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Barinma Problemine C6ziim Olarak Sunulan ipotekli
Konut Kredilerine Erisilebilirligin Degerlendirilmesi

Evaluation of the Affordability of Mortgage Loans Offered
as a Solution for Housing Issue

Ahmet Suvar ASLAN

Katmanl bir yapiya sahip olan konut, fiziksel ve finansal bir varliktir. Fiziksel bir varlik olarak, belirli bir yerde sabittir. Bu mekansal sabitlik
ekonomik, politik ve sosyal iliskilerin sekillenmesinde rol almaktadir. Diger taraftan konut finansal bir varlik olmasi sebebiyle hareketlidir
ve ticarete olanak tanimaktadir. ipotekli konut kredileri (iKK), konutun finansal yéniiniin 8nemli bir parcasidir. IKK'lar sehir planlama, mi-
mari, finans, sosyo-politik alan gibi birden fazla alani etkilemekte ve o alanlardan etkilenmektedir. Diinya bankasinin 1993 tarihli “Konut:
Pazarlar Calistirmayi Sagliyor” baslikli raporunda konut sektdriiniin dnemi vurgulanmis ve hiikiimetlerin uygulamasi icin politika pren-
sipleri sunulmustur. izleyen dénemde gelismis ilkeler basta olmak iizere konut finansmaninin énemi, etkisi, biyiikligi dnemli élciide
artmistir. Bu ayni zamanda, neoliberal politikalarin sonucu artan konut sahipligi vurgusunu daha da giiclendirmistir. Boylece, sosyal konut
talebi giderek siliklesmistir. Bu uygulamalar neticesinde, 6zellikle dar gelirli vatandaslar icin barinma probleminin daha da zorlasmistir.
Bu calisma, barinma sorununun ¢éziimiinde basvurulan iKK'larin konuta erisimi ne kadar miimkiin kildigini arastirmayi hedeflemektedir.
Bu hedefe varabilmek icin karma metot uygulanarak istanbul konut pazarindaki konut kredilerinin dagilimina ve erisilebilirligine odakla-
nilmistir. Calismada, Tuirkiye konut kredisi pazarinin en biiyiik bes bankasindan birinin 2010-2014 yillar arasinda istanbul'da kullandirmis
oldugu IKK verileri degerlendirilmistir. Buradan cikan sonuclar tizerinden uzmanlarla derinlemesine miilakatlar yapilmistir. Elde edilen
sonugclarn 6zetlemek gerekirse, konut kredisi kullanabilen kisilerin en temel anlamda barinma problemi ile miicadele edenler olmadigi
gOrulmustdr. TUrkiye'nin barinma problemine ¢6ziim olarak sundugu seceneklerden biri olan konut kredilerinin erisilebilirligine ve stirdii-
rilebilirligine iliskin yeni sorularin sorulmasi gerektigi gortlmustdr.

Anahtar sozciikler: Erisilebilir konut; finansallasma; ipotekli konut kredileri, konut politikasi,

ABSTRACT

Housing which has a layered structure, is a physical and financial asset. As a physical asset, it is fixed in a particular place. This spatial stability
plays a role in shaping economic, political and social relations. On the other hand, as a financial asset, it is liquid and enables trade. Mortgage
loans are an important part of the financial aspect of housing. Mortgage loans affect multiple areas such as urban planning, architecture, finance,
socio-political area and are affected by those areas. The World Bank’s 1993 report, titled as “Housing: Enabling Markets to Work’, highlighted the
importance of the housing sector and introduced policy principles for the governments’ practises. In the following period, the importance, impact
and size of housing finance, especially in developed countries, increased significantly. This has further strengthened the emphasis on housing own-
ership which has increased as a result of neoliberal policies. Thus, the demand for social housing has become increasingly invisible. As a result of
these practices, the problem of housing has become more difficult especially for low-income citizens. This study seeks to investigate how mortgage
loans, used as an instrument to solve the housing problem, enables to access housing. To achieve this goal, it is focused on the distribution and
affordability of mortgage loans in the housing market of Istanbul by using the mixed method. In this study, mortgage loans data of Istanbul for the
period 2010-2014, provided by one of the five largest private banks of the Turkish mortgage market, is evaluated. Using these results as base, in-
depth interviews are conducted with experts. To summarize the results obtained, it is seen that people who are able to use mortgage loans are not
those who are struggling with the problem of housing in real terms. Thereby, it is come out that new questions need to be asked about affordability
and sustainability of mortgage loans, which are offered as a one of the solution options to the housing problem of Turkey.
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Giris

Toplumsal ve siyasi rolliniin disinda konut, gelismis tlke-
ler igin 6nemli bir sektor olagelmistir. Tarihsel olarak konut;
insaat, gayrimenkul ve bankacilik sektoriiniin bir parcasi
olarak her Ui¢ sektorde de yenilikler i¢in bir tasiyici olmustur.
ipotekli konut kredileri (IKK) ise, geleneksel tarzda bankaci-
lik icin 6nemli gelir kaynagi olup alanin yeniliklerinden biri-
sidir.! IKK, dusiik pesinat gereksinimi ve uzun vadeli olmasi
gibi ozellikleri ile gelismis Glkelerin konut sorununun ¢6zi-
miinde énemli bir rol oynamaktadir. Bu krediler sayesinde
ev sahibi olma orani, konut stokunun kalitesi ve ev sahipligi
profilleri gibi farkli parametrelerde standartlara ulasilmasi
gerceklesebilmektedir.? Bir ev almak hane halkinin yapaca-
g1 en biiyiik masraf oldugundan iKK, hanenin o giine kadar
yapmis olacagi en biyiik borg kalemini olusturur. Konut fi-
nansmani ve onunla beraber olusturulan iKK piyasasi, diger
finansal piyasalara da kaldirag etkisi yapmaktadir.> Glnu-
miizde konut, menkul kiymetlestirme yolu ile ylksek riskli
yeni bir finansal arag olarak finans alanindaki yeniliklerden
birini olusturmaktadir.” iKK karmasik yapisi ile sehir planla-
ma, mimari, finans, sosyo-politik alan gibi birden fazla alani
etkilemekte ve o alanlardan etkilenmektedir.

“ipotekli konut kredisi piyasasi, sadece finansal serma-
yenin degil; ayni zamanda sosyal, kiiltirel ve sembolik ser-
mayenin birlesimi yoluyla muhafaza edilen farkli aktérler
arasindaki iktidar iliskileri tarafindan yapilandirilan ekono-
mik bir alandir. Diger piyasalar gibi ipotekli konut kredisi
piyasasi, “dogal” olarak nitelendirilemez; ancak kurumlarin
toplumsal Urtini olarak gorilmelidir.”®

Finansallasmayi aciklayan bilim insanlari onun farkli
yonlerine vurgu yapmaktadirlar. Sweezy®'ye gore, finansal-
lasma, on dokuzuncu ylzyilin sonunda baslayan kapitalist
birikim modelinin déniismesi sebebiyle gerceklesmektedir.
Brenner’, retimin durgunlasmasi esnasinda sermayenin
finansal islemlerin (iretim alaninda yasanan kar sorununa
bir yanit oldugunu belirtmektedir. Arrighi® ise finansallas-
ma tartismasina daha genis bir zaman araligl Uzerinden
bakarak ylzyillara yayilan bir dongi lizerinden kapitalist
sistemin periyodik donlisiimiinde sonbahari temsil ettigi-
ni soyler. Orhangazi® finansallasmayi 1970’lerde yasanan
kriz ile karlihklarin azalmasi sonrasinda finansal olmayan
sirketler ile finans piyasasi arasindaki iliskinin degisimi igin
kullanmaktadir. Konutun finansallasmasi ile ilgili de ge-
nislemekte olan bir literatiirden s6z etmek mimkinddr.
Aalbers® ve Gotham, ipotekli konut kredilerinin menkul
kiymetlestirmesi yoluyla olusan finansallasmayi tartismak-
tadir. Finansallasma kavramsallastirilirken siklikla basvuru-
lan tanimlamalardan biri, Krippner*?”in Arrighi’yi takiben

1 Sassen, 2009, 411.
2 Turner, 2010, 367.
3 Aalbers, 2011, 35.
4 Sassen, 2009, 411.

> Aalbers, 2011, 57.
5 Sweezy, 1997.

7 Brenner, 2002.

8 Arrighi, 1994.

° Orhangazi, 2008, 5-6.
10 Aalbers, 2008.

1 Gotham, 2009.

2 Krippner, 2005, 181.
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yaptigl “kazancin, ticaret ve emtia liretimi yerine finansal
yollar vasitasiyla topladigi birikim” oldugu ifadesidir. Kav-
rama iliskin farkli yaklasimlar olmakla birlikte bu calismada
da Krippner’in tanimi esas alinmistir.

ilk asamada calismada kullanilan yéntem aktarilacaktr.
Daha sonra sirasiyla konut kavrami, mekanin finansallas-
masi ve iKK sistemi izerine bir degerlendirme ile teorik
tartisma bitirilecektir. Sonrasinda vaka ¢alismasinda karma
yontem ile elde edilen bulgular tartisilacak ve son olarak
ise genel bir degerlendirme yapilacaktr.

Yontem

Bu calisma, IKK sisteminin Tiirkiye’de hayata gegtigi
2007 yilindan 2017 yilina kadar olan dénemini mekansal
olarak istanbul ile sinirlayarak analiz etmeyi amaglar.

“Aslinda, en “ampirik” teknik tercihler bile nesne insa-
sinda “kuramsal” tercihlerden ayrilamaz. Nesnenin ancak
belirli bir sekilde insa edilmesinin sonucu olarak, su ya da
bu 6rneklem yonteminin, veri toplama ve ¢éziimleme tek-
niginin vb. kullanimi zorunlu hale gelir. Daha kesin bir dille
soylemek gerekirse, ancak bir dizi kuramsal varsayimdan
turetilen hipotezlerin bir fonksiyonu olan bir ampirik veri,
kanit olarak, Anglo-Saksonlann dedigi gibi evidence olarak
islev gorebilir.”

Arastirmanin siradan nesneleri, bir sekilde arastirmaci-
nin gozine carpan gergekliklerdir.’* Bu calismanin ortaya
cikisi ve calisma nesnesi olarak belirlenisinde Tirkiye igin
yeni bir sistem olan iKK sistemine girmeye ¢alisan orta sI-
nifa mensup kisilerin ¢oklugunun dikkat gekmesi olmustur.
basit, yalin, amprik olarak gézlenen verinin arkasinda yatan
katmanli, insan distincesi disinda yapilanan ve kesfedilmesi
gereken yapilarin ve bunlara ickin gliclerin analiz edilmesi
distincesi calismayi sekillendirmistir. Calisma alani segimin-
de iKK sistemine iliskin amprik verilerden faydalaniimistir.

Aciklayicl yontem deseninde ilk asamada nicel veriler
toplanarak, bulgular analiz edilir ve daha sonra bu bulgular
kullanilarak ikinci asama olan nitel asama planlanir. Nicel
bulgular, arastirmanin nitel asamasinda gériisme gercek-
lestirilenlerin cesitliligini ve onlara yoneltilecek olan so-
rularin kurgulanmasina olanak saglar. Bu desenin amaci,
nicel bulgulari daha detayli agiklayabilmek icin nitel veri-
lerin kullaniimasidir.®* Bu yontemin veri toplama stlirecin-
de, nitel verilerin elde edilebilmesi icin nicel verilere gére
kurgulanmasi esastir. Nitel asama icin nicel verilerden olus-
turulan sorular agik ug¢ludur. Yorumlamada ilk olarak nicel
asamada elde edilen bulgular ve daha sonra nitel asama-
daki sonuglar raporlastirilir. Daha sonra nitel sonuglarin
analizi ile nicel verilere iliskin baslangicta asikar olmayan,
yeni sonuglara varilir.'*” Bu calisma kapsaminda karma

13 Bourdieu ve Wacquant, 2003, 229.
14 Bourdieu ve Wacquant, 2003, 233.
5 Creswell, 2016, 224-225.

16 Creswell, 2016, 224-225.
17 Creswell ve Clark, 2015, 79.
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yontemin uygulanmasinda secilen tasarim, aciklayici yon-
tem tasarimidir.

Calisma kapsaminda secilmis olan yontem sebebiyle ilk
asamada nicel veriler lizerinden degerlendirme yapilmistir.
Bunu yapabilmek igin kamuya agik veri paylasiminda bulu-
nan ulusal ve uluslararasi kurumlardan bilgiler derlenmistir.
Bu kurumlardan ulusal olanlar sirasiyla, Tiirkiye Cumhuri-
yeti Merkez Bankasi (TCMB), Tiirkiye Bankalar Birligi (TBB),
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK), Tiirki-
ye Istatistik Kurumu (TUIK) ve 2014 yilsonu itibariyle konut
kredisi pazarinin en biyik bes bankasi bulunmaktadir. Bu
bes bankanin 6énce kamuya acik verileri kullanilmis, ikinci
asamada Istanbul’da veri temin edilen bankalarin bilgisi
Gzerinden analiz gergeklestirilmistir. Ulusal kurumlardan
toplanan veriler, Tiirkiye ve istanbul’daki toplam iKK’larin
payi, bu kredilerin vadesi ve ortalama ne kadar kredi ce-
kildigi, yine bu kredilerin tarihsel olarak kredi faizi, toplam
iIKK’larin Gayri Safi Milli Hasilaya (GSMH) ve hanehalklari-
nin toplam borglarinin GSMH’ye oranlari bu makale kap-
saminda ele alinmaktadir. istanbul icin elde edilen detayli
veri kapsaminda, kullandirilan kredilerde her bireyin krediyi
kullandigi ilge, kredi tutari, kredinin vadesi, kisinin demog-
rafik ve calisma bilgileri yer almaktadir. Kamuya acik veri-
lerinin kullanildigi uluslararasi kurumlar arasinda ise Euo-
pean Mortgage Federation (EMF), Bank for International
Settlements (BIS), International Monetary Found (IMF) bu-
lunmaktadir. Belirlenen yontem cgergevesinde ilk asamada
nicel veriler toplanmis; daha sonra bu verilerin analizleri ile
aciklayicl yontemde oldugu gibi nitel verilere erismek igin
yari yapilandirilmis, ucu acik sorularla yapilacak olan goriis-
melerin hangi eyleyicilerle®® yapilacagi belirlenmistir.

Analizin birinci asamasinda, Tlrkiye konut kredisi paza-
rinin en biylk bes bankasindan birinin 2010-2014 yillarina
iliskin istanbul’da kullandirdigi konut kredileri verileri de-
gerlendirilmektedir. Bu degerlendirme, kullandirilan kredi-
nin tutari, stiresi, alindigi yil, kullanildigi ilge, kredi kullanan
kisinin egitimi ve meslegine iliskin verileri kapsamaktadir.
ikinci asamada ise, iKK ile finansallasma arasindaki iliskinin
boyutu incelenmektedir. Niceliksel analizlerden faydalani-
larak; gayrimenkul sektoriiniin kredi alanini yoneten eyle-
yicileri basta olmak Uzere, sektorin ilgilileriyle de derinle-
mesine miulakatlar yapilmistir.

Analizin nitel asamasinda, nicel safhadan elde edilen
veriler 1s1ginda IKK piyasasinin genel sorunlari, potansiyel-
leri, piyasanin glvenilirligi, tirev piyasalarin Turkiye'deki
gelecegi, bu kredileri kullanan kisilerin sosyo-ekonomik
ozellikleri sorgulanmigtir. Niteliksel verilerin elde edilmesi

8 Bourdieu sosyolojisindeki agent kavraminin Tirkgelestirilmesinde yaygin
olarak kabul edilen geviri eyleyendir. Bourdieu’niin Tirkiye sosyal bilimler
alaninda tanmirhgini arttirmis olan 2007 tarihli Ocak ve Zanaat isimli der-
leme eserde de kavram eyleyen, eyleyenler, eyleyici, eyleyiciler olarak gec-
mektedir. Bu ¢alismada da kavram igin Tirkge literatiirde genel kabul géren
eyleyen, eyleyenler, eyleyici, eyleyiciler tanimlamasi kullaniimistir.
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Tablo 1. Gorlisme gerceklestirilen kisilerle ilgili calismada
kullanilan kodlar

Goriismeci Grubu Goriisiilen Kisi Kodlari

Finans Alani F1,F2,F3,F4
Bilim Alani B1, B2, B3, B4
Yatirim Alani Y1,Y2,Y3,Y4,Y5
iktidar Alani i1,12,13
Teknik Destek Alani TD1,TD2
Pazar Alani P1
Medya Alani M1

tasarlanirken, gérisme yapilacak kisilerle ilgili bir katego-
rizasyon yapilmistir. Buna gore, gériisme yapilacak kisiler
icin en az orta diizey yonetici olmalari kararlastiriimistir.
Boylece,

e Biri kamu bankasi olma sarti ile iKK veren finans ku-
rumlari

e Konu hakkinda ¢alismis ve yayinlari olan akademis-
yenler

e Kamu kurumu olmasi nedeniyle biri Emlak Gayrimen-
kul Yatirim Ortakligi olmak tizere GYO'lar

e Toplu Konut idaresi

e Uluslararasi baglantilari olan gayrimenkul gelistiricile-
ri

e Gayrimenkul degerleme uzmanlari

e Gayrimenkul sektoériinde araci olarak hizmet veren
bilyik bir emlak kurulusu

e Sektori yakindan takip ederek bu konuda uzmanlas-
mis olan bir medya kurulusu

olmak Ulzere gorisme gerceklestirilenler gruplanmislar-
dir. Gériisme yapilan uzmanlarin kategorizasyonu Tablo 1
olusturulurken yeniden degerlendirilmistir. Ornegin, GYO
kategorisinde olan Emlak GYO iktidar alanina dahil edil-
mistir. Gayrimenkul alanina iliskin olusturulan havuz kap-
saminda gorisme yapilabilecek olan kisiler tespit edilmis
ve formel ve enformel yollarla iletisime gecilmistir. Gayri-
menkul alaninda iktidari ve finans ayagini temsil eden eyle-
yicilerle yapilan gériismeler, enformel kanallar kullanilarak
gerceklestirilebilmistir. Calismanin ilerleyen asmalarinda
gortismeler Tablo 1'de verilen kodlarla ifade edilecektir.
Toplam 25 gorlisme talebinde bulunulmus ve 5 goriisme
talebi yanitsiz birakilarak olumsuz neticelenmistir.

Konutu Kavramsallastirmak

Konut, her birey icin temel bir ihtiyactir ve bu ihtiyacin
nasil karsilandigl, bunun igin hangi politikalarin izlendigi iyi
analiz edilmelidir. Konut politikasinin belirlenmesinde ka-
munun roli hayatidir. Kamu, gerek kendi eliyle lretebilece-
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gi konutlar, gerek alanin hukuksal altyapisini diizenleyen en
onemli oyuncu olarak belirleyecegi standartlarla hem sosyal
sistemi hem de ekonomik yapiyi belirleme glicline sahiptir.

Bu alt bolimde konut olgusu kavramsallastiriimaya cali-
silacak ve ginimiizde Tirrkiye de dahil olmak Gzere gelis-
mis ve gelismekte olan Ulkelerdeki neoliberal politikalarin,
konut politikalarina etkisine iliskin genel bir tartisma yapi-
lacaktir.

En 6nemli 6zelligi topraga sabitlenmis bir mal olan ko-
nut, hem kullanim degerine hem degisim degerine sahip-
tir. Gerekli bakimlari yapildigi takdirde oldukga uzun siire
kullanilabilen bir emtiadir. Konutun yapisal ozellikleri ve
lzerinde yer aldigi arazinin konumu, onun kullanicisina
sundugu hizmetleri belirler. Konut, fiziksel ve finansal bir
varliktir. Fiziksel bir varlk olarak belirli bir yerde sabittir.
Bu mekansal sabitlik ekonomik, politik ve sosyal iliskilerin
sekillenmesinde rol almaktadir. Diger taraftan konut fi-
nansal bir varlik olmasi sebebiyle hareketlidir ve ticarete
olanak tanimaktadir. Fiziki cevreyi olusturan gayrimenkul-
lere insaat alanindaki kamu, 6zel, kamu ve 6zel ortakhgi,
uluslararasi sermaye vb. tiim eyleyiciler tarafindan énemli
sermayeler yatirlmaktadir. insaat sektorii ve onunla ayni
sebekede yer alan diger sektorler beraber degerlendirildi-
ginde, gayrimenkul gelismis ve gelismekte olan ilkeler icin
ekonominin en 6nemli sektérlerinden birini olusturmakta-
dir. Konutun bu dogasi ve ekonomideki 6nemi onu, eko-
nomist ve finansal analistler igin arastirma konularindan
birine donistlirmektedir.

istanbul gibi tarihi bin yildan eski olan kentlerin belirli bél-
gelerinde, hatta iyi korunabilmis olan kentlerin ¢ok biyik
boliminde mekan, yillar icerisinde Uretilerek bugline gel-
mistir. Akademisyenler ve kamu politikasi yetkilileri konutu
toplumsal kalkinmanin énemli bir unsuru olarak gérmekte-
dirler. Cok katmanli yapisi nedeniyle konut, hem kentsel ala-
nin makro diizeyde karakterinin dnemli bir unsurudur; hem
de fiziksel ve dogal cevreyle olan etkilesim yoluyla bireysel
yasama deneyimlerinin baslica belirleyicisidir.*®

Konut icin arazinin Uretilmesi, imar planlarinin gizilme-
si, yapinin projelendirilmesi, hammaddelerin konut yapi-
minda kullanilacak malzemelere dénlisimi, bu mallarin
lojistigi, yapinin lretilmesinde ortaya konan isci emegi,
Uretilen GirGinln pazara c¢ikip oradaki yeni aktorler ile pa-
zarda satilmasi, finansinin (hem Uretici hem son tiketici)
saglanmasi birlikte distnildiglinde, tim bu karmasik ve
katmanh iligkilerin olusturdugu yapi1 sermaye dolasimini
saglamaktadir. Bu katmanli yapi sayesinde konutun genel
ekonomi Uzerinde carpan etkileri yarathgl soylenebilir.
Konut piyasada alinip satilabilen mallardan biridir ve di-
ger mallarin bir kismi gibi sermaye birikimi yapma amaci
da tasimaktadir.?°

19 Carswell ve James, 2010, 375. 20 Aalbers ve Christophers, 2014, 376.
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Konut, sahibine hem degisim hem kullanim degeri sun-
maktadir ve bu iki deger birbirinden ¢ok farkli anlamlar
icermektedir. Harvey bu iki farki soyle anlatir:

“Kullanim degeri olarak konut barinma saglar; insanla-
rin sicak yuva kurabilecekleri bir yerdir; glinliik ve biyolo-
jik yeniden Uretim mekanidir; istikrarsiz bir diinyada bize
mahremiyet ve glvenlik sunar. Ayrica statl simgesi veya
belli bir alt gruba aidiyet gostergesi, servet ve giic sembo-
Ii, kisisel ve sosyal hafiza belletici... olabilir... ileri kapita-
list diinyanin biyiik bolimiinde ev, yeterli satin alma gici
olan ve ihtiya¢ duyanlara piyasada satilacak spekilatif bir
mal olarak insa edilir... Degisim degeri evin temel liretim
maliyetleriyle belirlenir (yani iscilik ve hammaddeler) ama
bu durumda iki maliyet daha devreye girer: Birincisi, bas-
langi¢c sermayesini koyan ve alinan kredilerin faizini 6de-
yen spekilasyoncu miiteahhidin kar mariji, ikinci olarak da
milk sahiplerinden arsanin satin alinmasi ya da kiralanma-
sinin maliyeti. Degisim degeri fiili Gretim maliyetlerine ka-
rin, kredi faizlerinin ve aktiflestirilmis (sermayelestirilmis)
rantin (arsa fiyatinin) eklenmesiyle belirlenir. Konut Gre-
ticisinin hedefi kullanim degeri degil degisim degeri elde
etmektir. Baskalari icin kullanim degerleri tiretmek bu he-
defe ulasmak igin bir aragtir”.?*

Kullanim ve degisim degerleri bir konutu belirler ve bu
degerlerden hangisinin ne kadar 6ne gikacagi ise butliniy-
le politik ajanda ile ilgilidir. Neoliberal politikalarin benim-
sendigi yerler icin degisim degerini maksimize etmeye ca-
lismak ana hedeflerden biri olagelmistir.

ikinci Dlinya Savasi sonrasinda ingiltere’de, devlet ko-
nut Gretiminde blylk rol sahibi idi ve 1970’lerde yiksek
kalitede Uretilen sosyal konut stoklari dnemli bir seviyeye
ulasmisti. Sosyal konutlar sadece toplumun en yoksullari
icin Uretilmemekteydi; ayni zamanda esitlikci bir vizyon-
la refah devletinin ¢ekirdegini olusturuyordu.? GlinUmiz
konut politikalarinin sekillenmesinde, 1970'lerden basla-
yarak konut, saglik, egitim, ulastirma, eneriji gibi kamu hiz-
metleri cesitli sektorlerde devletin gorevlerini 6zel sektore
birakmasini temel alan bir “neoliberal mutabakat” biyik
rol oynamistir. Bdylece bu alanlar 6zel sermayenin degisim
degerini dnceleyen politikalarina gore yeniden sekillenme-
ye baglamistir. Tum bu degisim ingaat sektoriinii ve onun
olusturdugu ekosistemi temelden etkilemistir. Bu politik
kayma sonunda kamunun kullanim degerini 6nceleyen ko-
nut arz politikasi degismistir.?®

1980’lerin basindaki borg krizinin ardindan, neoliberal
yeniden yapilandirma programlari, ABD ve diger G-7 lye
Ulkelerinin cabalari ile kiresel capta genisletildi. Ulus-
lararasi Para Fonu (IMF) ve Dinya Bankasi gibi kurumlar
arasindaki Bretton Woods kurumlari, yapisal uyum ve fiili
kemer sikma programlariyla kapitalist kiiresellesmenin si-

2 Harvey, 2015,29. 2 Jones, 2012, 777-8. % Harvey, 2015, 34.
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yasal ve ideolojik bigiminin “liglinci dlinyaya” hakimiyetini
genisletmek igin harekete gegirildi.*

Neoliberal politikalari uygulayan Thatcher, sosyal konut
rejimini mimkdn oldugunca yikmayi, sosyal konutlarin ge-
lecekteki devamini ve genislemesini dnlemeyi ve orta ve
Gst siniflarin geleneksel diizeninin 6tesinde toplumda bi-
reysel ev sahipligini arttirmayi amagliyordu. Ev sahipliginin
arttirlmasi Thatcher’in izledigi politikalarin ana unsurlarin-
dan biriydi ve bunu gergeklestirmek icin kamu milkiyetin-
deki konutlari dncelik hakki kiracilarinda olmak Ulzere ve
belirli stibvansiyonlar saglanarak satmak, yapilarin bakim-
larindan kaynaklanan kamusal masraflarini azaltirken ev
sahipligini artirmanin bir yolu olarak gorilmdisti. Sosyal
konutlarin o6zellestirilmesi, planli ekonomiden pazar eko-
nomisine geciste olan Ulkelerde de biyiik oranda gergek-
lestirilmistir. Benzer bir egilim, sosyal konut gelenegi daha
az olmasina karsin Atlantik’in diger yakasinda da ayni tarih-
lerde gozlemlenebiliyordu.?>?® Hayata gecgen politikalar ile
konut Gretimi sorumlulugu piyasaya aktarilmistir. Ayni za-
manda konut sahibi olmaya yapilan vurgu artmis ve bunun
olmasinin herkes igin en iyisi oldugu gortsi 6ne ¢gikmistir.
Sonug olarak sosyal konut, kamu lojmanlari vb. ¢dzlimle-
rin uygulanmadigl, insaat sektoriiniin piyasaya Uzerinden
¢6ziime ulastirilmaya calisildig1 bir yapi ortaya ¢ikmistir.
Diinya Bankasi’na gore, ingiltere’de piyasa degeri yaklasik
1 trilyon dolara yakin olan konutun milkiyeti kamudan
Ozelin eline gecmistir.?” Thatcher’in sosyal konutlari kira-
cilarina oncelik taniyarak satmasinin bir benzeri, bugiiniin
Turkiye’sinde hayata gegmektedir. Adalet ve Kalkinma Par-
tisi, kamu lojmanlarini satmayi amagladigini 2018 yili igeri-
sinde aciklamistir. Maliye Bakani konuyu “ihaleye cikacagiz
ve olusan fiyatin ylizde 10 diistigline alim hakkini ilk olarak
memurumuza verecegiz” seklinde duyurmustur.?®

Neoliberal politikalar geregi kamusal hizmetler belirli
alanlarda azaltilmakta ve bazi durumlarda tamamen o6zel
sektore birakilmaktadir. Birgcok Ulke agisindan konut bu
alanlardan biridir. Desteklenen politikalarla bireysel konut
sahibi olmanin erdemleri yliceltilirken, kamu stibvansiyonu
ile gerceklestirilen sosyal konutlar, lojmanlar, kira destekleri
birer birer ortadan kalkmaktadir. Kamusal hizmetlerin geri
cekilmesi sonrasinda bu boslugu doldurmak igin 6zel finans
sistemleri, Grinleri ortaya cikarak bireylerin finansal igeril-
mesi tesvik edilmistir. Boylece, finans sistemi kredi vere-
bilmek icin yeni bir alana kavusmustur. Bireyler daha dnce
kamu tarafindan siibvanse edilen temel ihtiyaglarini karsi-
layabilmek icin artik finansal sistem Uizerinden bor¢lanmak
zorunda kalmaktadir. Konut sahibi olabilmek icin kullanilan
iIKK’lar hanelerin en biiyiik borg kalemini olusturmakta ve
reel Uicretlerde artis yasamayan emekgi hanelerinde olum-

2 Brenner ve Theodore, 2002, 3.
% Jones, 2012, 778.
% Rolnik, 2013, 1062.

27 Rolnik, 2013, 1062.
28 Yenisafak Gazetesi, 2018.
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suz etkilere sebep olmaktadir. Gelismis Glkeler icin yapilan
bireysel borglanmanin ana gévdesini iKK’lar olusturmakta
ve bu durum gayrimenkul balonunu beslemektedir. iKK kul-
lanimi ile iliskili olarak gayrimenkullerin fiyatlari artmakta-
dir; bu durum kullanilacak olan kredi miktarini arttirdigin-
dan, reel lcretlerde bir gelisme olmamasina karsin aylik
odeme tutarini ylikseltmektedir. Kaginilmaz olan ise krizdir.
Lapavitsas, bu surecin 2001-2007 yillari arasinda sadece
ABD’de yasanmadigini, bircok gelismis Ulkenin de benzer
tecrubeler gecirdigini belirtmistir.?

Mekanin Finansallagmasi

Bu bdéliimde finansallasma kavrami mekan Uzerinden
tartisiimaya calisilmaktadir. Bunun igin oncelikle, literatiir-
de genel kabul goren finansallasma tanimlari incelenecek
ve daha sonra mekan ile iliskisi kurulacaktir. Finansallas-
manin mekan ile olan iliskisi IKK vasitasi ile gerceklesmek-
tedir. iKK’larin mekansal etkilerini anlayabilmek onlarin
finansallasmaya sundugu katkilari belirlemek igin elzemdir.

Finansallasma, kiiresellesme gibi (izerinde ortak bir an-
lasmaya varilamayan kavramlardan biri olmustur. Diinya
Olceginde son on yillarda kiiresel ekonomik yapida yasanan
kritik donistimler arasinda 6ne ¢ikan konular finans ala-
ninda gerceklesmistir. Finansal islemlerin hacmi blylimis
ve bunun sonucunda piyasalarin ve eyleyicilerinin ekono-
mideki konumlari gittikge daha 6nemli hale gelmis, sekto-
rin bayaklGgu ve karliigi artmustir. Finans sektériiniin kar-
lilig1 artarken ekonomideki toplam borg ise birden ve hizla
yukselmistir. Finansallasma genel olarak, finansal varliklara
sahip olanlarin varsillasarak GSMH’deki payinin arttigi ve
dolayisiyla bu varliklara sahip olmayan emekgilerin payinin
distugi, finansal dengenin bozuldugu ve ekonomik refaha
iliskin beklentilerin azaldig1 bir slireci tanimlamaktadir.>°
Finans alaninin ekonomideki payinin artmasi ile beraber
emekgilerin payl azalmaya ve ayni zamanda emekgilerin
borglulugu artmaya baslamistir. Bireysel borgluluktaki ani
artis hem gelismekte olan Glkeler hem de gelismis Ulkeler
icin sorun teskil etmektedir. Buna karsin, Tiirkiye gibi gelis-
mekte olan Ulkeler icin kirilganligin boyutu daha bayuktr.
Artan borgluluk ekonomik refahi tehdit etmektedir.

Finansallasma terimi, 1990’ yillarin basinda Uretilmis
ve o zamandan beri gesitli sekillerde yorumlanmistir. Sonucg
olarak ekonomi, sosyoloji ve cografya da dahil olmak Uze-
re bir dizi akademik disiplinde farkli arastirma alanlarina
yol agmistir. Finansallasma arastirmalari baslangicta ABD
ekonomisine odaklanmistir. Arastirma glindeminin cografi
odagi zamanla genislemis olmakla birlikte, gelismis tlkeler
ana odagi olusturmaktadir. Gelismekte olan (lkelerdeki fi-
nansallasma literatiri ise her gecen giin buyumektedir.>!
Konutun neoliberalizasyonu ve finansallasmasi gelismis l-

31 Karwowski  ve
2017, 60.

2 | apavitsas, 2009, 109.
30 Orhangazi, 2008, 3-6.

Stockhammer,
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kelerle sinirli degildir ve gelismekte olan diinyaya da hizla
yayillmaktadir.>? Son on yillarda finans sisteminin ekonomi
politikalarinda artan giici ile tanimlanabilecek olan finan-
sallasma dénemi, borglanma ve borgluluga bagimh sektor-
ler yaratmistir. G20'de belirlenen “yenilikgi finansal tabana
yayilma ilkeleri”, hanehalklarinin finansal igerilmesini talep
ederken, bu icerilme finansin demokratiklestirici yoni ola-
rak ifade edilmistir. Yasanmaya baslanan finansal iceriime
sureci ile hanehalklari finansal sisteme dahil olmaya basla-
mis, finansal riskler tabana yayilmistir.*®

IKK soyut finansal araglardan daha fazlasidir; dolayi-
siyla IKK piyasalari sadece ekonomik anlamda degil, ayni
zamanda sosyolojik ve cografi agidan da 6nemlidir. Bir ev
almak hane halkinin yapacagi en blyik masraf oldugun-
dan, IKK, hanenin o giine kadar yapacag en biiyiik bor¢
kalemini olusturur. Buna ek olarak, iKK pazari, konut piya-
sasini etkiledigi gibi insaat, mobilya, bahce isleri ve benzeri
baska pazarlari da dogrudan etkiler. Bunun yaninda konut
finansmani ve onunla beraber olusturulan iKK piyasasi, di-
ger finansal piyasalara da kaldirag etkisi yapmaktadir.®*

Tarihin en blylk ekonomik krizlerinden biri olan ve
ABD’de 2007 yilinda baslayarak kisa zamanda kiiresellesen
kriz IKK kdkenli idi. Dolayisiyla finansallasma yazininda o
tarihten sonra IKK, énemli bir yer tutmaya basladi ve ko-
nutun finansallasmasi literatir( hizla biylidd. Finansallas-
ma diye tarif edilen bu sirecte finans ve finans-disi alanda
yasanan pek ¢ok donlisiim birbirlerini etkilemistir. Elestirel
yazinda hakim olan goris, Harvey®*’in savundugu asiri biri-
kim nedeniyle sermayenin birinci dongtiden yani imalat ve
sanayi Uretiminden, ikinci dongiiye yani yapili cevre ireti-
mi ve kentsel alanda yatirima kaydigidir.?®* Gotham?”’a gore
ekonominin gitgide ‘finansallasmasinin’ yani sira, 6nemli
bir diger tartisma alani da devletin, konut sektérii ve iKK
piyasalarindaki kriz egilimini énlemek igin giristigi yasal
diizenlemelerdir. Devletin insaat sektori ve finans alaniile
beraber yliritmeye ¢alistig bu slire¢ kuskusuz ¢cok katman-
I, sorgulanmasi gereken ve alandaki farkli aktorler arasin-
daki iliskilerle érilmistdar.®®

Finansal sistem ve finansallasma siireci, konut sektori-
niin her asamasinda likiditeyi artirmaya calisarak iktisadi
ve diizenleyici politikalar yoluyla devletle baglanti kurmak-
tadir. Devlet, yasal cerceveyi diizenlemekte, altyapi yati-
rimlarini yapmakta ve bdylece mekansal ¢6ziim ve likidite
diyalektiginde kilit rol oynamaktadir. Devlet politikalariyla
iKK’larin likiditesi ve el degisimi arttirilmaya calismaktadir;
bu da finans ve gayrimenkul sektérlerinde kriz egilimlerin-
de devletin roliinli kavrayabilmek igin 6nemlidir.>

Devlet erki yasanan finansallasma sireclerinin 6nemli
bir parcasidir. Afrika’da IKK vasitasiyla yasanan finansal-

32 Rolnik, 2013, 1063.
3 Erglder, 2017, 192.
34 Aalbers, 2011, 35.

3 Harvey, 1985, 60.
36 Aalbers, 2008, 149.
37 Gotham, 2009, 357.

3% Celik ve Karagimen,
2017, 87.
3% Gotham, 2009, 360.
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lasmayi aktaran Jones,* ABD yénetiminin Afrika’da iKK pi-
yasalarinin gelismesi icin harcadig cabaya vurgu yapmak-
tadir. Donemin ABD Bagkani George W. Bush 2002 yilinda
Nijerya’ya yaptig ziyarette, barinma sorununa ¢6ziim igin
Afrika’da KK piyasalarinin olmasi gerektigini belirtip, bu
konuda ABD’nin basarili gegmisinin 6rnek dersler cikarila-
cagini savunmustur. Bu baglamda Amerika Birlesik Devlet-
leri-Afrika ipotek Pazari Girisimi kurulur. ABD’li eyleyiciler
lic alanda yogunlasan bir politika ile ipotekli konut finans-
mani ve konut sahipligini tesvik etmislerdir: konuta belirli
bir yaklasimin tesvik edilmesi; kurumsal ve yasa reformu
icin ‘teknik yardim’ saglamak ve konut projelerini finanse
etmek. Bu konuda ABD’nin eyleyicilerinden olan Konut ve
Sehir Gelistirme Departmani (HUD), her ne kadar deniz
asiri projelere fon saglama yetkisine sahip olmasa da, fikir
ahsverisinde bulunmak ve politika tartismak gibi yetkilere
sahip oldugu icin bu alanda yardim etmistir.

Finansallasma sireci kiiresel olcekte kentsel mekanla-
ri da yeniden sekillendirmektedir. Brenner ve Theodore’a
gore bugiliniin kentleri, finansal sermayenin spekilatif ha-
reketleri, ulus otesi sirketlerin kiiresel konum stratejileri
ve hizla yogunlasan bolgeler arasi rekabet ile karakterize
edilen oldukga belirsiz bir jeoekonomik cevreye gomili-
dir. Neoliberal ekonomi politikalarinin gereklilikleri olan
deregiilasyon ve Ozellestirme kentsel alanda etkili olmak-
tadir. Bu baglamda kentler, yarisma igerisine girerek vergi-
siz serbest bolgeler yaratmakta, kamu-6zel ortakliklari ve
diger kentsel politika uygulamalari gibi araglari kullanarak
kendilerine avantaj saglamaya calismaktadir.** Yatirimlari
kendine cekemeye calisan kentler, gayrimenkul piyasala-
rinda spekiilatif yatirimlara yénelmis ve istanbul érneginde
oldugu gibi mega projelere girisilmistir. Bu devasa projeler
neticesinde kent merkezlerinde kullanim degeri ile degisim
degeri arasindaki makas buyimis ve kent merkezleri var-
sillar ile turistler icin yeniden tasarlanmaya baslamistir.

Kentlerin pazarlanmasiigin gelistirilen stratejilerden biri,
iyi konumdaki kamu arazilerinin satilmasi ya da kamu-o6zel
ortakliklarina dahil edilmesi yoluyla kamuya kaynak yara-
tilmasidir. Rolnik, bir kentsel strateji olarak benimsenen ve
blyik 6lcekli insaat faaliyetlerine sebep olan olimpiyatlar
ve erkekler futbol diinya kupasi gibi devasa spor etkinlikle-
rine ayri bir 6nem atfetmektedir. Ona goére, bu devasa or-
ganizasyonlar nedeniyle gerceklesen kentsel yenilemeler
karsisinda olusabilecek direnisi, vatanseverlik destegi ile
devre disi birakmak uygulanan kentsel stratejilerdendir.*?

Gotham”® konutun menkul kiymetlestirmesini, kar-
masik micadeleler ve geliskili menfaatler ile karakterize
edilen mekansal sabitten likidite yaratma sireci olarak
tanimlamaktadir. Buradaki sabitligi, satin alma ve sat-
ma arasinda degis tokus edilemezlik, devredilemezlik,

4 Jones, 2012, 780-781. 42 Rolnik, 2013, 1063-64.
41 Brenner ve Theodore, 2002, 20-21. “* Gotham, 2009, 357.
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hareketsizlik, likidite azligi ve uzun ciro sireleri olarak
kavramsallastirmaktadir. Gotham’in kavramsallastirma-
sinda mekansal sabit, ayni zamanda hem alici hem satici
acisindan ahsveriste bulunduklari malin degerini ve 6zel-
liklerini bilmenin zor oldugu, farkli, kendine 6zgii ve tu-
tarsiz 6zelliklere sahip bir metaya atifta bulunmaktadir.
Sabitin bu igsel 6zellikleri dolayisiyla degerini belirlemek
zordur. Buna karsin, bir likit varlik veya kaynak, finansal
aktorlerin ¢abucak ve kolayca nakit haline getirebilmesi-
ni saglayan homojen, dngorilebilir ve standartlastiriimis
ozelliklere sahiptir. Likidite, mallarin standartlastiriimasi,
homojenlestirilmesi ve degistirilebilirligini desteklemek
icin yasal ve diizenleyici cerceveyi ¢izen devlete baghdir.
Devlet politikalari, yonetmelikleri ve yasal islemler, piya-
sa likiditesinin gelismesini engelleyebilir veya kolaylasti-
rabilir. Menkul kiymetlestirme ile igerigi tam bilinmeyen,
kredi derecelendirme kuruluglari tarafindan 6rnegin AAA
seklinde puanlanan, seffaf olmayan ipotekler gibi yerel
mallar standartlagtirilmaya ve rasyonelize edilmeye ¢alisi-
lir; boylece yerel olan kiiresel olarak satilabilir, degis tokus
yapilabilir nesneye donusiir.

Menkul kiymetlestirme ile beraber mekanin likitles-
mesinin boyutunun artabilmesi icin iKK pazarini daha da
bliyiimesi gerekmektedir. Bu agidan 6zellikle ABD’de, esik
alti konut kredileri ile dar gelirli, yliksek kredi riskine sahip
hanelerin iKK kullanabilmeleri sayesinde likidite bollugu-
nun meydana gelmesi 6nemli bir asamayi gostermekte-
dir.** Bu durum, gelismis ve gelismekte olan bircok llkede
hizli bir kredi genislemesine yol agmistir. Gelismis Ulkeler-
de menkul kiymetlestirme oldukga biyik hacimlere ulas-
mistir; lakin gelismekte olan Ulkelerde de menkul kiymet-
lestirme ile likidite yaratilmis oldugu gorilmektedir. Bu da
ekonomik alanda kirilganliklari ve riskleri beraberinde ge-
tirmistir. Sonuc olarak, gelismekte olan ve kiiresel menkul
kiymetlestirmeyi yogun sekilde kullanan pazarlar, 2007°de
baslayan kiresel finansal krizden ciddi sekilde etkilenmis-
tir®

IKK kullaniimasi ve iKK destekli menkul kiymetlestirme
islemleri blyik oranda gelismis (lkeleri icermekle birlikte,
gelismekte olan Ulkelerde de 6nemli bir artis oldugu goz-
lemlenebilmektedir. iIKK’larin menkul kiymetlestirmesi ile
iliskili olarak ortaya ¢ikan kiresel finansal krizden bu yana,
gelismekte olan ekonomilerin, ozellikle Cin, Tirkiye ve
Brezilya’nin giderek daha fazla iKK borcu biriktirdigi goz-
lemlenebilmektedir.*®

Bati ekonomileri yliksek degerli ve artan konut fiyatla-
rina bagimh hale gelmekte; hiikiimetlerin ve hanehalkla-
rinin, fiyatlari diisen konut sektoriinin yaratacagi etkiden
kurtulmalari zor goriinmektedir. “Bu nedenle, konut fiyat-
larindaki disus, konutun satin alinabilirligini artirmak an-
lamina gelse de ‘ylkselen konut fiyatlari iyi’ mantigi sabit

4 Dymski, 2009, 76. % Rolnik, 2013, 1063.  *¢ Aalbers, 2017, 302.
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kalir; miulk sahiplerinin baskilari ve konut piyasasi lobisi,
fiyat seviyelerini korumak icin devlete baski yapar”.*’

Konutun finansallasmasi nedeniyle konut sektoriniin
riskleri ginimizde giderek artan bir sekilde finansal piya-
salarin riskleri olmaktadir. Bu durumun tersi de gecerlidir.
Bu nedenle iKK piyasasindaki bir kriz, finansallasmanin bi-
rikim sekillerindeki bir krizdir ve ekonomiyi buyik 6l¢lide
etkiler. Neoliberal politikalarin hayata gecerek refah dev-
leti uygulamalarinin yeniden yapilandiriimasi ile iKK piya-
salarinin yeniden yapilandirilmasi es zamanlidir. Konutun
finansallasmasi gittikce daha fazla sayida hane halkinin
konuta bakisini degistirerek, onu kullanim degeri olan bir
nesneden, yatirim yapilarak dénisiim degerinin one ¢ik-
tig1 ve sermaye birikimi olusmasini saglayan bir nesneye
donlstirmistir. Tim yatinmlarda oldugu gibi bu yatirim-
da da riskler bulunmaktadir. 2007 kiresel finansal krizin
Amerika Birlesik Devletleri deneyiminde gosterdigi lizere,
iKK kullanarak ev sahibi olan diisiik gelirli gruplar artan fi-
nansal risklere karsi diger siniflara gore daha savunmasiz
pozisyonda kalmiglardir. Bu gruplar, satin aldiklari mulkler
vasitasiyla mal varliklarini arttirmis ve degerlenen emlak
piyasasl sayesinde ekonomik gostergelerde pozitifte kal-
mislardir. Lakin ayri bir sermaye girisine sahip olmayan bu
gruplar, bazi vakalarda halihazirda ipotekli olan varliklarini
yeniden ipotek ettirip yeni iKK kullanmis ve miilk sayisini,
dolayisiyla varligini arttirarak daha fazla ev sahibi olmus-
lardir. Boylece, emlak piyasasi diislise gecip nihayetinde
emlak balonu patladiginda kayiplari ¢ok daha buyik ol-
mustur. Emek piyasasinin glivencesiz islere gore yeniden
sekillendigi bir politik diizlemde esik alti kredi kullanmak
durumunda kalan disiik gelirli haneler, IKK piyasasi tizerin-
den ¢ikan ekonomik krizde en bliyik kayba ugrayan kesimi
olusturmustur. ABD’de 2007°de baslayan finansal krizde,
cogunlugu bu gruplardan olmak lizere 4 milyon hane ipo-
tek takibi sonucu evini kaybetmistir. Kriz neticesinde em-
laklarin deger artislari eksiye donmis, emek piyasasinda
bilylk bir gelire sahip olmadan gayrimenkul Gzerinden ser-
maye sahibi olmaya calisan ¢oklu iKK kullananlar ise sahip
olduklarinin ¢ogunu kaybetmistir.*®4°

Konutun finansallasmasinin kilit unsuru iIKK’larin men-
kullestirilmesidir.

“Dlinya’da ve Tirkiye’de finansal sistemdeki de-
regllasyon, piyasa bazli konut finansmaninin hizla yayil-
masini sagladi. Gelismis Ulkelerde mortgage piyasalarinin
milli gelir icindeki payr %40’1, gelismekte olan Ulkelerde
ise %10’u olusturmaktadir. Diinya Bankasi verilerine gore
Diinya’nin gelismis Glkelerinin %901, Turkiye'nin ise %50’si
finansal olarak igerildi”.>®

Konutun kullanim veya degisim degeri veya her ikisi de
sermayenin dolasimi igin oldukga 6nemlidir. insaat sekto-

47 Aalbers ve Christophers, 2014, 378.
48 Aalbers, 2008, 151-152-158.

4 Harvey, 2015, 33.
0 Erglder, 2017, 194.
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riniin olusturdugu ekosistem vasitasiyla konutun el degis-
tirmesi hem sermaye dolasiminin merkezinde yer almakta,
hem konut Uretiminde hem de diger mallarin ve hizmet-
lerin Uretilmesi ile iliskili olarak Gretim siirecinde zincirle-
me etkileri bulunmaktadir. Mevcut konutlarin piyasadaki
degisim degeri, yeni yapilan konutlarin degisim degerinin
belirlenmesinde rol oynamaktadir. Boylece konut Gretimi
yoluyla elde edilebilecek degerin ve arti-degerin ayarlan-
masinda kent ekosisteminde yer alan halihazirdaki konut-
lar belirleyici rol oynamaktadirlar.>*

Finansal bulusculugun énemli Grinlerinden biri menkul
kiymetlestirme iken bir digeri de kredi sisteminde masraf
adi altinda alinan kalemlerin olusturdugu devasa sermaye
blyukligiudir. Ginimiizde kredi sistemi, islem Ucretleri,
dosya masraflari, kredi faizleri vd. teknik detaylarla 6rl-
mis, karmasik yapisi ile halkin sermayesini finans serma-
yesine aktarmanin modern aracidir. Finans alani kullandik-
lari yirtici taktiklerle servetini artirmaktadir.®> Finans alani
oyuncularinin uyguladiklari bu taktikler ile bireylerden ulus
asiri sirketlere sermaye transferi yapmakta ve bireysel
borclulugu artirmaktadirlar. iKK’lari menkul kiymetlestire-
rek likit varliklara ¢evirip daha sonra diinyanin herhangi bir
noktasindaki yatirrmciya satilmasi, sermaye ihtiyaci olan
bolgelerle sermaye fazlasina sahip olan bélgeleri en az risk
ile birbirine baglamanin yolu olarak gorilmektedir.>* Me-
kanin finansallasmasi olarak tanimlayabilecegimiz bu feno-
men diinya tarihinin gormis oldugu en biylk ekonomik
krize yol agmis olmasi sebebi ile akademik alanda farkh di-
siplinlerden birg¢ok bilim insaninin dikkatini cekmis ve konu
lizerinde daha fazla galisilmaya baslanmistir.

ipotekli Konut Kredisi Sistemi

iKK’larin ¢alisma prensipleri tlkeler arasinda niianslar
gostermesine karsin benzerdir. Devletlerin konut politika-
lari baglaminda kullandiklari enstriimanlardan biri olan iKK
sistemi, gelismis Ulkeler basta olmak Uzere birgok Ulkede
bireysel milk sahipligini tesvik eden ve konut sorununa
yaklasim acisindan énemli olan bir finansman yontemidir.
Bu sistem, temel olarak konut sahibi olmak isteyen vatan-
daslara bankalar veya iKK icin uzmanlasmis 6zel finans ku-
rumlarindan uzun vadeli kredi kullandiriimasi yoluyla, satin
alinan konutun ipotek edilerek krediyi veren kurumun ris-
kini azaltmaya galisan bir yapidir. Sosyal ve politik roltnin
otesinde konut, uzun bir donemden bu yana butiin gelis-
mis toplumlarda kritik 6Gneme sahip bir sektordir. Tarih-
sel acidan bu ekonomik rollint 3 sekilde gostermektedir.
Bunlar insaat, emlak ve iKK vasitasiyla bankaciliktir. Bugiin-
kii anlami ile iKK sistemi 1930’larda ABD’de kullaniimaya
baslamistir. Geleneksel bankacilik sisteminde IKK gelir ve
bulusculuk yoniyle anahtar bir role sahiptir. Ginimizde
diinya capinda bir standart haline gelen 30 yillik iKK, kredi-

1 Aalbers ve Christophers, 2014,377. °2 Harvey, 2012, 52. >3 Harvey, 2012, 252.
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lendirmede kullanilan ana metotlardan biridir. Japonya ve
Cin’de 70 ile 90 yillik iKK pazari biiylimektedir. En basit an-
latimiyla bu alanda iki farkli eyleyici bulunmaktadir. Bunlar
kullanim ve/ya degisim degeri amaci ile konut sahibi olmak
isteyen, lakin bunu gergeklestirebilecek sermaye birikime
sahip olmayan ve dolayisiyla disaridan bir finansman des-
tegine ihtiyac duyan kisiler ile bu ihtiyaci belirli bir faiz kar-
stiginda saglayacak olan finans kurumlaridir.>>®

Bu tanim, en temel olan ve birincil piyasalar olarak ka-
bul edilen iliskiyi aciklamaktadir. Buna karsin KK sistemini
daha karmasik hale getirip, ekonominin 6nemli enstri-
manlarindan biri olmasini yaratan ortam ikincil piyasalar-
dir. ikincil piyasalar (tiirev piyasalar da denilmektedir) sis-
temin finansallagsmasini, uluslararasilagmasini arttiran bir
yapiya sahiptir. Birincil piyasada mekanin karsiligi olarak
Uretilen deger, ikincil piyasalarda alinip satilabilen finan-
sal enstrimana donlsir. Bu sayede sermaye piyasasinin
derinlesmesi, hacminin artmasi, karmasiklasmasi ortaya
cikar. Boylece mekanin finansallasmasi, akiskanliginin sag-
lanmasi asamasina gegilir.

iKK sistemi 6zel bir finans piyasasidir. Bu sistem serma-
yenin ikinci cevrime gecisini kolaylastirmaktadir. iKK gayri-
menkul sektorinl derinden etkileme glicline sahiptir. Bu
krediler ile konut almak icin sermaye birikimi saglayamayan
haneler konut alabilme firsatina kavusmuslarken, bu durum
gayrimenkullin dogasi geregi beraberinde konut fiyatlarinin
artmasini da getirmistir. Daha fazla kisi iKK’ya erisim sagla-
digindan, evler igin rekabet artmis ve bu daha yiiksek konut
fiyatlarinin olusmasini saglamistir. Sermayenin ikinci ¢ev-
rime gegisi, ilk bakista bir ev satin almak isteyen insanlara
fayda saglayabilirmis gibi goriiniir; ancak ev fiyatlarindaki
belirgin artiglar ile sonuglandigindan, ev sahipligi paradok-
sal olarak daha zor erisilebilir ve daha pahali hale gelir.>®

Birincil piyasalar, konut edinme amacgh krediyi kulla-
nacak kisilerin krediyi verecek olan finans kurumu ile yiz
ylze temas ettigi piyasa olarak tanimlanabilir. Bu piyasa
ayni zamanda sistemin temelini de olusturmaktadir. iKK
sistemini krediyi kullanacaklar icin cazip konuma getiren
en 6nemli husus, geri ddemelerin uzun vadelere yayiliyor
olmasidir. Bu noktada Tiirkiye gibi enflasyon sorunu yasa-
yan Ulkelerin yapisal problemleri, sistemi cazip hale getiren
ve piyasanin derin, kokli oldugu lkelerde ortalama 20-30
arasindaki vadelerde kredi kullanilmasi dniinde bir engel
olusturmaktadir. Bu durum goériisme yapilan bankacilar ve
gayrimenkul gelistiricileri tarafindan da konut kredilerinin
daha alt siniflarin erisimine agilmasinin 6niinde engel tes-
kil eden bir baska etken olarak goriilmektedir.

Mekana sabit bir varlik olan konut, fast food Griinler veya
dayanikli tiiketim malzemesi diye satilan mallardan farkl
olarak ylzyillar boyunca kullanilabilecek, degerlendirilebi-

54 Balaban, 2007, 239-240. > Sassen, 2010, 411. °® Aalbers, 2008, 150, 158.
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lecek, tiiketilebilecek olan oldukca pahali bir Grindir. Her-
hangi bir sermaye birikimi, ailesinden kalan miras vb. bir
maddi varligi olmayan hanehalklarinin pesin fiyat ile konut
alabilmeleri mimkin degildir. Bu durumda kisinin 6niin-
de iki secenek bulunur. Bir konut kiralanabilir veya iKK ile
konut alma yoluna gidilebilir.>” ikinci secenegin herkes icin
gecerli olmadigi da asikardir. iKK’larin her ke icin farkh
calisma prensipleri bulunmaktadir. Bu calisma yontemleri-
nin en dnemli adimlarindan biri, kredi miktarinin konutun
ekspertiz degerine orani olarak tanimlanan kredilendirme
oranidir. Bu oran Tirkiye’de %80 iken, gelismis Ulkelerin
bazilarinda %110’a kadar c¢ikabilmektedir. Kredilendirme
oraninin Tiirkiye 6rnegindeki anlami 100 birim fiyathk ko-
nut alabilmek icin IKK ¢cekecek kisinin 20 birimlik sermaye
birikimine sahip olma zorunlulugudur. Bu zorunluluk dola-
yisiyla IKK piyasasina giris 6nemli 6l¢iide azalmaktadir. Sa-
tin alinan ve KK borcu biten ev artik bir tasarruf aracidir ve
satin alan kisi kar edebilmeyi umabilir. Dolayisiyla, KK ile
alinmis olan konut bir tasarruf aracina doniserek, sermaye
birikimi yapmaya araci olmaktadir.>®

“Konut: Pazarlari Cahstirmayi Saghyor” bashkli 1993
tarihli Diinya Bankasi raporu konut politikalarinin degi-
simi icin 6nemli bir kilometre tasi olarak kabul edilebilir.
Bu rapor, konut sektoriiniin ekonomi igin ne kadar 6nemli
oldugunu belirtirken, ayni zamanda uygun politikalarin en
iyi sekilde nasil tasarlanacagi konusunda hikimetler igin
prensipler de icermekteydi. 1990’ yillardan bu yana, ge-
lismis ekonomilerde konut finansmani énemli 6lclide art-
mistir.>®

istanbul’da ipotekli Konut Kredilerinin Yapisi ve

Erisilebilirligi

Bu boliimde Tiirkiye’deki iKK yapisina dair temel bir tar-
tisma sunulmakta ve daha sonra istanbul 6zelinde iKK’larin
mekansal dagilimi ve erisilebilirligi tartisilmaktadir. Calis-
ma, Turkiye’deki iKK pazarini, tilkenin en biiyiik metropolii
ve en biiyiik ekonomisine sahip kenti olan istanbul {izerin-
den analiz ederek, bu kredilerin erisilebilirligine dair elesti-
rel bir yaklasim getirmeyi amaclamaktadir. TUIK verilerine
gbre 2017 yilinda Tirkiye'de satilan konutlarin %16,9’u ve
iKK ile satilan konutlarin %18,4’ istanbul’da gerceklesmis-
tir. Konut satislarinda ve iKK kullanilarak yapilan satislar-
da Turkiye'nin en g¢ok tercih edilen yerlesimidir. TCMB’nin
2011 Ocak ayini temel alarak hazirladigi hedonik konut
fiyat endeksinde, istanbul diger yerlesim yerlerine gére
daha yiksek bir degere sahiptir.

Turkiye ve istanbul’daki iKK’larin biyikliginin, hac-
minin, kredi kullandirmada dikkat edilen kredilendirme
oraninin ve gelirin geri 6édemedeki payinin kullandirilan
kredilere etkisini anlamaya ¢alisarak, bu kredilerin finan-
sallasma ile iliskisine bakilmistir. Tirkiye'de kredilendirme

*” Harvey, 2015, 30. *8 Harvey, 2015, 30-31. *° Rolnik, 2013, 1059.
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orani, yapilan son degisiklikle birlikte %80 olmustur. Bura-
dan anlasilan iKK kullanabilmek icin hanelerin %20’lik bir
sermaye birikimine ihtiya¢ duydugudur. TCMB’nin yayinla-
dig1 hedonik konut fiyat endeksine gére konut sahibi ola-
bilmek icin istanbullularin Glkenin geri kalanina gére daha
fazla para harcama zorunlulugu bulunmaktadir. Bu da iKK
kullanabilmek icin sahip olunmasi gereken sermaye biriki-
minin, Ulkenin geri kalanina gére daha fazla olmasi gerek-
tigini gostermektedir.

Turkiye’deki iKK alani, iktidar aygiti ile finans sermaye-
sinin belirleyici oldugu bir alandir. Bu alanda iktidar aygi-
t1 birden fazla oyuncu gibi hareket etmektedir; kanunlari
ctkarma giicii ile diizenleyici bir rolii bulunurken, TOKI ve
Emlak GYO gibi kuruluslariyla ayni zamanda alan iginde
yatirim yapan bir oyuncudur. iKK alaninda krediyi kullan-
maya c¢alisan bireyler, ekonomik ve sosyal sermayelerine
gore kullanim degeri amaci ile kredi kullananlar ve degisim
degeri icin kredi kullananlar olarak ikiye ayrilabilmektedir-
ler. Bourdieu’nilin tanimladigi ¢ercevede alan kavrami, alt
alanlarin birlesmesinden de meydana gelebilmektedirler.
Bu baglamda, iKK alaninda olan gayrimenkul gelistiricileri,
gayrimenkul ortakliklari, yap sat sistemini uygulayan mi-
teahhitler yatirrm alanindadirlar. Yatirrm alanindaki oyun-
cular sahip olduklari sermaye tiirlerinin birikimlerine gore
kent mekaninda hareket etmektedirler. Emlak GYO 6rne-
ginde oldugu lzere ekonomik ve sosyal sermaye acisindan
avantajli konumda olan bir oyuncu, en elverisli kosullarda
konut Uretebilmektedir.

Calisma kapsaminda Ulkenin konut kredisi pazarinin en
biiylik 5 bankasindan biri olan bankanin, istanbul iline ilis-
kin 2010-2014 yillarini kapsayan yaklasik 74 bin bagimsiz
iKK kullanim verisi incelenmistir. Kullanilan iKK’lar Tiirk lirasi
Gzerinden oldugu i¢in dncelikle bu veriler giiniin kuru tze-
rinden Amerikan dolarina gevrilmistir. Bu veriler incelendi-
ginde gorilmektedir ki; istanbul’da iKK kullananlarin ortala-
ma aylik geliri asgari tcretin yaklasik olarak 6,3 mislidir. Bu
verinin mekansallastiriimasinin yapildigi Sekil 1 incelendi-
ginde, esitsiz cografi gelisme de gdzlemlenebilmektedir. Bu
haritaya gore, IKK kullananlar arasinda gelir seviyesi en st
seviyede olanlarin konut satin almayi tercih ettikleri ilgeler
sirasiyla, Besiktas, Beykoz, Sisli ve Sariyer’dir. En disiik gelir
seviyesine sahip olanlar ise sirasiyla, Silivri, Catalca, Sile ve
son olarak Sultangazi ilcelerinde iKK ile konut almislardir.

Yine bu veriye gore egitim seviyesi ile kullanilan kredi
tutar arasinda dogrudan bir korelasyon bulunmaktadir.
5 yillik veriyi kapsayan Sekil 2 incelendiginde, egitim du-
rumu Universitenin altinda olan kisilerin gelirinin asgari
Ucretin 5,1 misli, Gniversite mezunlarinin gelirinin 8,4 ve
yuksek lisans ve/ya doktora sahibi olanlarin ortalama geli-
rinin asgari Gcretin 11,7 misli oldugu goriilmektedir. Ayrica
egitim seviyesi ve beraberinde artan hanehalki geliri arttik-
¢a, lokasyon katsayisi periferiden geleneksel kent merkezi
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Sekil 1. ipotekli Konut Kredisi Kullananlarin Aylik Hanehalki Gelirleri ($) (Kaynak: Tiirkiye deki Finansallasmanin ipo-
tekli Konut Kredileri Uzerinden Degerlendirilmesi isimli doktora tezi verileri).

ve bogaz hattina dogru artis gosterdigi Sekil 3, 4 ve 5'ten
okunabilmektedir. Bu durumun gosterdigi yalin gercek,
Tirkiye’de IKK kullanabilmek icin ekonomik sermaye aci-
sindan en azindan orta sinifa mensup olmak gerektigidir.
Daha alt gelir grubundakilerin KK pazarina ulasabilme-
lerinin 6niinde ciddi engeller bulunmaktadir. Bu verilerin
yol gostericiliginde niteliksel gériismelerde, IKK’larin hangi
toplumsal sinifa hitap ettigine iliskin sorular sorulmustur.
Farkh alanlari temsil eden kisilerden bu soruya verilen
cevaplar temelde konuta erisimde problem yasayan top-
lumsal siniflarin iKK’lar vasitasiyla konuta erisebilirliginin
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Sekil 2. ipotekli Konut Kredisi Kullananlarin Egitim durumu ve Aylik
Hanehalki Geliri ($) (Kaynak: Turkiye'deki Finansallasmanin Ipotekli Ko-
nut Kredileri Uzerinden Degerlendirilmesi isimli doktora tezi verileri).
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artmadig1 yonindedir. Buna karsin ¢6ziim onerileri birbir-
lerinden farklihk gostermektedir.

Gorlslerden birkagi soyledir:

“Konut kredi piyasasinin bliyiimesi ekonomiyi biytdr,
istihdam yaratir. Ancak erisilebilirlik dedigimiz, kredileri alt
gelir, mikro finans, alt gelir, orta gelirin tamamina erisebi-
liyorsaniz; o zaman kredi piyasasi ¢alisiyordur...Sibvanse
edecek devlet. Tek basina giremez. Yine Tirkiye’de olmayan
en énemli bir sorun bence. Avrupa’ya bakin, bircok yurtdi-
st 6rnegine bakin; kisi hanehalki -orta gelir olsun, alt gelir
olsun, girebiliyorsa sisteme- konut kredisinde anaparadan
ddiiyorsunuz bir de faizden édiiyorsunuz degil mi? Odedigi-
niz faiz vergi matrahinizdan diser. Bizde yok. Bu ¢cok 6nemli
bir stibvansiyondu. Bu sunu soyliyor aslinda; orta gelir, alt
geliri zaten gectim, orta geliri zaten cekici hale getirmiyor
sistemi. Arti, yine TOKi filan dedik, hep tartisilan konu. Alt
gelir mesela, “crooss financing” diyorlar, capraz. TOKI liiks
konut da yapsin ama orada elde ettigi rant-karla diisiik ko-
nut finanse etsin. Benim fikrim, birakin alt geliri, orta gelire
bile erisen bir sistem yok. Vergi diizenlemeleri, faiz siibvan-
siyonu higbiri yok (B1, kisisel gorisme, 23 Mayis 2017).”

“Yani siz “ben faizin ylzde su kadarini karsiliyorum”
derseniz konut satin almanin orta sinif icin maliyeti daha
da dismius olur. Bu defa talep artar, konut fiyatlar yikse-
lir. insaat maliyetleri ve gelir durumu sabit kaldigi igin bu
araziye yansir ve servet dagilimini bozucu bir etki yaratir.

CiLT VvOL. 14 - EK SUPPL. 1
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Sekil 3. Egitim Durumu ilk-Orta-Lise olup ipotekli Konut Kredisi Kullananlari Lokasyon Katsayisi (Kaynak: Tirkiye deki
Finansallasmanin ipotekli Konut Kredileri Uzerinden Degerlendirilmesi isimli doktora tezi verileri).

Lejant
Veri Yok
0,000-0,250
0,251-0,500
0,501-0,750
0,751-0,999
1,000+

Sekil 4. Egitim Durumu YngekokuI-Universite qupjpotein Konut Kredisi Kullananlar Lokasyon Katsayisi (Kaynak:
Turkiye'deki Finansallagmanin Ipotekli Konut Kredileri Uzerinden Dederlendirilmesi isimli doktora tezi verileri).

Ben devletin finansal bir stibvansiyon yapmasini, -herkes  transferi servet transferi anlamina gelir. Onun yerine insa-
icin- dogru bulmuyorum. Servet dagilimini etkiler ve varlik  at Gretmenin maliyetini ya da konut Gretmenin maliyetini
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gekil 5. Egitim Durumu Yikseklisans-Doktora olup ipotekli Konut Kredisi Kullananlari Lokasyon Katsayisi (Kaynak: Tiir-
kiye'deki Finansallasmanin Ipotekli Konut Kredileri Uzerinden Degerlendirilmesi isimli doktora tezi verileri).

azaltacak ¢ozimler Gretmesi...(TD1, kisisel gorisme, 10
Temmuz 2017)".

“Milli gelirin sadece artmis olmasi 6nemli degil, sadece
bir kesimin elinde olmamasi lazim. Bir sekilde tabana yayil-
masl lazim. Bu baglamda, artmasi bana gore, kredi kullani-
miyla ilgili ideal noktaya getirecegini diislinliyorum, genel
resim olarak. Ama bunun icin de bir istikrar ve biylme
trendinin devamliliginin olmasi lazim. Bu son dénemlerde
iste, belli kirllmalar var, belli noktalarda belli dalgalanmalar
var. Bu cercevede bunun ne kadar hayata gecirilebilecegi,
tabi ki soru isareti (i1, kisisel gériisme 15 Haziran 2017).”

“Aslina banka-gayrimenkul iliskisi o kadar kritik ki. Clin-
kii soyle ters ve yanlis bir algi var; gayrimenkul aslinda in-
saat demek degil. Gayrimenkul teknik olarak bunu yapmak
demek de degil. Gayrimenkul aslinda bir finans araci, yani
gayrimenkul finansal bir konu. O ylizden de bankayla olan
iliskisi, dolayisiyla mortgage ile olan iliskisi ¢ok kritik. Ben
mortgage sisteminin bankalarin asiri tutucu yapisi nede-
niyle buralarda seyrettigini diistinliyorum. Ne zamanki ip-
leri birazcik gevsetebilirler, -belki onlar da soyle diyebilirler,
siyasi risk goriyoruz, politika faizi, falan filan-, ne zaman
ki devlet destegiyle belki veya devlet garantisiyle, devlet
tesvikiyle bu sistem biraz esnetilebilir, o zaman bu satislara
dayansir (Y1, kisisel gbriisme, 2 Mayis 2017).”

iKK’larin bazi gelismis Ulkelerde oldugu {izere orta geli-
rin alti icin de cazip hale getirilmesi icin devlet tarafindan
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uygulanabilecek olan silibvansiyonlara dair miilakat ger-
ceklestirilen uzmanlarin farkli gorisleri olmustur. Yukari-
da alintilandigi Gzere bu slibvansiyonlarin olmamasinin,
dar gelirli ve alt-orta gelirli hanehalklarinin sisteme girisi-
ni engelledigi genel kabul gormektedir. Buna karsin kredi
faizlerine uygulanacak olan vergiden diisirme, siibvansi-
yonunun yaratabilecegi orta vadeli olumsuz sartlardan da
bahsedilmistir. Bu konuya deginmeyen uzmanlar ise genel
olarak yatinm alanini olusturanlardir. Devletin yapacagi
siibvansiyonlarin uygulanmasinin yaratacagi etkiler sebebi
ile konut fiyatlarini arttiracagi ve boylece servet dagilimi
lizerinde dezavantajlilardan avantajli olanlara dogru yeni
bir servet akisi olabilecegi elestirisi de dikkate degerdir.
Sayet bu siibvansiyonlar uygulanirsa, kisa sireli bir likidite
bollugu olmasi ve orta vadede konut fiyatlarinin artmasi
beklenmelidir. Boylece, dar gelirli hanelerin konuta erisi-
mini kolaylastirmak icin uygulanacak olan politika artan
konut fiyatlari nedeni ile tam tersi bir etki yapacaktr.

Mekanin finansallasmasinda, iKK’larin menkul kiymet-
lestirilerek likit hale gelmelerini saglamak temel konular-
dan biridir. Bu baglamda Aralik 2018’de yaklasik 3,15 mil-
yar lira tutarinda konut kredisi menkul kiymetlestirildi.®°
Tirkiye’de yapilan en biyik varhga dayali menkul kiymet-
lestirme islemi olmustur. Ayrica, konutun likit hale gelerek
borsalarda islem gdérmesinin bir diger yolu olan Gayrimen-

% Anadolu Ajansi, 2018.
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kul Sertifika Sistemi (GSS), Mart 2017'de “Park Mavera 3”
isimli proje icin Borsa istanbul’da alinip satilabilir bir kagit
olarak 42,50 liradan satisa cikmistir. ilgili IMKB kagidi, 2
Ocak 2019 tarihi itibariyle 40,1 liradan islem gormistr.
iktidar alanindan bir st diizey ydnetici ile yapilan goriis-
mede GSS’ye iliskin soyle denmistir:

“Bizim buradaki amacimiz bir konut alacak giicii olmayip
daha sonra bu konuttaki imalattan isin sonuna kadarki ko-
nutun deger artisindan bu segmentteki insanlarin da fay-
dalanmasiydi. Biz bu sistemle yola ¢iktik...Bu demek ki algi,
iyi yonetilemedigi ya da vatandasin algisi diger 6zel sektor,
hisse senedi olarak bunu disiindii. Burada dedigimiz gibi
42,50 liranin yaklasik olarak 1 sene sonra, 47-48’lere ¢ik-
masl. Clinkd bu 3 senelik bir stire¢. Ondan sonra biraz daha
52-55’lere ¢ikmasi. Amacimiz buydu zaten (i2, kisisel go-
risme 15 Haziran 2017).”

Gayrimenkul sertifika sistemi pilot bir uygulama olarak
baslamis ve gecen kisa siire icinde olumlu yonde bir ilerle-
me kaydedememistir. insaat sektdriinde hayata gegirilme-
si diistintlen IKK destekli menkul kiymetlestirme isleminin
onclisii olma niteligi tasimasi sebebiyle bu pilot ¢calisma,
sistemin sinirliliklarinin test edilmesi agisindan dikkate de-
ger bir cabadir. Yapilan uygulama istenilen sonuglara vara-
mamis olmasina karsin, mulakatin yapildigi tarihte iktidar
alani yoneticisi slirecin insaat sektoriine yeni kaynak yarat-
ma potansiyelinden umutludur.

EMF verileri kullanilarak olusturulan Sekil 6’da goruldi-
gl lizere, Turkiye’de hanehalkinin borglulugu 2007 yilindan
itibaren sirekli artmaktadir. Tirkiye 6zelinde bu borgluluk
tek basina iKK’lardan kaynaklanmamaktadir. TBB’nin Ara-
lik 2017 verisine gore, hanehalkinin kullandigi kredilerin
hacminin %49’u iKK'dir. Dolayisiyla geri kalan %51’lik orani
olusturan kredilere erisim, IKK pazarinda oldugundan daha
kolaydir. %51’lik oranin %2’si tasit, %49’u ise dayanikl tu-
ketim mallari, mesleki amag, egitim, tatil, gida, giyim vb.
amacglar icin kullanilan ihtiya¢ kredileridir. ihtiyag kredile-
rinin vade sireleri en fazla 48 aydir ve gekilen kredilerin
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ortalama degerleri de iKK’lardan daha disiiktiir. Bu kredi-
ler 1000 TL icin de kullanilabilindigi gibi kisinin kredi pu-
anlamasi neticesinde ¢ok daha yiksek meblaglar icin de
kullanilabilmektedir. Dolayisiyla ihtiyag kredileri toplumun
her katmanindan talep gérmekte ve dar gelirlilerin finan-
sal icerilmelerinde 6nemli bir yer tutmaktadirlar. Boylece
finansallasmanin tabana yayilmasinda farkh enstriimanlar
olarak kullanilmaktadirlar. BIS verileri kullanilarak olustu-
rulan Sekil 7’de ise, hanehalki borglulugunun GSMH’ye
orani gorilmektedir. Ayni sekle gore, gelismekte olan tlke-
lerden olan Tirkiye ve Brezilya’nin hanehalkinin borglulu-
gu artmaktadir. Yine ayni grafikten gelismis Glkelerdeki ha-
nehalki borglulugunun oldukca yliksek seviyelerde oldugu
anlasiimaktadir.

Sekil 8’'de iKK kullananlarin yas araliklarina gére dagilimi
gorilmektedir. Buna gore, kredileri genclerin daha ¢ok ter-
cih ettigi anlagiimaktadir. Toplam kredilerin %72’sini 25-44
yas arahigindaki bir grup kullanmistir. Bu kredilerin kulla-
nilabilmesi igin finansal okur yazarlik dnemlidir. Ekonomik
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Sekil 7. Hanehalki Borcunun GSMH’ye Orani (Kaynak: Bank for Inter-
national Settlements, “BIS Quarterly Review”).
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Sekil 6. 2005-2017 Yillari Arasinda Biriken Toplam iKK Borcu (avro)
(EMF verileri kullanilarak hazirlanmistir) (Kaynak: EMF, HYPOSTAT 2018
a review of europe’s mortgage and housing market).
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Sekil 8. ipotekli Konut Kredisi Kullanan Kisilerin Yas Araliklarina Gére
Dagilimi (Kaynak: Tiirkiye'deki Finansallasmanin ipotekli Konut Kredi-
leri Uzerinden Degerlendirilmesi isimli doktora tezi verileri).
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sermaye acisindan sorun yasamayan kesimler arasinda
kiiltirel sermaye eksikligi, IKK kullaniminda énemli olabilir.
Finansal araclar icin yeterli kiiltrel sermayeyi biriktireme-
mis olan orta yas Ustii ve yasl niifusun, iKK’lara karsi daha
tedbirli oldugu séylenebilir. Ayrica bu niifus gruplarinin ha-
lihazirda bir konuta sahip olma olasiliginin da iKK kullanim-
larini azaltan bir etki oldugu soylenebilir.

Sekil 9’da gosterilen iKK kullanan kisilerin galishg sek-
torler ve aylik gelirleri incelendiginde, kredi kullananlarin
¢ogunlugunun (%58) 6zel sektérde Ucretli olarak istihdam
edildigi gorilmektedir. Ozel sektérde (icretli olan kisilerin
ise %89’u 44 yas ve altindadir. Verilerde dikkate deger bir
diger nokta ise Sekil 10’da gorilmektedir. Yapilan derinle-
mesine milakatlarda, kayit disi ekonomi, gelir belgeleye-
memeye iliskin konular da finans alani temsilcilerine sorul-
mustur. Verilen yanitlardan da anlasildigi Gizere, kayit disi
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Sekil 9. ipotekli Konut Kredisi Kullananlarin Calistiklan Sektérlere
Goére Dagilimi (Tiirkiye'deki Finansallasmanin ipotekli Konut Kredileri
Uzerinden Degerlendirilmesi isimli doktora tezi verileri).
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Sekil 10. ipotekli Konut Kredisi Kullananlarin Aylik Ortalama Gelirleri-
nin Sektorlere Gore Dagilimi ($) (Kaynak: Tiirkiye deki Finansallasma-
nin ipotekli Konut Kredileri Uzerinden Degerlendirilmesi isimli dokto-
ra tezi verileri).
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ekonomi finans alaninda verilen krediler icin 6nemli bir so-
runu ve ayni zamanda firsati olusturmaktadir. Belgelemede
yasanan sorun kredi puanlamasinin yapildigi algoritmalari
zorlamaktadir ve béylece verilen kredilerin risk degerleri
artabilmekte ve hatta enformel sartlardan dolayi verilecek
olan kredi icin kurum ici veya disindan baskilara agik olma
sorunu dogurmaktadir. Diger yandan ise, teoride kredi sa-
tamamasi gereken kisi ve kurumlara kredi satabildigi icin fi-
nans kurumuna gelir getirmesi ile dnemli bir kaynak yarat-
maktadirlar. Bu baglamda finans alani temsilcilerine kayit
disi gelire iliskin izledikleri stratejiler soruldugunda alinan
yanitlar sunlardir:

“Turkiye’de en ¢ok seyden yakiniyor: bir her seyi belge-
leyemiyoruz. Benim kira gelirim var dikkate alinmiyor. Ba-
zilan dikkate aliyor. Benim maasim disikten gosteriliyor.
Ben bes bin lira kazaniyorum ama iki bin lira gosteriliyor
gibi. Bunlari dikkate alan ve almayan bankalar var yok (F2,
kisisel gorisme, 8 Mayis 2017).”

“Gayrimenkulde 6zellikle konut kredilerinde onaylanma
orani ¢ok ylksektir. Clinki insanlarin kayit disi gelirleri var,
aile gelirleri var. insanlar Tiirkiye’de bir kari-koca tek basi-
na yasamiyorlar. Anneleri babalari geliyor, emekli maaslari
oluyor, koyden gelirleri oluyor. Biz bunlarin hepsini scoring
modelimize koyuyoruz. Bir de c¢linki ilave parayl da goru-
yoruz (F1, kisisel goriisme, 22 Mart 2017).”

Sonu¢

Bu c¢alisma kapsaminda neoliberal politikalar ile sekille-
nen konut Uretim alanina iliskin genel bir degerlendirme
yapimis; glinimizde yasanmakta olan mekanin finansal-
lasmasinin tarihsel arka plani lzerine tartisilmistir. Gelis-
mekte olan ilkeler sinifinda yer alan Tiirkiye’de ikincil KK
pazari heniiz derinlesmemis oldugundan, mekanin finan-
sallasmasinin boyutlarinin gelismis (lkelerle bir tutulama-
yacagi gorilmustir. Ayni zamanda pilot GSS uygulamasiile
mekanin likitlestirilme cabalari tartisilmistir.

Neoliberal politikalarin uygulanmasini takip eden do6-
nemde Diinya Bankas’’nin “Konut: Pazarlari Calistirmayi
Sagliyor” isimli raporu ile konut politikalarinin diinya olge-
ginde yeni bir evreye girdigi gorilmdistir. Boylece, konut
sahipligine yapilan vurgu sirekli olarak artarak sosyal konut
talebinin giderek siliklestigi bir donem baslamistir. Bu uy-
gulamalar neticesinde, 6zellikle dar gelirli vatandaslar igin
barinma probleminin daha da zorlastigi ortaya ¢ikmistir.

Vaka galismasi ile Tirkiye’de konut kredileri vasitasiyla
kentsel zenginligin vatandaslara daha adil dagitilmaya bas-
landigi iddiasinin dogru olmadigi gériilmistir. iKK ile konut
edinenlerin, genel olarak 6zel sektérde calisan geng pro-
fesyoneller oldugu anlasiimistir.

Bu calisma, iKK’larin konuta erisimi demokratiklestir-
mek icin bir ¢dziim getirmedigini, istanbul'daki esitsiz
cografi gelismenin mekansal olarak dagilimini géstermis-
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tir. Aylik ortalama hanehalki gelirinin artmasi ile egitim
seviyesi arasinda dogrudan bir iliski oldugu ve bu iliskinin
mekansal olarak okunabildigi gérilmustdr. Turkiye’'de orta
siniflar 6zelinde barinma sorununa ¢dziim olarak gorilen
iKK’larin, artan hanehalki bor¢luluguna katkisi ile finansal-
lasmayi hizlandiran bir yapisi oldugu anlasiimistir.

istanbul dzelinde, iKK’larin mevcut yapisi ile dar gelir-
lilerin ve hatta orta gelirlilerin konuta erisebilmeleri icin
alternatif olmadigi asikardir. iKK’larin dar gelirlileri kap-
samasinin gerekli olup olmadigI tartismaya aciktir. Konut
Uretiminde alternatifsizlige dogru olan gidisat, konuta eri-
simde esitsiz bir cografya yaratmistir. Konuta erisimi de-
mokratiklestirme yollarindan olan kamu lojmanlari, sosyal
konutlar, kira yardimlari vb. metotlarin kullanilarak kulla-
nim degerinin 6ne ¢ikarilmasinin sorunu ¢6zlip ¢ézmeye-
cegi lzerinde tartisilmasi ve politika Uretilmesi gereken
konular arasindadir.
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