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Doniistime Gelene Kadar Konut Politikasi
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And What Shall Be Done Next?
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OZET

Turkiye Devleti ve hiikimetleri Cumhuriyet Tarihi boyunca, ko-
nut sorunuyla miicadelede farkli dénemlerde farkh politikalar
gelistirmis ve farkl politik araglarla farkli ydontemler uygulamistir.
Dénemsel olarak degisen ve gelisen bu politik tercihler her zaman
ilgili aktorler tarafindan sorgulanmistir. Bu makale de yazarin bu
konudaki kisisel degerlendirme, gériis ve onerilerini elestirel bir
bakigla sunmayi amaglamaktadir.

2003 yilindan itibaren Toplu Konut idaresi’nin yeniden yapi-
landiriimasi ve faaliyet bigiminde yasanan degisim ve getir-
dikleri, 6 Mart 2007 tarihinde Resmi Gazete'de yayimlanarak
yuriirlige giren 5582 sayili Konut Finansmani Sistemine iliskin
Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun’un
lilkede konut kredilendirmesi faaliyetlerinin yayginlastigi bir
slireci baglatmasi ve ardindan 3| Mayis 2012 tarihinde Resmi
Gazete'de yayimlanarak yiiriirliige giren 6306 sayili Afet Riski
Altindaki Alanlarin Déndistiirilmesi Hakkinda Kanun’un 6n-
gordigu yikim-liretim faaliyetlerinin baslamig olmasi, devletin
konut sorunuyla miicadelede son dénemde 6ngordigi ¢ozim
araglari olarak nitelenebilecek, ana dayanak ve hareket alanlari
haline gelmistir. Konut sorununu agmada devletin elinde bu-
lundurdugu politik enstriimanlarin tarihsel perspektifte nasil
evrimlestigine dair saptamalarda bulunmak, farkli donemlerde
uygulanan politik segimleri kiyasen tartismak ve yorumlamak
bu yazinin kaleme alinma gerekgesini olusturmaktadir.

ABSTRACT

Turkeys’ State and its governments has produced and applied
different political choices in struggling housing problem of the
country throughout the Republican History of it. Political favors
on this issue that periodically changing and improving has always
been questioned by the authorities of society. In this article, it
is aimed that to brief authors’ own perspective and suggestions
on the matter with a critical look.

Finansallasmanin diinya ekonomilerinde merkezi bir iglev
gormeye baslamasiyla olusan paradigma degisiminde konut
sektoriiniin yeni kimligiyle bunalimlar yaratabilen yapisal bir
nitelige haiz oldugu, konuta yonelik kaynaklarin dikkatli kulla-
nilmadiginda kiiresel ekonomik krizlere dahi sebep olunabile-
cegi gercegi anlasilmistir (Karayalgin, 2010). Bu gergek, devlet
tarafindan her haneye yeterli mali olanag saglayarak konut
sahibi olabilmelerini mimkiin kilmak ulvi amaciyla karsilagti-
ginda celigkili bir durum yaratmakta, herkesi kredilendirmeyle
konut sahibi yapmak miimkiin degilse yapilmasi gereken nedir
sorusunu giindeme getirmektedir.

Konut sorunu birey, devlet, iretici ve yatirrmci agisindan
farkli algilanabilen bir olgudur. Ancak, bu olgunun devleti il-
gilendiren kismi sorunun toplumsal boyutudur. Bu noktadan
hareketle belirli bir standartta konutun dretilip toplumun her
kesimine hakgalikla dagitilabilmesinin miimkiin olup olmadig
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meselesi konut sorununun toplumsal anlamda tanimi olarak
kabul edilmektedir (Tekeli, 1996). Bu tanim daha da agilacak
olursa; farkli gereksinim ve talep (istem) kesimlerinin konut
anlamindaki arzularinin piyasa mekanizmasinin elverdigi 6lgii-
de gesitlenmis sunum tiirleri ve arz (sunu) olanaklari gergeve-
sinde karsilanabilmesi, bu konuda arz eden ve ihtiyag duyanin
oniindeki kisitlarin devlet tarafindan kaldiriimasi veya miim-
kiin olabildigince azaltilmasi bu sorunsalin kapsamini olusturur
denebilir.

Ekonomik agidan kalkinma siirecini henliz tamamlamamis
olan llkelerde kalkinmis iilkelere nazaran konut sorununun
daha can alici ve daha ¢ok risk barindiran sekilde hissedildigi
bilinmektedir. Odemeler dengesinin pozitif bakiye vermedigi
lilkelerde elbette ki konut sorununun bulundugu ¢ikmazdan
kurtulmasini engelleyen en biiylik etkenin konunun ekono-
mik boyutu olmasi dogaldir. Ancak, konut sorununa egilmek
icin 6nce ekonomik gostergelerin diizelmesi gerektigi gibi
bir sav da gegerli olamaz. Ekonomik yetersizlikler yiiziinden
olusturulamayan saghkl, giivenli konut ve yasam gevreleri,
sug, halk saghgi problemleri, yiiksek enerji tiiketimi, sosyal
ayrisma gibi olumsuz sonuglara sebep olabilmektedir. Bunun
oniine gegebilmek igin devletler her donemde o veya bu se-
kilde kendince bu konuda miicadelesini ortaya koymustur ve
koymaktadirlar.

Konut sorununun ¢éziimii igin devletge belirlenen 6ncelikler
ile alinan yasal ve eylemsel 6nlemlerin tiimiine konut politikasi
denmektedir (Keles, 2010). Konut politikasi kavrami derin-
lemesine incelenmek istenirse konutun politika iretme alani
haline nasil geldigi, konut politikalarinin geligsmis ve geri kalmig
tlkelerde nasil tezahiir ettigi veya olusumunda ve icrasinda
karsilagilan sorunlar ayrica ele alinip arastirilabilir. Fakat bu
konuda kamuyu ilgilendiren yegane tartigma bagaril bir konut
politikasinin nasil tasarlanmasi gerektigi sorusudur.

Keles’e (2010) gore basarili bir konut politikasi kurgulanir-
ken ii¢ temel ilkeye sadik kalinmalidir. Bu ilkelerden birincisi,
konut politikasi ile kalkinma amaglarinin uygunlugu ilkesidir.
Bu uygunlugun saglanmasi kitlelerin konut gereksinmesi ile
ekonomik olanaklar arasindaki dengenin kurulabilmesi ge-
rektigindendir. ikincisi, konut politikasi ile iilkenin kentsel ve
bolgesel gelisme politikalarinin uyusmasi ilkesidir. Bu uyusma,
konut politikasinin yalniz konut gereksinimini karsilamaktan
ote konutun iginde bulundugu dogal ve yapilasmis gevrenin di-
ger sorunlarinin ¢6ziimiiyle iligkili olmasindan ve bélgesel da-
gilimda konutun, sanayilesme ve kentlesme dengesi anlaminda
g6z ardi edilemeyeceginden kaynaklanmaktadir. Ugiincii ilke
de konut politikasinin 6nceliklerinin olmasi zorunlulugudur.
Bu 6ncelikler muhtaglar igin belli toplumsal sinif ve kiimeleri
hedef alarak, belli gelir diizeyinde yurttaglari hedef alarak ve
belli konut standardini ya da iiretim maliyetini hedef alarak
saptanabilmektedir.

Bu ilkeleri géz 6niinde tutarak tasarlanan bir konut politikasi
hedeflerini; konut yatirimlari, vergiler, krediler, ipotek karsi-
hg konut edinme yontemleri ve benzeri alanlarda yapilacak

akgal (mali/finansal) miidahaleler, kira denetimi ve kat miilki-
yeti uygulamalari, gesitli yasal kisitlama ve tegvikler iizerinden
ylriitiilecek tlizel miidahaleler ve konut standartlari, konut
Uretim tipleri, yapim yontemleri ve yapi geregleri konusunda
yapilacak teknik miidahaleler ile belirlenen araglar sayesinde
gergeklestirebilir.

Konut politikasinin en 6nemli uygulama araglarindan olan ko-
nut finansmani ise yalin anlatimiyla fon fazlasi bulunanlardan
kendi evini satin almak/yapmak amaciyla fon gereksinimi bu-
lunan ve borg almaya istekli olan alicilara bu fonun aktiriimasi
kabiliyetidir (Boleat, 1985). Basarili bir konut finansmaninin
uzun vadeli borglanmayi olanakl kilmasi ihtiyag duyanlar agi-
sindan olmazsa olmazdir. Clinki konut hane bitgelerini ciddi
sekilde zorlayan pahali bir maldir. Uzun vadeli borglanma ola-
nagl yoklugunda ortalama gelirli ailelerin kisa vadede konut
edinimi gogu zaman imkansizdir. Ulkesel boyutta konutlanma
ve konut finansmani arasinda gok net bir bag vardir. Bir iilke-
deki konut kullanim tipolojileri ve kalitesi gogu yerde konut
finansmaninin basari veya basarisizliginin triinidir.

Konut sorunu, konut politikasi ve konut finansmanina iligkin
Tirkiye 6zelinde yapilan irdelemelerde bazi saptamalara ula-
siimaktadir. Bunlardan birincisi, konut sorunsalinin dinamik bir
yapida oldugu ve diinyada oldugu gibi iilkemizde de demogra-
fik yapinin degismesi, stok yipranmasi ve gog gibi sebeplerden
dolayr donemsel olarak degiskenlik arz edebilecegi gergegidir.
Tekeli (1996), konutun ¢ok islevli yapisinin konut sorununda
bir dénem igin gegerli olan ¢6ziim yontemlerinin daha sonraki
dénemler icin problem olabilecegini belirtmektedir. ikincisi,
kiiresel finansallasmayla birlikte konutun ekonomik bir varlk
olarak degerinin daha da arttig ve bizim gibi kiiresel ekono-
mik entegrasyona gegis siirecinde olan iilkelerde bu konunun
daha da 6zenle ele alinmasinin zorunlu oldugudur. Ugiinciisii
de Tiirkiye'de hizh niifus artiginin (goreceli bir yavaglamayla
da olsa) kentlesmeyle birlikte 6nimiizdeki 20 yillik siiregte
de devam edecegi, o6zellikle 1950-1960’li yillarda baslayan
apartmanlagmanin ¢ogunlugunu olusturdugu stoktaki yaslan-
ma, yipranmayla beraber yikimlarin artacagi, hanehalki biyiik-
liglindeki gerileme, yas piramidinde evlenme gaginda ciddi
miktarda bir geng niifusun bulunuyor olmasi, devletin gece-
kondu tipi kéhne yasam alanlarindan kurtulma istekliligi ve
alim-satim, kiralama islemlerinde getirilen kolayliklarin konut
pazarinin ilerleyen yillarda siiphe gotiirmez bigimde gok daha
biiyliyecegine ve derinlesecegine isaret etmesidir. Konut soru-
nuna iligkin yapilan bu saptamalardan devletin konut konusun-
da ilerleyen yillarda daha fazla iiretim, altyapi, destek ve tes-
vik saglamasi, daha fazla 6nlem almasi ve diizenleme yapmasi,
6zetle; bu konuya daha fazla egilmesi gerekecegi ¢ikarsanabilir.

Konut politikasina iligkin saptamalar yapilirken; DIE (bugiinkii
TUIK) ve TOKi’nin gézetiminde Diinya Bankasi'ndan edinilen
bir hibe programinin 6n kosulu olarak hazirlanan Tiirkiye Ko-
nut Arastirmasi 1999 isimli, o gliniin sartlarinda hazirlanan ca-
lismada yer alan bulgularin biiyiik élglide bugiin de gegerliligini
korudugu ve politika olugturmada ¢6ziim aranmasi gereken
temel konularin halen bu bulgular oldugu fark edilmektedir.
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Anilan arastirmanin sonuglarina gore; Tirkiye'de insaat mali-
yetlerinin pek gok lilkeyle karsilastirildiginda disiik olmasi ne-
deniyle ingaat sanayinin isleyisinde etkinlikten uzaklagiimadig
goriilmektedir. Dagitimda etkinlik agisindan, distik gelirlilere
konut sunumunda sorunlar bulunmaktadir. Kentlerde niifusun
ciddi bir payinin ruhsatli stoktan konut edinmeye maddi giicii
yetmemektedir. Konut piyasasinin sonuglari bir biitiin olarak
ele alindiginda iiretim-dagitim etkinliginden s6z edilmesi ola-
nakli degildir. Bugiin dahi 6zellikle kiigiik kentlerde mevzuata
aykiri olarak ruhsatsiz konut ingasi iilkede devam etmektedir.
Ruhsatli konut sunumu ile her tiir konut ihtiyacini karsilayacak
sekilde farklilagan driinler sunulamadigi anlagiimaktadir.

Bu sonuglar biraraya getirildiginde Tiirkiye'de konut politika-
sinin iizerine inga edilmesi gereken sorun alanini Tiirel (2002)
su sekilde tanimlamaktadir:

“Tirkiye'de konut sektorinin genel performansi, konutun
6denebilirligi sorununun varligina ragmen gereksinime oranla
uretilen konut sayisina gére degerlendirildiginde iyi olmasina
karsin ruhsatsiz konutlarin toplam stok igindeki payi biiyiik-

TSR]

tur.

Konut sorununun herkes igin farkli bir anlam ifade edebilecegi
daha dnce belirtilmisti. Konut politikasi ise konut sorunundan
farkl olarak yalniz devletin kaygisidir. Ciinkii tlkesel kalkinma
hedefleri ile toplumsal esitligin konut anlaminda bireyler ve
ureticiler tarafindan etkin bir sekilde sahiplenilmesini bekle-
mek ¢ok da rasyonel degildir. Burada dikkat edilebilecek en
o6nemli konu konut politikasinin higbir zaman gegerli oldugu
dénemin ekonomik, siyasal ve sosyal konjonktiiriinden bagim-
siz degerlendirilemeyecegi gercegidir. Ornegin; son kalkinma
planlarinin konutun finansmani konusunda illa ki ulusal bir
sistemin getirilmesini 6nermesi, en azindan bu zamana kadar
kamunun sirtina yiiklenmis olan finansman sorunsalina 6zel
sektoriin de miimkiin oldugunca dahil edilebilecegi gorisi,
son dénem politik arayiglarin itici glicii olmustur denebilir.

Konut finansmanina iliskin yapilan saptamalarla devam edi-
lecek olursa; birinci saptama, konut finansman yapisinin ta-
mamen kamusal bir islev olmaktan giktigi ve piyasa diizenine
terk edildigidir. Bu durum kamunun daha 6nce y&netemeyip
zamanla erittigi fonlarla beyhude bir gaba goriintiisiine giren
konut finansmanindan mali anlamda kendini kurtarmasi agisin-
dan olumlu oldugu halde, yalniz kar diirtisiiyle hareket eden
piyasanin sosyal kosullari ve toplumsal diizenin siirdiriilebilir-
ligi konusunda kaygilanmayacak olmasi agisindan olumsuzdur.

ikincisi, 6zellikle metropollerde can alici sekilde hissedilen ko-
nuta ekonomik erigemezlik sorununda rakamlara bakildiginda
istenen diizeyde bir iyilesme olmadiginin, aksine kentlerde kii-
melenen yoksul kesimin diizenli giderleri iginde konutun pa-
yinin arttiginin anlagiimasidir. Bu durum, kamunun bir yandan
mubhtaglar icin yogun bigimde konut liretmeye devam ettigi
halde nicel olarak ulagilan seviyenin gergek gereksinimi karsila-
yamaz oldugu géz éniinde bulunduruldugunda, konuta erigim
ve kullanma baglaminda toplumsal siniflar arasindaki makasin

agllmaya devam ediyor oldugunu géstermektedir.

Uciinciisd, yeni konut finansman sisteminin muhtag kesimle-
re erisemeyecek olsa da Tiirkiye'de biiyiimeye devam edecegi
gergegidir. Bu biiylime ekonomik olarak bir¢ok fayda sagla-
makla birlikte iginde barindirdigi riskleri de kendisiyle beraber
biiyiitecegi anlamini tagimaktadir. Her ne kadar sisteme ilk
evinin sahibi olmak amaciyla dahil olanlar kira yiikiinden kur-
tulmus olsalar da lkede en ust diizey gelirli kesimin dahi biit-
gesini ciddi 6lglide zorlayarak konut igin ancak borglanabildigi
goriilmektedir. Konut igin borglanan birey sayisinin ilerleyen
yillarda daha da artacagl disiiniilirse uzun siireli borglu ya-
samaya alisik olmayan Tiirk halkinin konuta yaptigi 6demeler
yliziinden kismak zorunda oldugu diger harcamalarinin sebep
olacagi yasam standardindaki diismeye nasil adapte olacagl da
sosyolojik agidan incelemeye deger bir baska konu olacaktir.

Konut sahipligini artirmaya yonelik mortgage ve benzeri poli-
tik segimlerin yogun olarak uygulandiklari dénemlerde, konut
fiyatlarinda genel olarak agiri bir artis yasandigi bu noktada
soylenebilecek bir diger dnemli saptamadir. Bu durum ist ge-
lir gruplari disinda kalan toplum kesimlerinin sistemin hitap
ettigi konutlar haricindeki konutlara da sahip olmasini giig-
lestirici bir etki yaratmaktadir. Bir baska ifadeyle, bu sistem
mortgage piyasasina hizmet edecek konutlarin ve hatta konut
bolgelerinin tretilmesini tegvik etmekle birlikte, bu tretimin
toplumun alt ve orta gelir gruplarinin ihtiyag ve isteklerine
cevap vermesinin imkansiz oldugu gibi bu kisilerin sistem va-
rolmaksizinki konuta erisebilirlik giiglerini de dolayl olarak
zayiflattigi sSylenebilir.

Balaban’a (2007) gore duslik risk altinda beklenen karlihg sag-
lamak bigiminde isleyen bu sistemin bir sosyal politika bigi-
minde sonuglar verecegini beklemek dogru degildir. Sistemin
aktorleri, uygulamanin konut sorununun toplumsal boyutuna
¢6ziim olmasini degil, kendi 6lgiitlerine uyan kisileri ve ko-
nutlari sisteme dahil ederek piyasa igerisindeki pozisyonlarini
korumayi ve gelistirmeyi hedeflemektedirler. Bu durumun bir
diger ifadesi de bu sisteminin uygulanmasinda yonelimin konut
gereksinmesine degil konut talebine oldugudur.

Esasinda konut ve konuta dayali sorunlarin en trajik sekilde
alt ve orta gelirli haneler tarafindan hissedildigi Tiirkiye'de
yliksek gelirlilerin konuta erisimini kolaylastirici ve hizlandirici
bir politik yonelimin var olmasi oldukga celiskilidir. Halbuki
konut sorununun devlet agisindan tiim toplum kesimlerinin
hakgalikla konuta erisebilmesinin saglanmasi, konut politika-
sinin da bu amag dogrultusunda Uretim-dagitim etkinliginin
gergeklesmesini saglayacak yasal ve yonetsel tedbirlerin alin-
masi meselesi oldugu hatirlanirsa, halen Tirkiye'de istenilen
diizeyde kapsamli ve islevsel bir konut politikasi kurgusunun
yiriirlikte olmadigi sonucuna varilabilir. Bu noktada, konut
finansmani sistemi de tek bagina konut sorununun ¢éziimiiy-
miis gibi goriilmektense devletin konut sorunuyla miicadelede
kullanabilecegi araglardan yalnizca bir tanesi olarak algilanirsa
popiiler tartismalar ve ticari beklentilerin 6tesinde ancak bir
anlam ifade edebilir.
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2000’li yillar 6ncesinde Keles (2010) tarafindan bes donemde
karakterize edilen (bkz. Tablo I) ilke tarihi boyunca konut
politikasinin donemsellestirilmesi, 2003 yilindan itibaren iilke-
de meydana gelen birtakim gelismelerle artik yeni bir dénem
olan altinci dénemin tanimlanabilmesine olanak vermektedir.

2001 yilinda arsa ve konut politikalarinin birlikte belirlenmesi
ve uygulanmasi amaciyla bir ¢ati kurum niteliginde kurulan Ko-
nut Mistesarlig’nin 2003 yilinda kapatilarak tiim yetkilerinin
TOKi'ye devredilmesiyle baglayan bu altinci dénemin belir-
tileri, TOK/’nin alsilagelmis finansman kurumu olma roliinu
terk ederek, miiteahhit kurum olma niteligini benimsemesi ve
buna bagli olarak Ulkedeki kooperatiflerin geri plana atilarak
son derece gligsiizlesmesi ile devam etmis, 2007 yilinda 5582
sayih kanunun yirirlige girmesiyle devletin konut finansmani
alanini tamamen 6zel sektore birakmasi neticesinde doruga
ulagmistir. Bu donem, neo-liberal dénem veya 6zel finansman
dénemi olarak ya da baska bir isimle anilabilir.

Bu dénemle birlikte politik olarak degisen ve topluma yansi-
yan durum; eskiden devletin kisith imkanlariyla destekledigi
kooperatifler eliyle yiiriitiilen konut sunum bigiminden baskin
olarak st orta, orta ve alt orta gelir gruplarinin faydalanmasi,
yani siibvansiyonlarin bu toplumsal kesimlere agirlikli olarak
dagitiimasi yerine, simdi en st gelirlilerin 6zel finansman yo-
luyla, en alt gelirlilerin de TOKI tarafindan istlenilen dogru-
dan sosyal konut uretimi yoluyla siibvansiyonlardan agirlikli
olarak faydalandirilmasi yéntemine gegilmis olmasidir. Bagka
bir ifadeyle; konut anlaminda ekonomik katmanlarin gévde
kismini siibvanse etmek yonteminden bag ve ayaklari siibvanse
etme anlayigina gegilmistir.

Bu yeni dénem ayni zamanda iktidarin degismesiyle bagslayan
ve o giinden bugiine ayni siyasal erkin yiiriitme gorevinde bu-
lunmasina paralellik teskil etmektedir. Bu siiregte uygulanan
politikalarin bu yeni dénemin olugmasina imkan veren birgok
diizenlemeyle sonuglandigi ve bu diizenlemelerin dénemin ka-
rakterini yansittig bir gergekse de meydana gelen yeni algi ve
anlayisin yalniz siyasal iktidarin uygulamalarindan kaynaklandi-
gini iddia etmek dogru olmaz. Ulkemizde yasanan ekonominin
finansallagsmasi ve kamu politikalarinin buna gére sekillenmesi
durumunun kiiresel finansallasmaya paralel bir egilim olarak
bircok diinya llkesinde de benzer bigimde yagandigini unut-
mamak gerekir. Dengesiz kalkinma olarak kuramlastirilan ve
ekonomik sektorler arasinda kaynak dagitiminin adaletli ola-
rak gergeklestiriimesi yerine en atilimci sektorler ile en ¢ok
risk barindiran kirilgan sektérleri 6ncelikli olarak destekleyen,
digerlerini ikinci plana atan yeni kalkinma anlayiginin anlatilan
konut politikalarindaki degisimin geri planinda yatan felsefe
oldugunu da séylemek gerekir.

Ote yandan, devletin tercihinin bu sekilde degismis olmasi
elestiriye son derece agiktir. Clinkii eski usul ile gelir gruplar
arasinda dagitilan siibvansiyonlar agik¢a daha adildi. Bu adilane
yaklagim orta ve alt-orta gruplarin terk ettikleri kiralik veya
miilk konutlara en alttaki kesimlerin siiziilerek gegmesine ola-
nak veriyor, piyasayi bir anlamda spekadilatif hareketlere daha

gok kapatiyor, fiyat istikrarinin saglanmasina daha ¢ok katki
koyuyor, en (st gruptaki gelirlilerin konut erisimine yonelik
olanaklarinin artmasini saglamiyor ve dolayisiyla bu sekilde
bir anlamda konut araciligiyla toplumsal ayrigmanin 6niine
gegebiliyordu. Yeni usul ile ise zaten konuta erismede diger
kesimlere kiyasla daha fazla avantaji bulunan st gelirlilerin
bu olay1 daha hizli ve kolay gergeklestirebilmelerinin yolu agil-
mistir. Dahasi, sosyal konut iiretimi diizeyi ge¢mise nazaran
yliksek olsa da, hedef aldigi toplum katmanindaki mutlak ih-
tiyagla kiyaslandiginda ¢ok kiigiik kaliyor olmasi bir realitedir.
Bu durum devlet eliyle alt gelirliler arasinda ‘sansl kesimler’in
olusturuldugu anlamina da gelmektedir. Burada sansh kesim
tabirinden kasit; bir sekilde devletin sundugu sosyal konuta
erisen yoksul hanenin kendi evinde oturuyor olmasinin, yani
basindaki mahallede gorece geliri daha yiiksek orta kesim me-
mur ya da esnaf ailesinin kirada oturuyor olmasi ile ciddi bir
tezat yaratmasi durumudur.

Bu yeni yaklagimin sermaye sirketlerinin maddi gelisimine
eskiye kiyasla daha gok olanak verdigi de goz ardi edilemez.
Devlet eliyle her yil yiizlerce konut iiretim isi ihalesi yapil-
makta, getirisi ylksek alanlardaki degerli arsalar yapsatgilara
konut uretimi amaciyla devredilmektedir. Tiirk insaat sekto-
riniin imkanlar saglandiginda hizla, nitelikli konut lretebilme
yetenegi gercekten takdire sayandir. Ancak, 6zellikle son yil-
larda sermaye sirketleri patronlari tarafindan yapilan demeg-
lerde piyasada konut bollugu oldugu, son zamanlarda fazla
konut iretildigi belirtilmektedir. Bu dogru degildir. Bu durum
yeni anlayis ile gelen uygulamalarin bir sonucudur. Toplumda
niteliksiz, sagliksiz ve kagak konutlarda yasayan milyonlarca
insan vardir. Sermaye sirketleri tarafindan dile getirilen bu ya-
kinmanin dogrusu: “irettigimiz konutlara alici bulamiyoruz”
seklinde olmaliydi. Ciinkii iiretilen konutlarin fiyatlari gergek
ihtiyag kesimlerinin 6deme kabiliyetlerinin oldukga iizerinde-
dir. Bu durum yalniz sermaye sirketlerinin Urettigi konutlarda
degil kimi yerlerde bizzat TOKi'nin rettigi konutlar icin de
gecerlidir. Oyleyse, bu yeni politik anlayisin bir sunum-gerek-
sinim uyumsuzlugu yarattig iddia edilebilir. Bu uyumsuzlugun
olusmamasi igin yapilmasi gereken; etkin talep orgiitlenmesi-
nin saglanarak, sunum bigimlerinin buna gére sekillenmesidir.
Nitekim bu islevi yerine getirebilen en iyi yapinin da koope-
ratifler oldugu goéz oniinde bulundurulursa eski usuliin terk
edilmesinin bir dezavantaji daha kargimiza ¢ikmaktadir.

Yeni anlayis, idari agidan bakildiginda da elestiriye agiktir. Dev-
let icinde tek bir kurumun denetlenmeksizin kendi bagina
kamu arazilerini planlayabilmesi ve alip satabilmesi yliriitme-
nin her tirli isleminin sorgulanabilirligi ilkesiyle, piyasa yapici
ozelligini kendi lehine istedigi sekilde kullanabilmesi ise ticari
adaletin saglanmasi ilkesiyle bagdasmiyor goriinmektedir. Dog-
rudan biitge gelirlerini azaltan veya biitge harcamalarini artiran
konut politikasi 6nerileri ekonomik istikrarin saglanmasi ve
biitgedeki risklerin azaltiimasi baglaminda artik diinyada rag-
bet gsrmemektedir. Nitekim yeni dsnemde TOK/’nin gelir ve
giderlerinin biitge digina gikarilmasi da bu yiizden olmustur.
Ancak, mali yapisi 6zerk olan bir devlet kurumunun higbir de-
netime tabi olmamasi da kabul edilebilir degildir. Ayrica, son
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kalkinma planinda konut kesimine yer verilmemesiyle bu alanin
tamamen tek bir kurumun sorumluluguna birakildigi gergegi
de tescillenmistir. Bu gelisme yukarida bahsedilen yeni anlayi-
sin hissettirdigi politik serbestligin de bir imgesi sayilabilir.

Ozel sektoriin konutun finanse edilmesine aracilik etmesi re-
formu, mali anlamda faydalarinin yaninda konut iiretimine etki-
si, ingaat sanayini hareketlendirmesi, yeni firmalarin kurulmasi
ve istihdamin artmasi gibi dolayli faydalara sahiptir. Yatirimci-
larin, tiiketicilerin, sanayicilerin, sigortacilik gibi hizmet alanla-
rinin bu firsatlardan azami 6lgiide yararlanmalari, devletin de
bu faaliyetlerden alacag vergilerle giiclenmesi beklenmektedir.
Ancak, bu reformun gergek ihtiyag kesimlerinin konutu 6de-
yebilirlik sorununa yénelik higbir katkisi olmadigi, dolayisiyla
bir sosyal politika gibi sonug vermeyecegi anlasilmistir. Top-
lumdaki yoksul kesimi diglayan, bir toplumsal fayda potansiyeli
barindirmasina ragmen sistemin su haliyle yeni bir finansal arag
olmak ve baska yeni finansal araglarin Uretilmesini saglamak
disinda islevi bulunmayan bir yenilik olarak kaldigi ortadadir.

Tim bunlara ragmen, bu dénemde de konut politikasinin be-
lirlenmesi ve icrasi ile ilgili sorgulamalar otoritelerce yapilmi-
yor degildir. Kimilerine gore devlet konut tretimini tamamiyla
birakmali, yalniz eski usul finanse edici roliinii tstlenmelidir.
Kimilerine gére TOKI bir finansman kurumu olmali ancak, bi-
linenin aksine fon yaratan, kredi kullandiran degil 6zel piyasa-
da kullanilan fonlari alip satan, hatta menkul kiymet ihraglarini
garantileyen bir kurum olmalidir. Kimilerine gére de mevcut
faaliyetini artirarak devam etmelidir.

Yeni dénemdeki 6zel finansman uygulamasinin ne arz edenin
ne de talep edenin yeteri kadar desteklenmesi isine yaramadi-
gini, bunlarin yaninda aracilik edenin ise daha ¢ok kazanmasina
olanak verdigi goriilmektedir. Asil mesele yapilan tiim elestiri-
lere ragmen bu yeni olanagin sosyal yonlii hedeflere erismede
ne sekilde katki koyabilecegini sorgulamak olmalidir. Bu konu,
devletin kurumsal roliiniin ne olacagl sorusu ile birlikte de-
gerlendirildiginde anlam kazanacaktir. Bu noktada, ‘Madem ki
yeni konut finansmani gergek ihtiyag kesimlerine erigemiyor,
madem ki devlet de tek bagina sosyal konut uretimiyle mutlak
ihtiyaci karsilayamiyor Syleyse yapilmasi gereken nedir?’ soru-
su giindeme gelmektedir.

Yasanan deneyimler, ne sadece (st ve alt gelirlilerin bir sekilde
sunulan siibvansiyonlardan agirlikli olarak faydalandirilarak ne
de orta kiime gelirlilerin agirlikla desteklenerek digerlerinin
kendi haline birakilmasinin tam anlamiyla etkin bir konut po-
litikasi uygulamasi olmayacagini géstermektedir. Her iki tiirli
de desteklenenler-desteklenmeyenler seklinde olusan ikili ya-
pidan kurtulmak gerekmektedir. Bu yiizden her farkli kesimin
onceligini ayri ayri belirleyerek, haneleri adaletsiz gelir dagili-
minin konuta erigsmelerini zorlastirdigi oranda miimkiin oldu-
gunca desteklemek en etkin politik kurgu olacaktir.

Bahsedilen etkin politik kurgunun olusmasi ve uygulanmasi
igin ise konut politikalarinin yerellesmesi sarttir ve ilk adim
olmalidir. Belediyelerin 6ncelikle dar gelirliler igin uygulayabi-

lecekleri konut edindirme programlarinin hayata gegmesi igin
yasal ve yonetsel diizenlemeler yapilmali, 6zellikle hanelerin
kendi konutlarini iiretebilmeleri i¢in ucuz arsa sunumu prog-
ramlari ile proje ve ruhsat destek programlari uygulanmahdir.
Bu programlar, eskiden ‘Gecekondu Onleme Bolgeleri’nin ilan
edilmesi gibi Valilikler tarafindan hazine arazilerinin ‘Ucuz/
Sosyal Konut Alanr’ olarak ilan edilmesi, belediyenin altyapi
ve planlarini hazirlayarak olusturdugu kiigiik parselleri kendi
kullanimi igin konut iiretmek isteyenlere ucuza satmasi yo-
luyla isleyebilir. Hatta belediyelerin tip mimari ve miihendislik
projelerini bu hanelere licretsiz temin etmesi, iskan ve ingaat
ruhsatlarini disiik harglar karsiliginda vermesi gibi gesitli yerel
siibvansiyonlarin saglanmasi basarilabilir.

Yerellesme disinda basariimasi gereken ikinci 6nemli konu
konut kooperatifciliginin yeniden giiglii bir politik arag ola-
rak kazanilmasidir. Bu kazanim olmadigi miiddetge orta gelir
kiimesindeki hanelere siibvansiyonlarin dagitilmasi gok zor
olacaktir. Kooperatifgiligin llkede yeniden yiikselise gegmesi
ise oncelikle kooperatiflerin giivenilirligini ve etkinligini ar-
tirmaktan gegmektedir. Bunun igin de kooperatiflerin yapsat
tarzi sunum bigiminden kurtularak gercek amacina yonelik
sekilde reforme edilmesi gerekmektedir. Bu reformun temel
ilkesi kooperatiflerin mali, hukuki ve teknik olarak siki sekilde
denetlenmesi olmalidir. Bunun basarilmasi igin modeller ge-
listirilebilir. Bunun yaninda kooperatiflerde iiye sayisinin asiri
kalabaliklasmamasi igin Gst Uyelik siniri konmasi, kooperatif
yonetiminin uyeler disinda kimselerden olusgamamasi, koope-
ratiflerin ancak kendi miilkiyetlerindeki arsalar lizerinde insaat
yapabilmeleri, kooperatif merkez birliklerinin iiye kooperatif-
ler tizerindeki etkinliginin artirilmasi ve kamu destekli koope-
ratif girisimlerinin devlet ihale kanunu kapsaminda islerini yap-
tirmalarinin zorunlu hale gelmesi gibi 6nlemler bu kuruluglarin
yeniden gercek amaglarina yonelmelerine ve devlet tarafindan
ciddi sekilde desteklenmelerinin anlamli hale gelmesine ola-
nak taniyacaktir. Eger bu reform basarilirsa kooperatiflerin ve
tyelerinin de yeni konut finansmani kapsamindaki kredilerden
avantajli bigimde faydalanabilmesinin 6nii agilabilir.

Uciincii bir cesitlilik, ucuz kiralk konut arzinin artirilmasi
Uzerine olmalidir. §imdiye kadar Ullkede ne devletin ne 6zel
kesimin ne de kooperatiflerin iizerinde hig durmadigi bu konu,
ev sahipligine gegis 6ncesi nitelikli konuta erisme sikintisi ge-
kenler igin ciddi bir imkan taniyacaktir. Tasarruflari heniiz
ihtiyaglari gergevesinde bir konuta sahip olmaya yetmeyen
yeni evli giftler, 6grenciler, gé¢ edenler ya da gegici ikamet
edenler gibi gruplar igin gelistirilebilecek bu sunum tiirii top-
lumun barinma kosullarinin iyilesmesi noktasinda ciddi bir ra-
hatlama saglayacaktir. Sermaye sirketleri biiyiik kar dirtisiyle
hareket ettiklerinden siirekli yliksek nitelikli konut tretimine
yonelmektedir. Oysaki 6zellikle bilangosunda bulunan gayri-
menkulleri kiralayarak sermaye iradi elde eden ve birgok vergi
avantajl yasayan gayrimenkul yatirim ortakliklarinin muhtaglar
icin konut tretip bunlari kiralamalarinda higbir kisit yoktur. Bu
sirketler araciligiyla belli bir kira sinirinin altinda temel yasam
standardini karsilayan konutlarin tretilmesi tesvik edilebilir.
Ayni durum belediyeler ve kooperatifler i¢in de gegerlidir.
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Uretim ve tiiketim siirecinde farkl aktérlerin rol almasina ih-
tiyag duyulan konut olgusu ciddi bir ortaklasma prensibiyle
ylritilurse siregler cok daha etkin isletilebili. Bunun igin
ortaklik modelleri tasarlanabilir. Belediyelerin kooperatiflerin
ana ortaklarindan oldugu, TOKi’nin altyapi ve teknik donani-
mi saglayarak bu yapiyl organize ettigi, 6zel finans kurulusla-
rinin finansor olarak bu yapiya ortak oldugu, hasilatin birlikte
paylasildigi ve getirinin yerel yonetimler eliyle kamuya déndii-
gl etkin sekilde isleyen bir konut iiretim modeli tasarlanabilir
ve yasalagip uygulanabilir.

Bu sekilde gok aktorlii, genel ortaklik yapisina dayal yiiriiti-
len bir anlayis; finansman kuruluslarinin yeni konut finansmani
Uzerinden toplumda daha ¢ok kesime erigsmesine, talebin de-
netim altinda 6rgilitlenmesine, siibvansiyonlarin hakgalikla da-
gitilmasina, yerel demokrasi ve ekonominin daha 6rgiin olarak
gelisebilmesine, tamamiyla merkezi yonetimin elinde bulunan
konut Uretim sorumlulugunun siyasal istismarlara maruz kal-
mamasina imkan taniyacaktir.

Cesitlenme ve ortaklagsma ilkesine dayanan bu yeni konut
politikasi yaklagimi ile bir yandan kooperatiflerin etkinliginin
yeniden artmasi, bir yandan da piyasanin asiri spekiilasyona ka-
patilarak 6zel sektoriin makul kar seviyesinde sosyal amaglara
kanalize olmasi saglanabilecektir. Hali hazirda 6rgiitlii halde bu-

lunan kooperatif ortakliklar; finansor ortaklarindan yalniz ya-
pim amagli kredilendirme degil ileride bakim, onarim, yenileme
amagl kredilendirme faaliyetleri noktasinda da istifade edebile-
ceklerdir. Finansorler ise bu tiir kredileri de konut finansmani
kapsaminda degerlendirerek menkullestirebileceklerdir.
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