulafl›lmaktad›r. Bunun yerine TOK‹ uygulayabilece¤i kredi

programlar› ile nakit kaynak kulland›rmaktad›r. Devletin tek katk›s› nakit kaynak yerine bedelsiz arsa

tahsisidir.

Önerilen fiyat eriflilebilir konut finansman sistemi ile ortaya ç›kan eriflilebilir finansman olanaklar›

ayn› zamanda kaçak yap›lar›n yasal statüye kavuflturulmalar› ve deprem iyilefltirme çal›flmalar›n›n

desteklenmesi ve teflvik edilmesi hedefleri için de kullan›labilecektir.

B. Talep canland›rma taraf›nda f›rsatlar

Türkiye’de konut sahibi olunabilmesi, finansman olanaklar›n›n eriflilebilir olmamas› nedeni ile

önemli ölçüde s›n›rlanmaktad›r.

Türkiye’de konut sahibi olabilmek için kullan›lan finansman y›ll›k ortalama yüzde 25 cari faiz

oranlar› ile göreceli olarak pahal›d›r. Di¤er geliflmifl ülke örnekleri ile karfl›laflt›r›ld›¤›nda kredi vadeleri

azami 10 y›l veya 120 ay ile k›sad›r. Bu verilere ba¤l› olarak Türkiye’de konut bedelinin yüzde 20’sini

* Örnek potansiyel uygulama çal›flmas› 2008 Haziran verileriyle oluflturulmufltur.



peflin ödeyecek ve ayl›k gelirinin yüzde 30’nu kredi geri ödemesine ay›racak flehirli nüfus oran›

sadece yüzde 7’dir.

Yeni konut finansman sistemi kanunu konut finansman› için hukuki çerçeveyi oluflturmufl ve özel

finansman kurumlar›n›n kat›l›m›na olanak sa¤lam›flt›r. Bu kanunun ç›kmas› çok önemli bir geliflmedir

ve zaman geçtikçe Türkiye’de konut finansman piyasas› ve konut sat›n al›nabilirli¤i geliflecektir.

Bununla birlikte özel konut finansman kurumlar› kredi kulland›rmaya en yüksek gelirli hane

halklar›ndan bafllayacak ve bu nedenle konut sat›n al›nabilirli¤inde hedeflenen iyileflme zaman

alacakt›r.

Buna karfl›n konut finansman›nda ve konut sat›n al›nabilirli¤inde h›zl› bir bafllang›ç yapmak için

Meksika, Tayland ve di¤er benzer ülke örneklerinde uygulanan yaklafl›m; yetkili bir kamu finansman

kurumunun pazar koflullar›na göre daha uygun koflullarda uzun vadeli finansman olanaklar› sunmas›

ile piyasa koflullar›nda konut eriflilebilirli¤i veya kredi kullanmak için geliri yeterli olmayan hane

halklar›na/tüketicilere özel kredi ürünleri oluflturulmas› ve kulland›r›lmas›d›r.

B1. Genel çerçeve. Genel çerçevenin oluflturulmas› için afla¤›daki kredi program›

tasarlanm›flt›r ve bu program›n uyguland›¤› varsay›lmaktad›r.

Bu tasarlanan program ile TOK‹ çerçevesi çok net olarak belirlenmifl bir konut eriflilebilir

finansman sistemini (etkin ve önemli bir yönetim ve programa tam uyum ile) afla¤›da belirlenmifl

unsurlar için uygulayabilecektir.

O Fiyat eriflilebilir konut finansman› için uygun hane halklar›
O Fiyat eriflilebilir konut finansman› için uygun konutlar

Bu program›n uygulanmas›nda ilk aflamada bir pilot çal›flmaya öncelik verilebilecektir. Böylece

uygulamada etkinli¤i azaltacak geliflmelerin (sistemin çal›flmas› ile piyasada konut fiyatlar›n›n artmas›

gibi) izlenmesi ve kontrol edilmesi sa¤lanm›fl olacakt›r. 
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TOK‹ Fiyat Eriflilebilir Konut Kredisi Program›
(Kuramsal Örnek)

O TOK‹ ana kredi kulland›r›c›s›d›r.
O TOK‹ uygun hane halklar›na do¤rudan kredi kulland›rmaktad›r. (Meksika SHF ve Tayland GHB gibi)
O TOK‹ fon ihtiyac›n› düzenli tahvil ihraçlar› ile karfl›lamaktad›r. 
O Kredi kullanmaya uygun hane halklar› sistemde koflul olarak getirilen gelir seviyesinde veya alt›nda olmal›d›r.
O Kredi kulland›r›lacak konut, konut kredisi koflullar›n› karfl›lamal›d›r.
O Krediler piyasadakiler ile ayn› vadelerde (10 y›l) ve ayl›k geri ödemeli olmal›d›r. 
O Faiz oranlar› Devletin sermaye maliyeti ile TOK‹ program›n›n sürdürülebilirli¤ini karfl›layacak seviyede olmal›d›r.

Afla¤›da tart›fl›laca¤› gibi yukar›da tasarlanan program TOK‹’nin bugünkü mevcut kapasitesi ile uyumludur.
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B2. Fiyat eriflilebilirlik analizi. Fiyat eriflilebilirlik ve etki analizlerine Sunum 7.1 ve Sunum

7.2’de afla¤›da yer verilmektedir.

Fiyat eriflilebilir konut finansman› için uygun hane halklar›; bu analizde Türkiye’deki

kentli nüfusa odaklan›lm›fl olup, 2004 y›l› itibari ile nüfusu 20.000 ve üzeri yerleflim alanlar›nda

yaflayanlar›n say›s› 45 milyondur. 

Finansman alternatifleri; temel senaryo için 15 y›l vadeli y›ll›k yüzde 7 reel faiz

(enflasyondan ar›nd›r›lm›fl) veya yüzde 17 nominal faiz kullan›lmaktad›r. (10 y›ll›k geleneksel

krediden daha uzun bir vade)

Fiyat eriflilebilirli¤i ve etki analizlerinin sonuçlar› sunum.2’de aç›kça paylafl›lmaktad›r. Faiz

oranlar›n›n üçte bir oranda azalmas› (% 25 den yüzde 17’ye) ve vadenin uzamas› ile (10 y›ldan 15

y›la) ayl›k kredi geri ödemeleri üçte bir oran›nda azalmakta ve ayl›k ödemelerin kalan ödeme

bakiyesine oran› yüzde 2.3’den yüzde 1.5’a düflmektedir.

B.3 Düflük faiz oranlar›n›n hane halklar›n›n fiyat eriflilebilirliklerine etkileri.

Önerilen program içinde esas fayda faiz oranlar›n›n önemli oranda afla¤› çekilmesi halinde talep

taraf›ndaki finansman olanaklar› ile ortaya ç›kmaktad›r. Bir kamu kurumu oldu¤u

düflünüldü¤ünde, TOK‹’nin enflasyonun çok az üzerinde örne¤in bugün için % 12-13 gibi

nominal faizler uygulamas› halinde bile kar elde etmesi mümkündür. Finansman sistemi içinde

konutlar›n finansman› yerine konut sahibi olma potansiyeli bulunan hane halklar›n›n finansman›

hedeflenirse, bu yaklafl›m konut fiyatlar›n›n art›fl›na da yol açmayacakt›r. (Afla¤›daki risklere

bak›n›z). Tam tersine bu yaklafl›m ile fiyat eriflilebilir konut finansman sisteminden

yararlanabilecek hane halk› say›s› geniflleyecektir.

Dramatik sonuçlar içermemekle birlikte, hedeflenen/önerilen faiz oranlar› (halen karl›l›k

sa¤layabilen), belirli nüfus için, konut finansman sisteminde kullan›lan çok kuvvetli bir araçt›r.

C. Arz taraf›nda f›rsatlar; arsa maliyetlerinin düflürülmesi 

Talep taraf› ile tasarlanan fiyat eriflilebilir konut kredi program› flimdiye kadar tamamen hane

halklar›n›n piyasa koflullar›nda konut sat›n al›mlar›nda ayl›k kredi geri ödemelerinin azalt›lmas›na

yo¤unlaflm›flt›r. 

Tasarlanan program arz taraf› bir yaklafl›m ile birlefltirilebilir ve arz tarafl› yaklafl›m içinde

bedelsiz kentsel geliflim alanlar› kullan›m› (bedelsiz arsa kullan›m›) sa¤lan›rsa konut maliyetleri

afla¤› çekilebilir ve daha ucuz konut fiyatlar›na ulafl›labilir. Bu çerçevede afla¤›daki özellikleri olan

bir kentsel konut geliflim program› tasarlanmaktad›r.



Piyasa koflullar› içinde 60 m2 geniflli¤inde bir bofl arsa fiyat› resmi istatistik verilerde yaklafl›k 9.200

YTL’dir. Afla¤›da Sunum 7.2’de Sunum 7.3’de bu arazi maliyeti dahil ve bu arazinin bedelsiz tahsis

edilmesi hallerinde fiyat eriflilebilir konut finansman sisteminden yararlanabilecek tüketici say›lar›

gösterilmektedir.

Sonuçlar oldukça çarp›c›d›r. Piyasa koflullar›nda konut fiyat›n›n yüzde 20’sini oluflturan arazi

maliyeti kald›r›l›rsa ve konut kredisi faizleri indirilirse konut sahibi olacaklar›n maliyetleri yüzde 46

oran›nda düflmekte ve piyasa koflullar›na göre yaklafl›k yar› maliyet ile konut sahibi

olunabilmektedir. Bunun sa¤lanmas› halinde Türkiye genelinde kentli hane halklar›n›n yüzde 21’i

fiyat eriflilebilir konut finansman sisteminden yararlanabilir hale gelmektedir.

D. Uygulanabilirlik

TOK‹ Fiyat Eriflilebilir Konut Kredi Program›n› uygulayabilecektir. Tasarlanan fiyat eriflilebilir konut

kredi program›n›n hukuki, finansal ve idari tüm koflullar› TOK‹’nin mevcut kapasitesi ile uyumludur.

O Hukuki koflullar. fiyat eriflilebilir konut kredileri yeni konut finansman sistemi kanunu

çerçevesinde kulland›r›labilecektir. TOK‹ konut kredisi kulland›rma konusunda yetkili k›l›n›r ve yeni

inflaat/gelifltirme programlar› ile konut kredileri kulland›rabilir.
O Finansal koflullar. TOK‹ kuvvetli bir bilançoya sahip olup (TOK‹, Moody’s BBB kredi notuna

sahiptir. Türkiye 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 ihraç edebilecektir. Bir çok finansal

göstergeye ba¤l› olarak TOK‹ genifl miktarl› tahvil ihrac›nda bulunarak kulland›rd›¤› konut

kredilerinin yeniden finansman›n› sa¤layabilecektir. Kulland›r›lan konut kredilerine dayal› olarak ihraç

edilen tahviller uluslararas› piyasalarda kabul gören ve yat›r›m yap›lan finansal araçlard›r.  
O ‹dari koflullar. TOK‹ bireysel kredilerinden daha karmafl›k olan kredilerin ve projelerin

yönetilmesinde idari kapasitesinin yeterli oldu¤unu ispatlam›flt›r. Dahas›, TOK‹ kendi gelifltirdi¤i ve

satt›¤› konutlar ile ilgili olarak kendi kredi olanaklar›n› ve hizmetlerini sunmufl durumdad›r.
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Kentsel Konut Geliflimi
(Kuramsal Örnek)

O Kamunun (Milli Emlak, TOK‹) sahip oldu¤u  bofl arazilerin yerel yönetimlere bedelsiz tahsis edilmesi (devredilmesi)
O (Di¤er bir yöntem ise kaçak gecekondular›n y›k›larak bofl arazilerin elde edilmesidir. Bu yöntem ile, konutlar arsa
sahiplerine geri verilebilir veya baflka konutlar önerilebilir 
O Yerel yönetimler ve seçilmifl proje gelifltiriciler bofl araziler üzerinde yeni konutlar infla edebilirler 
O Bu arazilerde üretilen konutlar Fiyat Eriflilebilir Konut Kredi Program› çerçevesinde ve TOK‹’nin kredi olanaklar› ile
sat›l›r.

Afla¤›da tart›fl›laca¤› gibi yukar›da tasarlanan program TOK‹’nin bugünkü mevcut kapasitesi ile uyumludur.
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Fiyat eriflilebilir konut kredi program›n›n uygulamaya konmas› ve kredi olanaklar›n›n h›zla

genifllemesi için, eski ve yeni konut finansman kurumlar› TOK‹’nin kay›tl› ve yetkili arac› kurumlar›

haline gelmeli ve TOK‹ ile yap›lacak anlaflmalar ile bu kurumlar TOK‹’nin fiyat eriflilebilir konut

kredilerini kulland›rmaya bafllamal›d›rlar. Burada kullan›lacak ço¤u kredi hizmeti sunma modelleri

geliflmifl ülkelerde görülen modellerdir. (Modeller için de hizmet sunanlar›n rekabetçi oldu¤undan

ve münhas›ran teflvik edildi¤inden emin olunmal›d›r).

E. Riskler

Tasarlanan program ile ilgili yap›lan analizler ekonominin teorik çerçevesi içinde yap›lmakta olup,

teorik çerçeve içinde piyasa etkileri bulunmamaktad›r. Teorik çerçevenin d›fl›nda fiili uygulamaya

geçildi¤inde ise programlar›n, baflar›s›zl›k riskleri baflar› olman›n getirece¤i riskler ve idari riskleri

bulunmaktad›r.

E1. Baflar›s›zl›k Riskleri. ‹nflaat ve gelifltirme riskleri önemsizdir; program mevcut var olan

evler üzerine tasarland›¤› için inflaat riski yoktur ve çok s›n›rl› bir gelifltirme riski bulunmaktad›r.

Yükümlülüklerin karfl›lanmamas› ve buna ba¤l› oluflacak kay›plar; program›n yürütülmesinde

sürekli ve ana risk kredi kullananlar›n yükümlülüklerini yerine getirememesi riskidir. Yükümlülüklerin

yerine getirilmemesi riski konutlar›n piyasa koflullar›nda sat›labilir nitelikte ve fiyatta olmas› nedenleri

ile s›n›rlanmaktad›r. Program içinde kredi kullanan konut sahibi yükümlülüklerini karfl›layamaz ise

konutu elinden al›n›r ve bu konut piyasa koflullar› içinde veya program içinde yeniden sat›labilir.

Yükümlülüklerini yerine getirmeyenlerin say›s› s›n›rl› ölçüde kal›rsa bunlar›n yarataca¤› kay›plar

mevcut koflullar›n sürdürülmesi ile karfl›lanabilecektir. Ancak kay›plar›n belirli bir seviyeyi aflmas›

halinde kredi koflullar› s›k›laflt›r›lacak ve faiz oranlar› artt›r›labilecektir. (yine fiyat eriflilebilir s›n›rlar›

içinde kal›nmak flart› ile)

Meksika ve Tayland deneyimleri konut kredisi kullananlar›n geri ödeme yükümlülüklerinden

kaynaklanan kay›plar›n çok s›n›rl› kald›¤›n› göstermektedir. TOK‹ için tasarlanan program›n

uygulama aflamas›nda da böyle olaca¤› öngörülmektedir.

E2. Baflar›l› olman›n getirece¤i riskler. Program›n baflar›l› olmas› halinde karfl›lafl›lacak

riskler, baflar›s›zl›k halinde karfl›lafl›labilecek risklerden daha büyüktür. Baflar›l› olman›n getirece¤i

riskler çok say›dad›r ancak iyi bir gözetim ile tüm bu riskler yönetilebilir.

Fiyat eriflilebilirli¤i artt›kça konut fiyatlar›n›n artmas›; piyasalar kamu otoritelerinden

daha h›zl› hareket etmektedirler. Devletler ne zaman mevcut aktifler (konut vb) ile ilgili eriflilebilirli¤i

artt›ran bir program tasarlarsa, bu aktiflerin piyasa fiyatlar› yükselmektedir. Sonuç olarak yeni denge



tüketicilerin her bir kredi için daha az faiz ödedikleri, ancak her bir konut için daha yüksek fiyat

ödedikleri bir noktada kurulmaktad›r. Program buna ra¤men fiyat eriflilebilirli¤i konusunda

tüketiciler için net katk›y› sa¤layabilmektedir. Bununla birlikte bu risk program›n sürdürülebilirli¤ini

s›n›rlayabilecek çok önemli bir risktir ve programlar›n tasarlanmas›nda bu riske odaklan›lmal›d›r. Bu

riskin azalt›lmas›nda baz› önemli yöntemler bulunmaktad›r. 

O Fiyat eriflilebilir konut kredi program›na (FEKKP) baflvurular› sat›n alma ve sat›fl anlaflmalar›

sonras›na kadar yasaklamak; Bu yöntem basitçe konutu satan›n, konut al›c›s›n›n FEKKP için uygun

olup olmad›¤›n› ö¤renmesini engellemekte ve sat›fl fiyat› üzerinde anlafl›ld›ktan sonra ö¤renmesine

izin verilmesini içermektedir.

O Fiyat eriflilebilir konut kredi program›nda kulland›r›lan kredi hacminin küçük tutulmas›; FEKKP için

uygun tüketiciler piyasa belirleyici olacak büyüklü¤e ulaflt›¤›nda program bozulmaya bafllamaktad›r.

Bu büyüklük toplam al›c›lar›n s›n›rl› bir oran›nda kald›¤› sürece program› bozucu etkileri (konut

fiyatlar›n› yükseltme etkisi) s›n›rl› kalacakt›r.

O Fiyat eriflilebilir konut kredi programlar›n›n geniflletilmesi; FEKKP fiyat eriflilebilir konut geliflimi

programlar› yerel yönetimlerin ve proje gelifltiricilerin kendi kredi programlar› ile geniflletilmektedir. 

O Konutu satan›n sat›fl aflamas›nda konut fiyatlar›n› yükseltmesi; Konutu satan, konutu piyasa

de¤erinden fiyatland›rmaktad›r. Ancak konutu alacak kiflinin FEKKP çerçevesinde alaca¤›n›

ö¤renince fiyat›n› artt›rabilmektedir. Bu da konut fiyatlar›n›n artmas›na yol açmaktad›r.

Konutu sat›n alacak tüketici flüphesiz bu fiyat art›fl›n› kabul etmeyecektir. Sat›fl ve kredilendirme

ifllemleri aç›ktan ve gizli ilave bir ödeme yap›lmad›¤›n›n al›c› ve sat›c› taraf›ndan beyan edilmesi ile

gerçeklefltirilmelidir. Sat›fl iflleminin tamamlanmas›na ra¤men bu risk sürmekte olup yak›ndan

izlenmeyi gerektirmektedir. 

Kredi için baflvuranlar›n kredi uygunlu¤una iliflkin bilgilerinde tahribat yapmas›

veya yan›lt›c› beyanda bulunmas›; Tüm programlar, koflullar›na uymamakla birlikte

yararlanmak isteyen baz› kiflileri cezp etmektedir. Konutu satanlar, konutu alan kiflilerin gerçekten

FEKKP uygunlu¤u ile ilgilenmeyeceklerdir. Kredi kullanmak için baflvuranlar›n bilgilerinin

do¤rulu¤undan kamu otoritesi sorumlu olup, do¤rulamay› kamu otoriteleri yapacakt›r. 

Kamu otoritesi bu iflleri kendi yürütebilece¤i gibi yetkili arac› kurumlar›n› da sorumlu k›labilecektir.

Kamunun do¤rudan kendisinin do¤rulama ifllevini üstlenmesi daha uygun görülmekle birlikte,

kredilerini kulland›ran yetkili arac› kurumlar›n›n bu alanda da sorumlu k›l›nmas›, lisanslama

yenilenmesinde bu ifllevlerinin bir gösterge olarak kullan›lmas› yaklafl›m› da benimsenmelidir.
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E3. ‹dari riskler. Program›n büyük bir baflar›ya ulaflmas› halinde bu baflar›n›n getirece¤i idari

risklerin oluflmas› ile ilgili s›n›rl› da olsa olas›l›klar bulunmaktad›r.

Fiyat eriflilebilir konut kredi program› yönetiminin siyasileflmesi; Dünya

genelinde son on y›llar içinde uygulanan bir çok benzer program için yerel yönetimler

program›n yönetiminde hakim olma e¤ilimine girmifllerdir. Belediye baflkan›n›n veya belediye

meclis üyelerinin arkadafllar›, akrabalar›, siyasi destek sa¤layan kurumlar ve kifliler, projelerden

yararlanan ilgili ifl gruplar› ve benzerleri yer (ifl) alabilmekte ve ifllerde öncelik

kazanabilmektedir. Bu nedenle program›n uygulanmas›nda merkezi devletin d›flar›dan

denetimi yüksek seviyeli bir otorite arac›l›¤› ile sa¤lanmal›d›r.

Fiyat eriflilebilir konut kredisi program›nda yararlanarak konut alan
kiflilerinde bu konutlar› informal olarak satmas› veya kiraya vermesi; fiyat

eriflilebilir konut kredisi program›ndan yararlanarak konut alan kifliler, kamunun bu

olana¤›ndan yararland›ktan hemen sonra nakde dönmeye karar verebilirler ve konutlar›n›

satabilirler. Yeni konut al›c›s› büyük ço¤unlukla FEKKP koflullar›n›n d›fl›nda bir al›c› olaca¤›ndan

ve al›m sat›m ifllemi informal olaca¤›ndan konut indirimli bir fiyattan sat›lmaktad›r. Kamu

aç›s›ndan bak›ld›¤›nda kamunun sa¤lad›¤› maliyet avantajlar› ihtiyac› olmayan yeni konut

al›c›s›na transfer olmakta, ilk yararlan›c›s›n›n elde etti¤i fayda ise orta-uzun vadede ortadan

kalkmaktad›r.

Burada sorun devletin- kamu otoritesinin uygulad›¤› teflvik programlar›na özgüdür. Bu riskler

Güney Afrika, Brezilya Sao Paulo ve son olarak yak›n dönemde Fas’›n programlar›nda ortaya

ç›km›flt›r. Benzer riskler ABD ve ‹ngiltere’deki kamu konutlar› programlar›n›n da ortak özellikleri

olarak yaflanm›flt›r.

Devletlerin program› hiç uygulayamamas›; Reform iddias›ndaki baz› devletler, ço¤u

kiflinin kuflku ile karfl›lad›¤› yeni programlar tan›t›rlar, ancak gevflek ve yeterli olmayan idareleri

nedeniyle bu programlar› hayata geçiremezler. Yeni programlar içinde ucuz krediler, bedava

konutlar vadeden devletler zamanla bu alandaki ilgilerini ve önceliklerini kaybetmekte ve bu

programlar› uygulayamamaktad›rlar. Güney Afrika Cumhuriyeti’nde oldu¤u gibi baz›

programlar ise sivil halk›n baflkald›rmas› veya kabul etmemesi nedeniyle hayata

geçememektedir.

Birçok di¤er ülke ile karfl›laflt›r›ld›¤›nda Türkiye bu say›lan risklere daha az e¤ilimlidir. TOK‹’nin

ve di¤er idari otoritelerin kredi borçlular›n›n geri ödememe riskleri dahil tüm riskler karfl›s›nda

zaman›nda yeterli önlemleri alabilece¤ine ve riskleri yönetebilece¤ine iliflkin çok say›da neden

bulunmaktad›r.
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F. Baz› program uygulamalar›

Fiyat eriflilebilir konut kredileri program›n›n çerçevesi kuvvetli ve esnektir. Program birkaç farkl›

yoldan fiilen hayata geçirilebilecektir. Tüm bu örnek (pilot) yaklafl›mlar program›n genel çerçevesinin

test edilmesine, uygulama aflamas›ndaki aksakl›klar›n ve eksikliklerin görülmesine olanak sa¤layacak

ve Türkiye genelinde iyilefltirilmifl bir program uygulanabilecektir.

F1. Program›n uygulanmas›nda pilot iller. Program Türkiye genelinde seçilmifl illerde

pilot olarak bafllat›larak test edilebilecektir. Pilot iller için h›zl› flehirleflen, kullan›labilir arazi ve

gecekondu dönüflüm alanlar›n›n genifl oldu¤u ve güçlü yerel yönetimlerin oldu¤u iller aday olarak

seçilmelidir.

F2. Gelifltiriciler ve kredi olanaklar› için ortakl›klar. TOK‹ seçilmifl proje gelifltiriciler

ile ortakl›klar ve iflbirlikleri oluflturmal›d›r. Bunlar›n bir bölümü piyasa koflullar›nda konut üreten, geri

kalanlar› ise FEKKP ve Kentsel Konut Geliflimi için konut gelifltiren ortakl›klar ve iflbirlikleri olmal›d›r. 

F3. Gecekondular›n yasallaflt›r›lmas›na yönelik projeler için kredi olanaklar›

sunulmas›. FEKKP finansman olanaklar› gecekondular›n yasal hale getirilmesi için de kullan›m›

içermelidir. FEKKP konut kredileri FEKKP kredisi kullan›m›na uygun konutlara (gecekondu),

konutun tamamen yasal hale geliyor olmas›, vergi yükümlülüklerinin tamamen karfl›lanm›fl olmas›

ve depreme karfl› dayan›kl› (asgari standartlarda) olmas› koflullar› ile kulland›r›lmal›d›r.

F4. Meksika ve Tayland örnekleri. Bu iki ülke son on y›l içinde talep taraf›nda uygulanan

programlar›n deneyimlerine sahip olmufltur. Her iki ülke de bafllang›çta idari olarak bugünkü

TOK‹’nin koflullar› bulunmufltur. ABD ve Kanada da kamu kaynakl› kredilerin do¤rudan yetkili

finansman kurumlar› arac›l›¤› ile da¤›t›lmas›nda olgun örnekleri sunmaktad›r.

G. Sonuç

Türkiye, milyonlarca haneyi ev sahibi yapabilecek fiyat eriflilebilir konut finansman›n› canland›rmak

için çok önemli bir f›rsata sahiptir. Konut finansman sisteminde bu h›zl› bafllang›c› yapmak ve fiyat

eriflilebilir konut finansman sistemini uygulayabilmek için TOK‹ sistemin talep canland›rma taraf›nda

da yer almal›d›r. 

TOK‹ bu yeni ifllevini bugünkü mevcut faaliyetlerinden vazgeçmeden, kamu için ilave kaynak

yaratmay› sürdürerek ve piyasa koflullar›n› bozmadan yerine getirebilecektir. TOK‹ bu f›rsat›

kullanmal›d›r.
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Y›llar

2004 

2008 tahmin

2004

2008 tahmin

Income Group

Kullan›labilir gelir (dolar)

Kullan›labilir gelir (dolar)

Nüfus

Nüfus

Nüfus pay› (%)

A

41.714

58.883

1.081.700

1.125.621

% 2,4

B

19.196

27.097

3.464.040

3.604.694

% 7,6

C1

11.617

16.398

8.445.467

8.788.387

% 18,6

C2

8.160

11.519

10.642.316

11.074.437

% 23,5

D

5.566

7.857

17.099.355

17.793.657

% 37,7

E

3.982

5.621

4.641.928

4.830.409

% 10,2

Toplam

45.374.806

47.217.205

Gelir da¤›l›m›, büyük kentsel merkezlerdeki hane halklar›
(20.000’den daha büyük nüfuslar için)

Bu bilgiler Eylül 2008’de elde edilmifltir.

Konut Üretim Maliyeti

Arazi Maliyeti

‹nflaat Maliyeti

Toplam Maliyet

Peflin Ödeme

Kredi Al›nacak Miktar

Finansman

Piyasa Faiz Oran›

Fiyat Eriflilebilir Faiz Oran›

Vade Ay

Ayl›k Ödeme

Y›ll›k Ödeme

Fiyat Eriflilebilirlik

Gelirin Ne Kadar›n›n Kredi Için Haracanaca¤›

Gereken Y›ll›k Gelir

Bu Gelire Sahip Nüfus Yüzdesi

Kentsel Kifli Say›s›

Kentsel Hane Say›s›

Piyasa 

koflullar› (TL)

9.225

36.000

45.225

-9.045

36.180

% 25,19

120

828

9.936

30%

33.120

% 7

3.439.566

860.000

Fiyat eriflilebilir

koflullar› (TL)

9.225

36.000

45.225

-9.045

36.180

% 17,00

180

557

6.682

30%

22.273

% 14

6.667.000

1.667.000

Kaynak

Metrekaresine 250 $ al›nm›flt›r. Kaynak Dr. Cem Berk, Soyak

60 metrekarelik tipik bir daire için, metrekare bafl›na 600 TL olarak hesaplanm›flt›r.

www.toki.gov.tr/english/1.asp.

% 20 al›nm›flt›r.

www.GarantiBank.com/mortgage/mortgage_interest_rates.html

Uzun dönem enflasyonun üzerine %7 eklenerek bulunmufltur.

http://faculty.darden.virginia.edu/warnockf/ papers/WarnockWarnock_JHE2008.pdf

Ayl›k amortizasyonla hesaplanarak bulunmufltur.

Fiyat eriflilebilir hesaplamalarda dünya standart›d›r.

%30 ve y›ll›k ödemeden hesaplanarak bulunmufltur

Her ailede 4 kifli oldu¤u varsay›lm›flt›r.

Fiyat eriflilebilir konut kredisi program›: Fiyat eriflilebilirlik hesaplamalar›
Bu çal›flmalar Ekim 2008’de yap›lm›flt›r.

2008 bilgileri afla¤›daki kaynaktan al›nm›flt›r:

http://ddp-ext.worldbank.org/ext/DDPQQ/showReport.do?method=showReport

Nüfus art›fl› 2005 - 2007 y›ll›k ortalama % 1

2008 Kentsel nüfus tahmini 47.217.205

Ortalama y›ll›k enflasyon 2004 - 2007 % 9

Enflasyon kümülatif 2004 - 2008 % 41

TOKI - 2004 y›l› Türkiye’de düflük gelir gruplar› için konut finansman›
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Nüfus

Hane halk› say›s›

Kentli oran› (%)

Kentli hane halk› say›s›

Konut sahipli¤i (%)

Özel kiral›k konut (%)
Sosyal kiral›k konut (%)
Kamu konutlar› (%)
Gecekondu kiral›k konut (%) 

%<1 $ gün; 

<2 $ gün

Gini Katsay›s› 

Döviz Kuru/ABD $ 

Kifli bafl› GSMH 

TÜFE enflasyon oran› 

NÜFUS B‹LG‹LER‹

I. TÜRK‹YE ÜLKE PROF‹L‹, SAYISAL VER‹LER (Ocak 2008’de yeniden gözden geçirilmifltir)

KONUT KULLANIMI

GEL‹R DA⁄ILIMI 

MAKRO EKONOM‹

Kaynak ve Tarih Aç›klama

71.158.647
70.586.256

15.671.000

18.195.000

% 70,5

10.373.863

% 55,8
% 74

% 68

% 31,6
% 5,5
% 2,2

% 3,4< 1 $
% 18,7< 2 $

42
38

1,4286
1,1700

5.400 $
5.559 $

% 9,5
% 8,4

CIA World Fact Book, 2007
Türkiye ‹statistik Kurumu 2008

Euromonitor International 
from National Statistics, 2006
Türkiye ‹statistik Kurumu, 2007

Türkiye ‹statistik Kurumu, 2008

2000 Nüfus Say›m›

2000 Nüfus Say›m›
Euromonitor International from
National Statistics, 2006
RJ Gayrimenkul Raporu, 2007
Avrupa Gayrimenkul Derne¤i
(ERA), 2007

2000 Nüfus Say›m›
2000 Nüfus Say›m›
2000 Nüfus Say›m›
GYODER

UNDP ‹nsani Geliflim 
Raporu, 2004

CIA World Fact Book, 2003
Türkiye ‹statistik Kurumu 2005

CIA World Fact Book, 2006
Türkiye Cumhuriyet  
Merkez Bankas›, 2007
Dünya Bankas›, 2006
Devlet Planlama Teflkilat›, 2007

Dünya Bankas›, 2006
Türkiye ‹statistik Kurumu 2007

Kentli konut say›s›ndaki h›zl› art›fl,
iflgücünün hizmet sektöründeki
hareketinden görülmektedir. Ocak
2007’de, ifl gücünün % 47’si hizmet
sektöründe istihdam edilirken,
sadece % 26’s› tar›mda istihdam
edilmifltir. 

49,75 milyon kentli 
nüfus/2007 

6.205.927
2006 itibariyle 11,6 milyon

3.282.853
568.192
228.085
2005 y›l›nda kentsel 
bölgelerde toplam konut stoku
15,1 milyon iken, bunun 
% 34,4’ü izinsiz (yasad›fl› ya da
kay›ts›z) konuttur. Bu 5,1 milyon
kay›ts›z konutun ço¤u gecekondu
ya da güvensiz kiral›k konuttur. 
Baz› ‘ev sahibi’ haneleri de
gecekondu ya da güvensiz
konutlara sahiptir 

Bölüm 8: Sunumlar
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Mali derinlik (M3/GSYIH)

Ülke Kredi
Dereceleme Notu  

Konut Politikas› flunlar
taraf›ndan yürütülür.

Temel Konut Yasalar›

Konut Bütçesi 

Mevcut desteklemeler:
Q Uygunluk
Q Miktar
Q fiartlar

Kaynak ve Tarih Aç›klama

% 61,91

S&P:BB- (dura¤an)
Moody’s: Ba3 (dura¤an)

Fitch: BB- (dura¤an)

1984 tarihli, 2985 no’lu 
Toplu Konut Kanunu

733 Milyon TL 

Türkiye Cumhuriyet  
Merkez Bankas›, 2006

“Gecekondu” 
Yasas›, 1966

11 Ekim 2007 itibar› ile
ülke derecelendirilmesi.

T.C Baflbakanl›k Toplu Konut
‹daresi Baflkanl›¤› (TOKI)
(‹nsan yerleflimi ile ilgili 
mevzuat ve düzenlemeler: 
Devlet Planlama Teflkilat›,
Bay›nd›rl›k ve ‹skan Bakanl›¤›,
Turizm Bakanl›¤›, Çevre ve 
Orman Bakanl›¤›, Özel Çevre
Koruma Kurumu) (ayr›nt›l› bilgi 
için: BM Türkiye Konut ‹skan
Belgesine bak›n›z.)

Bu alandaki mevzuat ile ilgili olarak,
fiehir Planlamas› Kanunu, No:
3194/1985; Gecekondu Yasas›,
No: 775/1966; Toplu Konut
Kanunu, No: 2985/1984 ve Kamu
Konutlar› Kanunu, No: 2946/1983.
bunlar Türkiye’deki konut
politikalar›n› yöneten temel
kanunlard›r.

Bay›nd›rl›k ve ‹skan Bakanl›¤› 

2007 y›l› Bütçe uygunlu¤u: 
düflük gelir (1–2 kiflilik hanelerde
her y›l 38.000 YTL’den daha az 
ve hane halk›na ek her bir kifli 
için ek 4.000 YTL),
evi ya da ev infla edecek arazisi
olmamak (hem kiflinin kendisi 
hem de efli için), bir konut
kooperatifine üye olmamak, bu
kanundan ya da Sosyal Güvenlik
Kurumu kredi kanunundan
faydalanmam›fl olmak 20 y›la 
kadar vade ile kredi verilmesi 
ya da arazi verilmesi. 

KONUT POL‹T‹KASI 
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Ulusal Konut Hedefleri
belirlendi

Hane halk›
oluflumu / y›l

Konut arz›nda birikim

Y›ll›k konut
talebi

Y›ll›k üretim 
(‹nflaat izni)

Yasal standart konut üretim
maliyeti / m2 (kent)

Konut kredileri

Konut kredisi / GSY‹H

Maksimum ve ortalama kredi
büyüklü¤ünün  gayrimenkulün
de¤erine oran›

Ortalama mevcut 
ipotekli konut kredisi
büyüklü¤ü 

Taksit ödemelerinin gelire
oran› azami ve ortalama 

Maksimum ve ortalama 
ipotekli konut kredisi vadesi 

Sabit faizli kredilerin toplam
kredilere oran› %

Kaynak ve Tarih Aç›klama

350-400 bin / y›l

2,5 milyon

650-700 bin / y›l

569.154

Tahmini 250-300 
ABD$ / m2

30,8 milyar TL

%3,8 

% 4,76

% 75 ve % 50

45.000 TL

%45 ve %3

30 y›l 
ve 7 y›l

%95 

Raymond James 
Türk Gayrimenkul Sektörü
Raporu, 2007

TOKI Sunumu, 2007 

Raymond James 
Türk Gayrimenkul Sektörü
Raporu, 2007

Türkiye ‹statistik 
Kurumu, 2006

Deprem Mühendisli¤i
Araflt›rma Enstitüsü, 2003

Türkiye Cumhuriyet
Merkez Bankas›, 2007

CBT, Raymond James, 2007
Türkiye Cumhuriyet
Merkez Bankas›, 2007

Raymond James 
Türk Gayrimenkul Sektörü
Raporu, 2007

Türkiye Cumhuriyet
Merkez Bankas›, 2007

Istanbul Capital 
Sunumu, Gayrimenkul
Zirvesi VI

Raymond James 
Türk Gayrimenkul Sektörü
Raporu, 2007

Türkiye Bankalar Birli¤i,
2007

2003–2007 y›llar› aras›nda
gecekondu problemini ve 
düflük gelirli insanlar için fiyat
eriflilebilir konut sa¤lamay›
kapsayan “Planl› Kentleflme ve
Konut Kampanyas›”. TOK‹’nin 
2007 hedefi 250.000 konut
üretimidir (500.000 yeni konut 
ile flimdiden bu rakam›n üstüne
ç›k›lm›flt›r).

RJ raporunda GYODER 
tahmini rakamlar› 
kullan›lm›flt›r.

Tahmini rakam

RJ raporunda GYODER 
tahmini rakamlar› 
kullan›lm›flt›r.

Dolgu duvar ile betonarme
binan›n maliyeti. Türkiye’nin 
kentli nüfusunun büyük 
ço¤unlu¤u dolgu duvar 
betonarme çok katl› apartman
bloklar›nda yaflamaktad›r.

Tahmini (2007): % 4,6

“Türkiye ‹potekli Konut Kredisi
Piyasas› Profili”, sayfa 13 

ARZ & TALEP

F‹NANSMAN
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Ortalama ipotekli konut kredisi
marj›  (kredi faiz oran›
–fonlama maliyeti) 

‹potekli konut kredisine
ulaflabilen nüfus 

‹potekli konut kredisi 
sigortas› mevcut mu?

Bafll›ca ipotekli konut kredisi
sa¤lay›c›lar› 

Kredi kay›t bürosu var m› ve
yeterli mi?

Tahvil piyasas› var m›?
(devlet&flirket)

Verim e¤risi var m›? 

Kaynaklar:

Human Development Report 2006: http://hdr.undp.org/hdr2006/pdfs/report/HDR06-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.org.tr/guncel/2005ilerlemerapEN.pdf

Turkey: Open, Dynamic & Productive Finance Market: http://www.mondaq.com/article.asp?article_id=52320

Turkish Statistical Institute: http://www.turkstat.gov.tr/PreTablo.do?tb_id=39&ust_id=11

Kaynak ve Tarih Aç›klama

%1,5-2,5 
y›ll›k

%15’ten az

Henüz de¤il

KKB 
(Kredi Kay›t Bürosu) 

Devlet tahvili piyasas›
geliflmifltir, ancak flirket 
tahvili piyasas› henüz

geliflmemifltir.

Evet

Türkiye Cumhuriyet
Merkez Bankas›, 2007

Avrupa Komisyonu
Türkiye ‹lerleme Raporu,
2005 

Türkiye Cumhuriyet
Merkez Bankas› 

564 bin kifli toplam hane halk›n›n 
yüzde 15’inden daha az›na tekabül
etmektedir.

Sigorta flirketleri ipotekli konut
kredisi sigortas› üzerinde
çal›flmaktad›r ancak henüz mevcut
de¤ildir. (orta ve düflük gelirli aileler
henüz ipotekli konut kredisi
almam›fllard›r!) Türkiye Sigorta ve
Reasürans fiirketleri Birli¤i bu konu
üzerine birçok bilgi toplam›flt›r ve
bu konu üzerine konferanslar
düzenlemektedir.

Garanti Bankas›, Akbank, ‹fl Bankas›,
Finansbank, HSBC, Fortis,
Denizbank, TEB, Yap› Kredi

Tüketici kredileri bilgisinin (kredi
kartlar› dahil) kontrol ve izleme
amac›yla mali kurumlar aras›nda
bilgi de¤iflimi sa¤lar. Türkiye’nin en
önemli ve en büyük
veritabanlar›ndan biridir.

Borsada ifllem gören flirket tahvili
piyasas› esas itibariyle 90lar›n
ortalar›nda kuruduktan sonra
yoktur. Ancak vergi reformlar›
piyasan›n yeniden oluflumunu
büyük ihtimalle destekleyecektir.  

SERMAYE P‹YASASI

‹POTEKL‹ KONUT KRED‹S‹
DIfiI F‹NANS

Yoktur
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‹mar ve Arazi
Kullan›m›

‹mar› kullanarak 
yüksek yo¤unlu¤u

desteklemek

Büyük flehirlerin politikalar›
var, TOK‹ uygulama için

yeterli güce sahip 

TOK‹ ve belediyeler
aras›nda görev ve yetki
s›n›rlar›n›n daha aç›k

tan›mlanmas›

Transferable
Development Rights

TDR India 
Air rights, New York 

Kamu Arazilerinin
Kullan›m›

Piyasa fiyat›nda (piyasa
koflullar›ndaki projeler için)

veya  daha alt›nda (fiyat
eriflilebilirli¤i karfl›l›¤›nda)

b›rakmak

Piyasa de¤erinde vermek 
ve TOK‹’yi eflit rekabet
koflullar›  içine çekmek 

(hem hakem hem oyuncu
olmamal›)

TOK‹ oyuncu olmaktan
ç›kmal›, sadece arazi
sa¤lamal›, özel sektör
kurumlar›n› inflaatç› ve

gelifltirici k›lmal›

English 
Partnerships, UK 

Temel Altyap›

Devlet do¤rudan infla eder,
kaçak mahallelere yasal

altyap› sa¤lar ve  buna ek
olarak büyüme yolunda yeflil

alanlar sa¤lar

fiehirler altyap›dan 
daha h›zl› geliflmektedir
(kitle tafl›mac›l›k dahil)

I. FAAL‹YET II. UZUN DÖNEM
V‹ZYONU

III. MEVCUT DURUM /
GEL‹fi‹M SÜREC‹

IV. GEREKL‹
DE⁄‹fi‹M ‹HT‹YAÇLARI

V. YURTDIfiI
BENZERL‹KLER

II. TÜRK‹YE, DEVLET‹N UZUN DÖNEM V‹ZYONU - 17 ‹fiLEV 

Arazi 
Gelifltirme 

Devletler belediyeler
seviyesinde master plan

sunarlar

TOK‹  müteahhitlik
(ortakl›klar tesis ederek)

yap›yor

TOK‹ Ç›k›fl
müteahhitli¤i b›rakmal›

Yok

Kentsel 
Yenilenme 

Riskli yap›lar› y›k›p, 
yüksek yo¤unluklu ve

depreme karfl› dayan›kl›
olarak yeniden infla etmek

Devlet gecekondu
iyilefltirmeyi öncelikli 

hale getirdi

Patros’ta 
uyguland›¤› gibi 

y›k›m-ve-geri-dönüfl-
hakk›

English Partnership,
UK 

Konut  
‹yilefltirmesi

Hanehalklar›na konutlar›n›n
hem büyüklü¤ünü hem de
fiziksel kalitesini art›rmalar›

için teflvik sa¤lamak

Yok

Konutlar› yasal hale
getirme / vergilendirme

karfl›l›¤›nda kendili¤inden
iyilefltirme için araçlar

yaratmak 

Patrimonio 
Hoy, Meksika. 

FONHAPO, Meksika.
Enerji kredileri ve enerji

vergi kredileri, ABD.

Tapu / Yasal
Hale Getrime  

‹lave Yükümlülüklere 
karfl› de¤er art›fllar›na dayal›

teflvik ve telafi edici
düzenlemeler 

Belirsiz

Deprem güçlendirme
ve yasal hale getirme
için kredi program›

oluflturma

Do¤rudan 
‹nflaat

Devlet sadece di¤erlerinin
yapmayaca¤› fleyleri infla

etmeli

TOK‹ hastane,
okul infla ediyor 

TOK‹ ç›k›fl
do¤rudan inflaat›

b›rakmal›

Düflük Maliyetli
Konut Üretimi

Maliyet düflüren 
teknolojileri araflt›rmak

Yok
Homex, Meksika:

Moladi (SA) & Fuva
Coppha (Vietnam)
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Do¤rudan Kredi 
Kulland›rma 

Devlet imtiyazl› faiz 
oranlar› ile do¤rudan 

kredi kulland›r›r 
(örnek: 202)

TOK‹ kendi projelerini
finanse eder

Uzman kurulufllar›n
oluflumunu ve geliflimini 

teflvik etmek (örne¤in
Mortgage Express)

HUD and FHA, ABD
Konut Finansman

Kurulufllar›
(HFAs), ABD  

SOFOLs, Meksika 

Kredi Olanaklar›n›
Geniflletme 

Devlet ticaret d›fl› riskleri
(enflasyon, makroekonomi)
ve özel durumlar› üstlenir

Yok

Uzun vadeli araçlarla
devletin finansman

sa¤lamas› 
(TOK‹ tahvilleri)

FHA, ABD

Menkul
K›ymetlefltirme

Devlet kolaylaflt›r›r ve
düzenler

Varl›¤a Dayal› menkul
k›ymetler yönetmeli¤i

Sermaye Piyasas› 
Kurulu’nda

Fannie/ Freddie / 
FHLBs, ABD

Sociedad Hipotecaria
Federal

(SHF), Meksika

I. FAAL‹YET II. UZUN DÖNEM
V‹ZYONU

III. MEVCUT DURUM /
GEL‹fi‹M SÜREC‹

IV. GEREKL‹
DE⁄‹fi‹M ‹HT‹YAÇLARI

V. YURTDIfiI
BENZERL‹KLER

II. TÜRK‹YE, DEVLET‹N UZUN DÖNEM V‹ZYONU - 17 ‹fiLEV 

Finansal
Yenilikçilik

Özel bankalar düflük 
gelirli tüketici piyasas›na

girmeye teflvik edilir

Yok / Bankalar sadece 
üst-gelirli tüketici

pazarlar›nda 

Community
Reinvestment Act

(CRA), ABD.
Financial Sector Charter

Güney Afrika

Faiz Destekleri  
Devlet do¤rudan borç verir
ya da düflük faizlerle  kredi

kulland›r›r.

Yok
Net spread 700bp 

(% 16 faiz; % 9 enflasyon)

Mümkünse vergiden
muaf özel TOK‹ tahvilleri

oluflturmak

Vergiden muaf 
tahvil büyüklü¤ünde 

üst s›n›r ABD

Destekler
Arz ve talep taraflar› 

dengeli destekler 
Talep taraf›ndan
hiçbir destek yok

Kilit önemdeki iflçiler 
için ilk kez ev al›m

programlar› oluflturmak

‹lk kez ev al›m
programlar›, ABD

Fiyat Eriflilebilir
Kiral›k Konut 

Kooperatifler ya da sorumlu
arazi sahiplerinin giriflimleri 

Yok
Kooperatiflere güven

kalmad›

Kooperatifleri ve 
sorumlu arazi sahiplerini
müteahhit olarak de¤il,
uzun vadeli arazi sahibi

olarak yeniden 
tan›mlamak 

Housing Associations,
UK

Düzenleme 
Sermaye piyasalar›; 

sorumlu  arazi sahipleri,
inflaat standartlar›

Yok
TOK‹ inflaat 

yapm›yorsa bu bir 
TOK‹ ifllevi olmal›d›r

Housing Corporation,
UK 
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Sunum 2 ile ilgili aç›klamalar

Mevcut durum/geliflim sürecinde sütunu ile ilgili aç›klamalar

O Temel altyap›: Karayolu ile yolcular›n yüzde 95’i, yüklerin yüzde 90’› tafl›nmaktad›r.

Demiryolu ile yolcu ve yük tafl›mac›l›¤› çok s›n›rl›d›r. Demiryollar› uzun mesafeli dökme kuru

yük tafl›mac›l›¤›nda kullan›lmaktad›r. Hafif rayl› /metro sistemi Ankara ve ‹stanbul dahil olmak

üzere 7 flehirde bulunmaktad›r. Su Hizmetleri Stratejisi Devlet Planlama Teflkilat› taraf›ndan

her befl y›l için haz›rlanmaktad›r. Su,Yerel yönetimler ve Devlet Su ‹flleri taraf›ndan

sa¤lanmaktad›r. Kentli nüfusun yüzde 78.4’ü kamunun kanalizasyon hizmetlerinden

yararlanmaktad›r, ancak hanehalklar›n›n sadece yüzde 64’ünün do¤rudan ba¤lant›s›

bulunmaktad›r.

O Kamu arazilerinin kullan›m›: 5273 say›l› yasa arazi ›slah› ve kullan›m› ile konut üretimi

süreçlerini bütünlefltirerek verimlili¤i artt›rmay› hedeflemifltir.

O Tapu ve yasal hale getirme: Tapu ve Kadastro Genel Müdürlü¤ü arazi kay›tlar›n› ve

kadastrolar›n› iyilefltirmek için bir bilgi sistemi (TAKB‹S) kurmaktad›r. Sistem, araziler ile ilgili

tüm uygun bilgileri özel ve kamu kullan›c›lar›na ve yerel yönetimlere sa¤layacakt›r.

O ‹mar ve arazi kullan›m›: Af yasalar›  yasad›fl› konut üretimini ve inflaatlar›n›

engellememifl ve belki de teflvik etmifltir.

O Kentsel yenilenme: TOK‹, gecekondu bölgelerinin dönüfltürme amaçl› projelere kredi

vermekte veya hibede bulunmaktad›r.

O Konut iyilefltirme: TOK‹, k›rsal alanlarda iyilefltirme, gecekondu alanlar›n›n

dönüfltürülmesi, tarihi mimar› eserlerin restorasyonu gibi konularda sadece kentsel dönüflüm

söz konusu oldu¤unda sorumludur.

O Do¤rudan inflaat: TOK‹’nin çeflitli gayrimenkul flirketleri ve bir inflaat flirketinde ortakl›¤›

bulunmaktad›r.

O Düflük maliyetli konut üretimi: Depreme karfl› yeni üretim teknikleri, inflaat

malzemeleri ve inflaat tasar›mlar› gereklidir.

O Do¤rudan kredi kulland›rma: TOK‹, akaryak›t ürünleri, ithalat, tekel ürünleri ve turizm

alan›ndan toplanan vergilerin oluflturdu¤u kaynaklar› kullanarak do¤rudan kredi

kulland›rmaktad›r. Kulland›r›lan krediler üretilen konutlar›n maliyetinin ancak yüzde 70’ni

karfl›layabilmektedir.
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O Fiyat eriflilebilir kiral›k konut. Kooperatifler, daha çok büyük flirket çal›flanlar›
taraf›ndan kurularak üyelerine konut ürettikleri için ifllevlerini kaybetmifllerdir. Yerel
yönetimlerin kooperatifleri (halen mevcut olanlar) arazi sahibi iseler ve bir proje gelifltirilmesi
isteniyor ise TOK‹’ ye baflvurmaktad›r.

Yurtd›fl› benzerlikler sütunu ile ilgili aç›klamalar

O Kamu arazilerinin kullan›m›:
O English Partnership, ‹ngiltere; bakanl›klara ba¤l› olmayan bir kamu kurumudur. Bu kurum
ihtiyaç olunmayan kamu arazilerini yeniden dönüflüm ve yeniden imar programlar›nda kullan›r.
Ticari alanlar, konut ve altyap› için bu kay›tl› kamu arazilerinin da¤›t›m›n› yapar. Kamu arazileri
ticari alanlar için rekabetçi ihaleler ile sat›lmaktad›r. Seçilmifl gruplar için fiyat eriflilebilir konutlar
veya fiyat eriflilebilir kiral›k konutlar üretmek üzere kamu arazilerini sat›n almak isteyen konut
birlikleri gibi kurumlara ise daha düflük fiyattan ve yine pazarl›k usulü sat›fl yap›lmaktad›r.

O ‹mar ve arazi kullan›m›:
O Devredilebilir imar haklar› (TDR) Hindistan; Yeniden dönüflüm kapsam›nda inflaat alan›
içinde kalan hak sahiplerinin mülkiyet haklar›n› koruyan, yerel yönetimin ilgili flirketi
taraf›ndan verilen ve devredilebilir nitelikteki sertifikalard›r. Kentsel dönüflüm sürecinde
kaçak mahallelerinin gelifltirilmesinde kullan›lm›flt›r.

O Kullan›lmayan imar haklar›n› kullanma hakk›, New York; Bir parsel üzerinde inflaat izni
verilmifl azami zemin alan› ile fiilen inflaat yap›lan zemin alan› aras›nda kalan farka
“kullan›lmayan imar haklar›” denmektedir. Bu haklar›n bir imar alan›ndan di¤erine devri
mümkündür, ancak ço¤unlukla tarihi binalar›n ya da aç›k alanlar›n korunmas›n›
destekleme gibi özel koflullar aranmaktad›r.

O Kentsel yenilenme:
O English Partnership, ‹ngiltere; kentsel yenilenmeden sorumlu ulusal kamu kurumudur
ancak bakanl›klara ba¤l› de¤ildir. Bu kurumun di¤er ortaklar› yerel yönetimler, inflaat
flirketleri, kalk›nma ajanslar›d›r. Kurum arazilerin en verimli flekilde kullan›m›, sürdürülebilir
kalk›nma, çöküntü alanlar›n›n iyilefltirilmesi, tasar›m, inflaatta en iyi uygulamalar, özel
giriflimlerin artt›r›lmas› ve iflgücüne yönelik konut üretimi gibi çok çeflitli konularda faaliyet
göstermektedir. Tüm konut piyasas› için stratejik planlar yapmaktad›r.

O Konut iyilefltirmesi:
O Patrimonio Hoy, Meksika: düflük ve orta gelir grubu hane halklar›n›n kendi inflaat
faaliyetleri için tasarruf ve kredi program›d›r. CEMEX’in da¤›t›m sisteminden
yararlanmaktad›r. ‹nflaat malzemesi temin eder ve dan›flmanl›k hizmetleri sunar. Daha h›zl›
(üçte bir zamanda), daha az at›kla ve daha düflük maliyetle (üçte iki) iyilefltirmeler
yap›lmaktad›r. Programlar içinde geri dönüfllerin oran› yüzde 99’dur. 
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O FONHAPO, Meksika: Düflük gelirli hane halklar›na konutlar›n iyilefltirilmesi için kredi

olanaklar›d›r.

O Enerji tasarrufunu destekleyen krediler ve hibeler, ABD: Ekonomi ve Toplumsal Kalk›nma

Bakanl›¤› (DECD) konutlarda enerji tasarrufu için krediler sunmaktad›r. Sosyal Hizmetler

Bakanl›¤› düflük gelirli konut sahibi hane halklar›n›n konutlar›nda enerji verimlili¤ini artt›rmak

için enerji destek programlar› yürütmektedir.

O Enerji Vergi Kredileri, ABD; Is›nma ve so¤utmada yüzde 50 tasarruf sa¤layacak flekilde

konut infla edenler 2000 dolar kredi, yüzde 30 enerji tasarrufu sa¤layacak flekilde konut infla

edenler ise 1000 dolar kredi kullanmaya hak kazanmaktad›r. Konutlarda enerji verimlili¤ini

artt›rmak için yap›lacak ilgili malzeme sat›n almalar›na bafllanmas› için kredinin yüzde 10’una

kadar daha kredi ile ayr›ca enerji verimlili¤i ile ilgili di¤er harcamalar için de (mühendislik

hizmetleri vb) kredi olanaklar› bulunmaktad›r.

O Düflük maliyetli konut üretimi:

Homex, Meksika; dikey olarak entegre olan konut gelifltiricileri ve inflaat flirketleri sosyal konutlar ile

orta s›n›f konutlara odaklanarak, binlerce konut üretmektedirler. Bu sayede ölçek ekonomisinden

ve vergi iadelerinden yararlanmaktad›rlar. Ama bu flekilde üretimin olumsuzlu¤u ise da¤›n›kl›k,

konutlar›n sosyal olanaklar›n›n k›s›tl› olmas›, bazen 2 saate kadar varabilen ev-ifl aras› ulafl›md›r.

O Maladi, Güney Afrika; Fuva Cappha, Vietnam: Çoklu üniteler için kal›p beton

kullan›lm›flt›r.

O Do¤rudan kredi kulland›rma:

Federal Konut ‹daresi (FHA), ABD: Düflük gelirliler, yafll›lar ve engelliler için 40 y›la kadar  vadeli

ipotekli konut kredisi kulland›rmaktad›r. Kar amac› gütmeyen FHA do¤rudan kredileri Section

202 düzenlemesi çerçevesinde vermektedir. 1990 y›l›nda krediler bir yard›m program›na

çevrilmifltir. Kulland›r›lan ço¤u kredi kira yard›m sözleflmesi programlar› taraf›ndan

teminatland›r›lmaktad›r. Bu sözleflmeler 20-40 y›l vadeli olup koflullar› 5 y›lda bir yenilenmektedir. 

O Konut Finansman Kurulufllar› (HFAs), ABD: Kamu çal›flanlar›n›n fiyat eriflilebilir konut

ihtiyac›n›n karfl›lanmas› için faaliyet gösteren kamu imtiyazl› ve ba¤›ms›z kurulufllard›r. Her

eyaletin yöneticisi (valisi) taraf›ndan atanan bir yönetim kurulu taraf›ndan yönetilmektedir. Bir

çok HFA kaynaklar›n› merkezi devletten do¤rudan karfl›lamaktad›r. Bu kurumlar›n kredi

kulland›rma faaliyetleri;

O ‹potekli konut kredisi tahvilleri (MRBs): Yerel yönetimler veya eyalet yönetimleri ipotekli

konut kredisi gelirlerine dayal› tahviller ihraç ederek uzun vadeli kaynak elde etmekte ve

bunlar› ilk kez konut sat›n alacaklar›n finansman›nda, düflük maliyetli ipotek kredisi

kulland›rmada ve fiyat eriflilebilir kiral›k konut üretimlerini finanse etmek için kullanmaktad›rlar.
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O HOME yat›r›m ortakl›klar›: Eyaletlere ve yerel yönetimlere fiyat eriflilebilir konut

ihtiyac›n›n karfl›lanmas›nda kullan›lmak üzere esnek ve uygun koflullar ile fon kaynaklar›

sa¤layan federal bir hibe program›d›r. Eyalet yönetimi kaynaklar›n yüzde 40’n›, yönetimler

ise yüzde 60’na olarak eyalete hibe edilen kaynaklar› paylaflmaktad›r. HOME program›n›n

iyilefltirme amaçl› ve kira yard›m› gibi düflük gelir gruplar›na yönelik finansman

uygulamalar› da bulunmaktad›r.

Sofoles, Meksika: Banka olmayan bir finansal kurulufltur. Konut ve gayrimenkul finansman›nda

kredi ve fon kulland›rmak üzere lisans alm›flt›r. Sofales ipotekli konut kredisi flirketidir ve SHF

taraf›ndan finanse  edilen öncelikli kurulufllard›r. Bir k›sm› mikro finans kurumlar›na benzer

flekilde ifllev görerek sadece düflük gelirli hane halklar›n› hedef almaktad›r.

O Finansal Yenilikçilik:

Community Reinvestment Act (CRA), ABD: Toplumda ortalaman›n alt›nda hizmet alan

kesimlerin ev sahibi olmalar›n› sa¤lamak için gerekli kredi ihtiyaçlar›n›n karfl›lanmas›

konusunda mevduat bankalar›n› teflvik etmektedir. Banka ve tasarruf kurumlar›ndan

pazardaki tüm hanehalklar› için hizmet üretmeleri istenmektedir ve sadece yüksek gelir

gruplar›na yönelik hizmet sunmalar› s›n›rland›r›lm›flt›r. Banka ve tasarruf kurumlar› bu

düzenlemeler ve s›n›rlamalar ile ilgili olarak sürekli denetlenmektedirler.

Finansal Sektör Sözleflmesi, Güney Afrika: Kamu ve bankalar düflük gelirli gruplara kullan›lmak

üzere R42 milyar  bir taahhütte bulunmufllard›r. Devlet, bankalar›n düflük gelir gruplar›na

kulland›rd›¤› konut kredilerine sigorta teminat› verecek ve fiyat eriflilebilir ipotekli konut

kredilerine genifl oranda yüklenici (garantör) olacakt›r.

O Faiz Destekleri:

S›n›rl› Tahvil ‹hrac› Olanaklar›, ABD: Bir veya birkaç ailenin konut projelerinin finansman› için

düflük maliyetli vergiden muaf özel tahviller (proje ile iliflkili s›n›rl› büyüklükte) ihraç

edilebilmektedir. Bu tahvillerden elde edilen faiz gelirleri vergiden muaft›r ve bu nedenle faiz

gelirleri vergiye tabi di¤er tahvillere göre daha düflük faiz  oran› ile ihraç edilmektedir. Eyaletin

nüfusuna ba¤l› olarak ihraç edilecek tahvil miktar› s›n›rlanmaktad›r. Müteahhitler ve inflaat

flirketleri tahvil ihrac› için yetkili eyalet otoritelerine baflvurarak izin almaktad›r.

O Kredi olanaklar›n› geniflletme: 

FHA, ABD: bankalar› ve finans kurumlar›n› sa¤lad›¤› kredi garantileri ile uygun vadelerde ve düflük

taksitlerle kredi kulland›rma konusunda teflvik etmektedir. FHA verdi¤i garanti ile kulland›r›lan

kredinin tamam›n›n geri ödenmesini taahhüt etmektedir. FHA’n›n programlar› tek aile, çok aile,

kiral›k konutlar, kooperatif konutlar›, hastane, bak›m evleri için sat›n alma finansman›, iyilefltirme
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finansman› ve alacaklar›n finansman› gibi alanlar› kapsamaktad›r. FHA sabit faizli krediler,

de¤iflken faizli krediler, geri ödeme plan› de¤ifltirilebilir krediler kulland›rmaktad›r.

O Menkul k›ymetlefltirme:

Fannie Mae/ Freddie Mac: Fannie Mae, Freddie Mac, ABD; kamu destekli özel ortakl›

flirketlerdir. ‹kincil ipotekli konut kredisi piyasas›nda faaliyet göstermektedirler. Vergiden muaf

kamu fonlar›n› kullanarak konut kredisi veren banka ve finansman kurulufllar›na ikincil

piyasada finansman olanaklar› sa¤lanmaktad›r. Bu kurumlar afla¤›daki menkul k›ymetleri ihraç

etmektedir.

O ‹pote¤e dayal› menkul k›ymetler; kredi kulland›ran kurumlar›n finansal olanaklar›n›

geniflletmek için

O Borçlanma menkul k›ymetleri; ipote¤e dayal› olmaks›z›n ç›kar›lan tahvil ve benzeri menkul

k›ymetlerdir.

Federal Konut Kredileri Bankalar› (FHLBs), ABD: Bu bankalar yine kendi sahip olduklar› kamu

deste¤i de olan özel giriflimlerin fiyat eriflilebilir konut üretimi için kurduklar› bölgesel

kooperatiflere düflük maliyetli fonlar kulland›rmaktad›rlar.

Sociedad Hipotecaria Federal (SHF), Meksika: ipotekli konut kredilerine dayal› menkul k›ymet

piyasas› oluflturan kamu kurumdur. SHF, ipotekli konut kredisi kulland›ran bankalar ve

finansman kurumlar›na konut kredileri portföyündeki ilk kay›plar için k›smi teminat

sa¤lamaktad›r.

O Fiyat eriflilebilir kiral›k konut:

Konut Birlikleri, ‹ngiltere: Kar amac› gütmeyen konut birlikleri 2 milyon adet kiral›k konut

sa¤lamaktad›r. Birliklerin bir bölümü kamu fonlar›n› kullan›rken gelirlerinin ço¤unlu¤u

toplad›klar› kiralardan oluflmaktad›r ve bu gelirler ile yeniden yat›r›m yapmaktad›rlar. Özel

ihtiyaçlar› olan fakl› hedef müflterileri (yafll›, evsiz, engelli) bulunmaktad›r.

O Düzenleme:

Konut fiirketi, ‹ngiltere: Fiyat eriflilebilir konut program› çerçevesinde konut üretimi için

finansman sa¤layan bir kamu kurumudur. Bu kurum ayn› zamanda kay›tl› sosyal nitelikli arazi

sahiplerini de düzenlemektedir.

O Destekler:

‹lk kez konut sahibi olanlar için program, ABD: Programlar geri ödemenin yüzde 10’una kadar

sabit bir miktar› hibe fleklinde veya kredi ödemelerinin karfl›lanmas› fleklinde sunmaktad›r. Bu

programlar polis, hemflire, ö¤retmen gibi kamu çal›flanlar›na yöneliktir.
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Kay›tl› gecekondu

III. DÜfiÜK GEL‹RL‹ VE KAÇAK KONUTLARLA ‹LG‹L‹ FOTO⁄RAFLAR:
ZEYT‹NBURNU -  ‹STANBUL - TÜRK‹YE, 2008

l

Eski gecekondu
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Belediye yak›n›ndaki küçük gecekondu

Küçük gecekondunun uydu çanakl› arka taraf›
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Gecekondu, ön taraf

Soba borulu gecekondu
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Tek katl› gecekondu 

Tek katl› gecekondu
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Yan binaya yaslanm›fl gecekondu

Binalar aras›nda bir gecekondu
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Terasl› gecekondu

Bir kat daha ekleniyor...
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Binan›n köflesinde gecekondu 
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Uzun bir binan›n önünde gecekondu 
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Merdivenli gecekondu
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Binalar aras›nda devam eden inflaat
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‹ki katl› bina inflaat›

Tamamlanm›fl ikinci kat, tamamlanmam›fl birinci kat
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Ek odal› binalar

Ek kat
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Eklenmifl teras
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Ek katl› binalar
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Tu¤la duvar
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Yar›s› boyanm›fl tu¤la duvar
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Tipik bir Zeytinburnu caddesi
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Alt› ya da daha fazla katl› binalar›n oldu¤u bir cadde
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Arka cadde
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Bina girifli
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Birçok caddenin kesiflimi

‹flletmeler ortaya ç›k›yor

Küçük bir manav Kafe
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Küçük bir bakkal

Tamirci dükkan›
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Sokakta oynayan çocuklar

Kurumas› için as›lan çamafl›rlar

Zeytinburnu’nda yaflam
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Sokaklar aras›nda kamyon
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Dükkan
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Tamamlanmam›fl bina

Sorunlu binalar
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Birbirine yak›n binalar
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Binalar aras›nda çöp dolu alan
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Binalar aras›nda çöp dolu alan
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Y›k›k bina

Eski ve y›pranm›fl bina
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Zarar görmüfl balkon

Y›k›k teras
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Yak›n çekim y›k›k teras

Tu¤la ve inflaat at›klar›na maruz kalan ev
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Bina d›fl›ndaki kablolara maruz kalan ev

‹nflaat demirine maruz kalan ev
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Yak›n çekim inflaat demirine maruz kalan ev

Zemin alt› girifl
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Tehlikeli çat›

Parçalanm›fl duvarlar
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Kötüleflmifl gecekondu

Eski binalar›n yan›nda yeni bina

Yeni inflaatlar
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Çok katl› binalarla çevrelenmifl inflaat alan›

Gecekondular›n arkas›nda alt› katl› binalar
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Çok katl› binalar
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