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GIRIS

Tarih boyunca insanlarin en temel ihtiyaclarindan biri olan barinma, kapitalist
tiretim bi¢imi altinda giin gegtikge ulasilmasi en zor ihtiyaglardan biri haline gelmistir.
Insanlarin giinliik yasamlarin1 devam ettirebilmelerini, dinlenebilmelerini, diger bir
ifadeyle toplumsal yeniden iiretimini saglayan konut, finansal bir varliga doniiserek
ekonomik gelismenin temel itici giliglerinden biri olmustur. Konutun ekonomik yoniinii
On plana ¢ikaran bu gelisme, hanehalkinin yeterli ve karsilanabilir bir konuta erisimini

giinden gline zorlastirmaktadir.

Erisilebilirlik sorunu yalnizca giiniimiize has bir sorun degildir. “Ekonomik ” (gelir
dagiliminda adaletsizlik, rant, spekiilasyon vb.), “sosyal” (niifus artisi, go¢, kentlesme
vb.), “siyasi” (imar aflar1 vb.) ve “dogal” (cografi kosullar, dogal afetler vb.) etkenlerle
konut arzinda ortaya ¢ikan nicel ve/veya nitel eksiklikler, devletlerin ¢oziim iiretmesi
gereken konularin basinda gelmektedir. Bu kapsamda hiikiimetler, sahip olduklar
tarihsel, kiiltiirel, ekonomik ve politik kosullar ekseninde, dinamik bir yapiya sahip,
siirekli degisim ve gelisim gosteren konut politikalar1 tiretmektedirler. Olusturulan
politikalar, konut arzi ve talebini dengelemenin G&tesinde ekonomik islevler de
uistlenmektedir. Konut yatirimlarina aktarilan kaynaklarin biiyiikliigii, insaat sektoriiniin
dogrudan ve dolayli yollarla istihdama ve iilke ekonomisine katkisi, ekonomi
politikalarinin konut politikalar: {izerinde 6nemli etkiler olusturmasina yol agmaktadir.
Ornegin, Ikinci Diinya Savas1 sonras1 ddSnemde konut politikasi, bir yanda sosyal politika
aract olarak islev goriirken diger yanda ekonomik amaglar igin bir arag¢ olarak
kullanilmistir. Nitekim Fordist birikim rejiminin ihtiya¢ duydugu i¢ talep, konutlara

erisimin toplumsal tabaninin genisletilmesi ile miimkiin kilinmistir. Ekonomik biiylime,



tam istihdam ve makul bir ticret politikasiyla birlikte kentsel hanelere yonelik iiretilen
ucuz kiralik konutlar, yeniden dagitimci bir devlet tarafindan desteklenen 6nemli bir
politika tercihi olmustur. Sosyal refah devleti politikalar1 olarak adlandirilan bu
girisimler, kimi zaman yerel yonetimler ve ulusal hiikiimetler tarafindan kimi zaman da
kar amaci giitmeyen kuruluslara verilen hibeler ve siibvansiyonlar araciligiyla harekete
gecirilmistir. Fakat konut piyasasi ve ekonomi arasindaki iliski, kapitalist ekonominin
agirhik merkezinin iiretimden finansa dogru kaydig1 giiniimiiz finansallasma® ¢aginda
daha fazla 6n plana ¢ikmaktadir. Bu gelismenin arkasinda ise neo-liberal konut

politikalar1 bulunmaktadir.

Tezin Arastirma Problemi

Sosyal refah devleti politikasinin sermaye birikimini engelledigini 6ne siiren
gortislerin destegiyle yiikselen neo-liberal politikalar, tilkelerin konut politikalarini
derinden etkilemistir.? Onceleri refah devleti-piyasa ikilemi cercevesinde piyasanin
basarisizligin1 gidermenin ve gelir dagiliminda kismi adaleti tesis etmenin bir araci olarak
goriilen konut politikasi, konut sahipligini ve 06zel sektoriin konut piyasasindaki
etkinligini arttirmaya dogru evrilmistir. Bu siiregte (O6zellikle gelismis {ilkelerde
belirginlesen) dort onemli gelisme yasanmustir.® Bunlardan ilki, kamu harcamalarini

kismak ve 6zel sektoriin Oniinii agmak amaciyla kamu stokunda bulunan konutlarin

! Finansallasma (financialization), mal ve hizmetlerin iiretiminde, dolasiminda ve tiiketilmesinde finansal
araglarin, uygulamalarin ve mekanizmalarin etkisinin giderek artmasini ifade eder. Gerald A. Epstein,
“Introduction: Financialization and the World Economy, Financialization and the World Economy (Ed.
G. A.Epstein), Cheltenham: Edward Elgar Publishing Limited, 2005, s.3.
2 Neo-liberallere gore devlet, kira kontrolii, arazi kullanim planlamasi, konut standardi gibi araglarla arazi
ve konut piyasasina miidahalede bulunarak talep veya arz yonlii daralmalara yol agmistir. Bu durum,
mevcut konut yatirimlarii azaltmis dolayisiyla da devletin arz yonlii siibvansiyonlar vermesine neden
olmustur. Konut piyasasinin verimli bir sekilde isleyebilmesi igin 6zel sektoriin onii agilmali, arazi ve konut
piyasasindaki kontroller kaldirilmali ve kurumsal reformlar yapilmalidir. Kiran Sandhu ve Stanislaw
Korzeniewski, “The Impact of Neo-Liberal Ideology on Housing Policy and Practice”, ITPI Journal, C.1,
S.4,2004,s.2.
3 Neo-liberal politikanin en belirgin uygulama érnegi olan Birlesik Krallik’ta yasanan degisim igin bakiniz:
Peter Malpass ve Alan Murie, Housing Policy and Practice, 5. Baski, London: Macmillan, 1999, s.78-
107.
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ozellestirilmesidir.* Ikincisi, hem 6zellestirilen konutlarin satn almabilmesi hem de
konut sahipliginin tesvik edilebilmesi amaciyla finansal piyasalarin serbestlestirilmesi ve
genisletilmesidir. Uciinciisii, her iki politikanin bir uzantis1 olarak devlet desteginin
(stibvansiyonlarin) arzdan talebe dogru kaydirilmasidir. Dérdiinciisii ise sosyal konutlarin
en yoksul kesime yonelik bir politikaya déniismesidir.’ Diinya Bankasi (DB) ve
Uluslararasi Para Fonu (IMF) gibi uluslararasi kuruslar ile Avrupa Birligi (AB) tarafindan
da desteklenen bu politikalar, konut talebinde bulunanlarin (gogunlukla en yoksul kesim

haric) finansal piyasalara yonelmesini zorunlu kilmaktadir.

Neo-liberal konut politikalari, miilk konutu 6zendirip konut sahipligini tesvik
ederken konutun metalasmasini hizlandirmaktadir. Miilk konuta olan talep artis1 konut
arzinin yeteri kadar esnek ol(@)mamasina bagl olarak konut fiyatlarini arttirmaktadir.
Fiyat artiglar1 yalniz yeni konutlar i¢in s6z konusu degil mevcut konutlar icin de
gecerlidir. Nitekim hanehalki, yeni insa edilen konutlar1 satin almaya giicli yetmediginde
eski konutlara yonelmektedir. Dolayisiyla eski konutlarin fiyatlart yeni konutlarin
fiyatlarma siki sikiya baglanmaktadir.> Hem yeni hem de mevcut konutlarin fiyatlarindaki
artis, dzel kiralik konut piyasasmin gelisimini de etkilemektedir. Ihtiyac1 disinda gelir
elde etmek amaciyla alinan konutlar ise konut talebini ve dogru orantili olarak fiyatlari
yukartya dogru tirmandirmaktadir. Konutun degisim degerini 6n plana ¢ikaran bu

gelismeler, sadece gayrimenkul varliklari tizerinden para kazanan spekiilatorleri degil hali

4 Ingiltere’de Thatcher hiikiimeti tarafindan sunulan “Satin Alma Hakki1” programi kapsaminda yaklasik
1,5 milyon konut birimi 6zellestirilmistir. Bu konutlarmn 1 milyonu ilk dokuz yilda satilmistir. Ingiltere’de
ki programa benzer bir diizenleme 2001 yilinda Hollanda’da yapilmistir. Bu diizenleme kiralik konutlarin
piyasa degerinin altinda satilmasini éngdrmiistiir. 1990’1arda 4 milyon sosyal konut bulunan Almanya’da
ise, bu rakam 2007'de 1,5 milyonun altina diigmiistiir. Manuel. B. Aalbers, “Financial Geography II:
Financial Geographies of Housing and Real Estate”, Progress in Human Geography, C.20, S.10, 2018,
s.3; Stuart Hodkinson, Paul Watt ve Gerry Mooney, “Introduction: Neoliberal Housing Policy — Time for
a Critical Re-appraisal”, Critical Social Policy, C.33, S.1, 2013, s.8; Pelin Sarioglu, “Hollanda’da Konut
Politikalar1 ve Ipotekli Kredi Sistemi”, ODTU Mimarhk Fakiiltesi Dergisi, C.24, S.2, 2007, s.7.
5 Ornegin Birlesik Krallik’da, sosyal konutlardan faydalanan ve herhangi bir geliri olmayan kiracilarin oran1
1970 yilinda %11’iken, bu oran 2006 yilinda %68’e yiikselmistir. Peter Malpass, “Histories of Social
Housing: A Comparative Approach”, Social Housing in Europe, (ed. K. Scanlon vd.), West Sussex: John
Wiley & Sons, Ltd., 2014, s.270.
® Simon Clarke ve Norman Ginsburg, “Konutun Ekonomi Politigi-1”, Mimarhk, C.160, S.3, 1979, s.23.
3



hazirda bir konuta sahip olan ya da olmak isteyen siradan kullanicilart da derinden
etkilemektedir. Giiniimiizde bir¢ok insan i¢in konut, iginde yasanilan yer olmaktan Gte

zenginlik yaratmanin bir araci olarak goriilmektedir.

Konut talebini etkileyen bu gelismeler konut finansmanma olan baskiy1
arttirmaktadir. Neo-liberal politikalarla birlikte baslayan finansal serbestlik, bankalarin
hanehalkiyla gergeklestirdigi finansal islemlere agirlik vermesini saglamistir. Bankalar
tarafindan ipotekli konut kredileri seklinde kullandirilan konut finansmani, konut
talebinin olusturulmasinda Onemli bir gorev lstlenmistir/istlenmektedir. Ancak
mevduata dayali konut finansmaninda kredilerin hacmi, ulusal tasarruflarin birikimine
baghdir. Baska bir ifadeyle konut finansmanina aktarilacak kaynaklar ulusal
tasarruflardan etkilenmektedir.” ipotekli konut kredilerinde yasanan talep artisi,
tasarruflar haricinde yeni fon kaynaklarinin olusturulmasini gerektirmistir. Bu dogrultuda
yeni finansal araglar (menkul kiymetlestirme gibi) olusturularak fon hacmi arttirilmaya

calisilmigtir.

Ikincil piyasalarm icadi kredi vadelerinin uzamasini ve faiz oranlarmin diigmesini
saglamis, bu da, konut finansmanina erigiminin toplumsal tabanini1 genisletmistir. Konut
finansmanindan faydalananlarin sayisinin artmasi ise konut talebini dolayisiyla konut

8

fiyatlarindaki artist canli tutmustur.® Hanehalki gelirlerinin konut fiyatlarindaki

enflasyondan daha az artmasi, barinma giderlerini yiikseltmektedir.® Bu, birgok insanin

" Sosyal refah devletinin geri ¢ekildigi bir donemde azalan kamu harcamalarina eslik eden iicretlerdeki
gerileme, hanehalki tasarruflarini negatif yonde etkilemistir. 1995-2006 yillart arasinda Avrupa Birligi,
Kanada, Japonya, Birlesik Krallik ve ABD’de tasarruflarin harcanabilir gelire orani sirastyla %26, %235,
%252, %270, %95 kigllmistir. Ayrntuli bilgi i¢in bakimz: OECD, Saving Rate,
https://data.oecd.org/natincome/saving-rate.htm, erisim tarihi: 05.03.2022.

8 1980’lerin ortasindan 2008 yilina kadar gegen siirede bircok OECD iilkesinde, ipotekli konut kredilerine
erisimin artmasina bagli olarak yiikselen konut talebi nedeniyle reel konut fiyatlarinda 6nemli artiglar
yasanmustir. Bu artislar Avustralya, Belgika, Finlandiya, irlanda, Hollanda, Yeni Zelanda, Norveg, Ispanya
ve Birlesik Krallik’ta %90 ve iizerinde iken, Avusturya, Danimarka, Kanada, Fransa, Yunanistan, Italya,
Isve¢ ve Amerika Birlesik Devletleri’nde %20 ile %90 arasindadir. OECD, Economic Policy Reforms
2011: Going for Growth, Paris: OECD Publishing, 2011, s.183-185.

% Aylik kira ve konut kredisi 6demelerinin hanehalki gelirine oranini gosteren ‘Konut Maliyet Yiikii Oranr’,
hanehalk aylik gelirine gore 6nemli oranda degismektedir. Konut fiyatlarinin hizla yiikselmesi, en diisiik
gelir grubu olan birinci %20’lik grupta yer alan hanehalklarii daha ¢ok etkilemektedir. Bu grupta yer
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yetersiz kosullarda yasamak zorunda kalmasina ve/veya gida, giyim, egitim, saglik gibi

diger temel harcamalarini azaltmasina yol agmaktadir.

Konut talebinin ve talebe bagli olarak konut fiyatlarinin yiikselmesi, 6zel sektor
konut yatirimlarinin artmasini saglamistir. Ayrica “On Odemeli Konut Satis1 (Maketten
Satis)”, “Kira Sertifikalar1 (Sukuk)”, “Gayrimenkul Yatirim Fonu (GYF)”, “Gayrimenkul
Yatirim Ortaklig1 (GYO)” gibi konut yatirimlarinin finanse edilmesine yardimci olan yeni
fon kaynaklarinin olusturulmasi da konut arzini hizlandirmistir. Konut iiretimi ve
tilketimi konusunda getirilen yenilikler, konut piyasasini sermaye piyasalarina acarak
sektoriin finansal piyasalara olan bagimliligini arttirmistir. Giiniimiizde her ikisi i¢inde
gecerli olacak sekilde, birinin gelisimi digerinin gelisimine sik1 sikiya baglanmistir.!® Ote
yandan yeni finansal araglarin icad: finansal kiiresellesmeye de 6nemli katki saglamistir.

1 ylusal emlak

Finansal serbestlesmeyle farkli tilkelerde olusan likidite bollugu,
piyasalarina aktarilabilmektedir. Bu, ulusal emlak ve finansal piyasalarinin gelisimini
desteklerken ayni zamanda her ikisini kiiresel gelismelere daha duyarli hale

getirmektedir. Ulusal emlak ve finansal piyasalari, kiiresel finansal istikrardan

alanlarin konut maliyet yiikii oraninin OECD iilkeleri ortalamasi kiracilar igin % 31,3 iken kredi borglulari
igin %27,3’tiir. Uglincii %20’lik grupta yer alan hanehalklar1 igin ise ayni oran sirastyla %21,0 ve
%16,2°dir. Ancak bu oran diizenli bakim ve onarim, vergiler ve kamu hizmetleri ile ilgili maliyetler gibi
giderleri icermemektedir. Bu giderlerin dahil edilmesi konut maliyetlerini epey yiikseltmektedir. Birgok
iilkede, diistik gelirli hanelerin yiizde 60’indan fazlasi igin toplam konut maliyetleri harcanabilir gelirin
%40’ m1 agmaktadir. Ayrmtili bilgi igin bakimiz: OECD, Affordable Housing Database, http://oe.cd/ahd,
erigim tarihi: 05.03.2022.
10 Ornegin ABD’de, gayrimenkul ve finans sektdrlerine verilen kredi 1984 yilinda GSYIH’nin %81’ine
tekabiil ediyorken bu oran 2008 yilinda %260’a yiikselmistir. Kredilerin reel ekonomiyi destekleyen
yapidan ¢ikmasi ekonomilerin finansallasmasint hizlandirmaktadir. Bu siirecte konut, ulusal ekonomiler ve
hanehalklarinin finansal hale getirilmesinde kilit bir araca doniismektedir. Manuel. B. Aalbers, “The Great
Moderation, the Great Excess and the Global Housing Crisis”, International Journal of Housing Policy,
C.15, S.1, 2015, s.52.
11 Sermaye/tasarruf fazlaligindan olusan ve kiiresel diizeyde karl1 yatirim alanlari arayan likidite bollugu,
finansallagsmanin kilit aktorlerinden biridir. Likidite bollugunu besleyen dort farkli kaynak bulunmaktadir:
1. Emeklilik fonlar1 ve sigorta sirketlerinden olusan “Kurumsal Yatirimeilar”, 2. Tasarruf bollugu olarak
da adlandirilan “Ticaret Fazlasi”, 3. Merkez Bankalarimin aldigi “Genisletici Para Politikalar1” 4.
Uluslararas1 sirketlerin - “Kurumsal Tasarruflari”. Rodrigo Fernandez ve Manuel B. Aalbers,
“Financialization and Housing: Between Globalization and Varieties of Capitalism” Competition and
Change, C.20, S.2, 2016, s.74-75.
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etkilenirken ayni zamanda bu piyasalar (2008 Kiiresel Finans Krizinde oldugu gibi)

kiiresel bir krizi de tetikleyebilmektedir.

Konut ve finansal piyasalar arasindaki bagimlilik iliskisi, yeni bir olgu
olmamasina ragmen, Amerika Birlesik Devletleri’nde (ABD) baslayan ve kisa bir siirede
tim diinyay1 etkisi altina alan 2008 Kiiresel Finans Krizine kadar yeterince
arastirilmamistir. Krizden 6nce finansallagma literatiiriinde hakim olan goriigler temel
olarak tice ayrilmistir. Bu goriislerden bir kismi, gelismis iilkelerde Keynesyen Refah
Devleti politikalarinin ¢okmesiyle finansal piyasalarin devlet denetiminden kurtulmasina
odaklanirken bir kismi, finansal olmayan kuruluglarin giderek finansal islemlere agirlik
vermesine yonelmis ve son olarak bir kismi ise, finansallagmanin yeni bir birikim rejimini
temsil ettigini savunmustur. Kuskusuz bu goriisler, basta gelismis iilkelerde yasanan
finansallagmanin agiklanmasina dnemli katkilar sunmaktadir. Fakat bu goriisler arasinda
konut endiistrisinin finansallasmadaki rolii genellikle gormezden gelinmistir.*? Krizin
ardindan yapilan akademik calismalar,®® konutu finansallasma tartismalarinin merkezine
koyarak, konut ve finansallasma arasindaki iliskinin aydinlatilmasinda 6nemli a¢ilimlar

sunmustur.

Konutu finansallagsma siirecinin merkezine koyan ¢alismalar, konutun
finansallagmadan etkilenen herhangi bir alan olmadigini, siirecin kilit bir nesnesi
oldugunu vurgulamaktadir. Bu ¢alismalara gore, yeni gelistirilen finansal araglar,
mekansal sabitligi alinip satilabilir likit bir varliga doniistiirmiistiir. Bunun yaninda,

hiikiimetlerin konut sahipligi ideolojisini benimsemeleri ve finansal piyasalarin 6niinii

12 Rodrigo Fernandez ve Manuel B. Aalbers, 2016, a.g.e, s.71.

13 Bakiniz: Manuel. B. Aalbers,, “The Financialization of Home and the Mortgage Market Crisis”,
Competition and Change, C.12, S.2, 2008, 5.148-166, Kevin F. Gotham, “Creating Liquidity out of Spatial
Fixity: The Secondary Circuit of Capital and the Subprime Mortgage Crisis”, International Journal of
Urban and Regional Research, C.33, S.2, 2009, s.355-371; Thomas Wainwright, ‘Number Crunching:
Financialization and Spatial Strategies of Risk Organization”, Journal of Economic Geography, C.12,
S.6, 2012, 5.1267-1291.
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acan miidahaleleri, konut sektoriinde finansal piyasalarin ve firmalarin etkisinin ve
hakimiyetinin giderek artmasma yol ag¢mustir. “Konutun finansallagsmasi” olarak
adlandirilan bu siireg, bir hak ve temel bir ihtiya¢ olan konutu, finansal piyasalarin
genislemesini saglayan bir araca doniistiirmiistiir. Baska bir ifadeyle, giliniimiiz
finansallasma siirecinin merkezinde yer alan “konutun finansallasmasi1”, konutun
kullanim degerinden soyutlanan bir metaya, bir yatirnm aracina doniismesini ifade

etmektedir.

Konutun finansallagmasi tartigmalari, ipotekli konut kredilerinin yayginlagsmasi ve
sosyal  tabanmin  genislemesiyle  hanehalkinin  bor¢landirilmasi,  menkul
kiymetlestirmenin icad1 ve cografi olarak yayilmasi, konut sahipligi ideolojisinin tesvik
edilmesi, sosyal konutlarin 6zellestirilmesi gibi konular iizerine yogunlasmaktadir. Bu
tartigmalar, baslangicta gelismis iilkelerde yasanan siiregleri agiklamak igin ortaya ¢ikmis
olsa da, son zamanlarda gelismekte olan iilkeleri temel alan ve sayilar1 giderek artan
calismalar,** neo-liberal politikalarin séz konusu iilkelerde de (smirli da olsa) benzer
gelismelere yol agtigini ortaya koymustur. Bu ¢alismalarin ortak goriisii, gelismekte olan
iilkelerin temel yapisal kosullar nedeniyle konut sektorlerinin asir1 finansallasmadigi
yoniindedir. Diger bir ifadeyle gelismekte olan iilkelerdeki siireg, iilkelerin kiiresel
kapitalizme eklemlenme diizeyleri ve bigimleri tarafindan sinirlanmaktadir. Ancak bu,

gelismekte olan iilkelerde konutun finansallasmadigi anlamina gelmemektedir. Nitekim

14 Raquel Rolnik, “Late Neoliberalism: The Financialization of Homeownership and Housing Rights”,
International Journal of Urban and Regional Research, C.37, S.3, 2013, s.1058-1066; Susanne
Soederberg, “Subprime Housing Goes South: Constructing Securitized Mortgages for the Poor in Mexico”,
Antipode, C.47, S.2, 2015, s.481-499; Alvaro Pereira, Financialisation of Housing in Brazil: New
Frontiers, International Journal of Urban and Regional Research, C.41, S.4, 2017, 5.604-622; Ahmet
S. Aslan ve Iclal Dinger, “The Impact of Mortgage Loans on the Financialization Process in Turkey”,
Planlama, C.28, S.2, 2018, s.143-153; Daniel Sanfelici ve Ludovic Halbert, “Financial Market Actors as
Urban Policy-makers: The Case of Real Estate Investment Trusts in Brazil” Urban Geography, C.40, S.1,
2018, 5.83-103; Julien Migozzi, “Selecting Spaces, Classifying People: The Financialization of Housing in
the South African City”, Housing Policy Debate, C.30, S.4, 2020, s.640-660; Melih Yesilbag, “The State-
Orchestrated Financialization of Housing in Turkey”, Housing Policy Debate, C.30, S.4, 2020, s.533-558;
Emre Ergiiven, “The Political Economy of Housing Financialization in Turkey: Links With and
Contradictions to the Accumulation Model”, Housing Policy Debate, C.30, S.4, 2020, s.559-584.
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bu tlilkelerde de neo-liberal politikalar hayata gecirilmis ve konut politikalar1 da bu
gelismeden etkilenmistir. Ozellikle hem ulusal hem de kiiresel diizeyde yasanan finansal
serbestlesme, konut finansmaninda yeni imkanlar dogurmus, insaat ve gayrimenkul
piyasalari ile finansal piyasalarda benzeri goriilmemis bir biiylimeye yol agmistir. Bu
stirecte konut ve finansal piyasalar arasindaki iliskiyi kuvvetlendiren baska dinamikler

devreye girmektedir.

Tezin Amaci

Tezin amaci, kiiresel diizeyde yasanan ve konutun finansallasmasina neden olan
neo-liberal politikalarin, Tiirkiye’deki izdiigiimiinii analiz etmektir. Ancak en bastan
belirtmek gerekir ki Tiirkiye’de konutun finansallagsmasi, diger gelismekte olan iilkelerde
oldugu gibi mevcut derinlik, yaygin mekanizmalar, oncii bilesenler ve itici aktorler
bakimindan gelismis iilkelerde yasanan deneyimlerden ayrilmaktadir.®™ Ornegin gelismis
tilkelerde gogunlukla %50’ler civarinda (ABD’de %45,5, AB ortalamas1 %45,7) ve bazen
de iistiinde (Hollanda’da %91,2) olan ipotekli konut kredilerinin GSY IH orami Tiirkiye’de
%6 civarindadir.'® Benzer sekilde (6zellikle ABD, Hollanda ve Ingiltere’de dnemli yere
sahip olan) ikincil piyasalar ve menkul kiymetlestirme Tirkiye’de neredeyse hig
gelismemistir. Konut finansmaninda en 6nemli aktorler gogunlukla mevduat bankalaridir.
Ancak biitlin bu saydiklarimiz, gelismis {ilkelerdeki siirecleri anlamada kullanilan

araclardir.

Finansallagma siireclerinin ilk olarak gelismis ve karmagsik finansal piyasalara
sahip iilkelerde ortaya ¢ikmasi, bu iilkelerde goriilen egilimlerin diger biitiin tilkelerde de
goriilecegi beklentisini dogurmaktadir. Bu yiizden tilke incelemeleri, kiiresel ekonominin

merkez TUsleri olarak kabul edilen ABD ve Birlesik Krallik’taki deneyimlere

15 Melih Yesilbag, 2020, a.g.e., s.533.
8 HOFINET, Countries, http://hofinet.org/index.aspx, erisim tarihi: 05.05.2022.
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odaklanmakta ve bu deneyimler incelenen iilke siirecleri ile karsilagtirilmaktadir. Oysa
finansallasma, mevcut farkliliklar1 ortadan kaldiran genellestirilmis bir stire¢ degildir.
Finansallasmanin agsamalarinin nasil olmasi gerektigini 6ngoren bir model yoktur. Dahasi
finansallagma stireglerinin ayni sekilde gelistigi iki lilke de yoktur. Dolayisiyla gelismis
iilkelerde yasanan siireclerin diger bagka bir lilkede var olmamasi, o iilkenin
finansallasmadig1 anlamina gelmemektedir. Ozellikle neo-liberal politikalarla birlikte
kiiresel finansal sistemin serbestlesmesi, merkezi olmayan (variegated) bir finansallagsma

dogasi1 olusturmustur.'’

Finansallagmanin merkezi olmayan dogasimi kabul etmek, gelismekte olan
tilkelerdeki konut ve finansal piyasalar arasindaki artan iligkiyi analiz edebilmek igin bir
baslangigtir. Ancak detayli bir analiz i¢in iilkelerin finansallasma bi¢imleri tespit
edilmelidir. Bu konuda literatiirde “bagimli finansallasma” kavrami gelistirilmistir.!8
Buna gore gelismekte olan iilkelerde finansallagsma, kiiresel kapitalizmin asimetrik ve
hiyerarsik yapisi i¢cindeki konumlarina ve gelismis lilkelerle kurduklar iligkilere gore
sekillenmektedir. Daha agik bir sekilde ifade edilecek olursa, gelismekte olan iilkeler,
kapitalistlesme diizeylerinin ekonomilerinde yol agtig1 yapisal sorunlar nedeniyle yabanci
sermaye girislerine bagimlidir. Sermayenin uluslararasilagtigi bir donemde bu bagimlilik,
iilkelerin finansal serbestlik 6n kosulunu yerine getirmesini gerektirmektedir. Ote yandan
Uluslararas1 Para Fonu ve Diinya Bankasi gibi uluslararasi finans kuruluslarn ile

tasarlanan ve gelismekte olan iilkelere tek care olarak sunulan neo-liberal regeteler,

17 Manuel B. Aalbers, Raquel Rolnik ve Marieke Krijnen, “The Financialization of Housing in Capitalism’s
Peripheries”, Housing Policy Debate, C.30, S.4, 2020, s5.481-482.

18 Jeff Powell, Subordinate Financialisation: A Study of Mexico and its Non-Financial Corporations,
PhD dissertation, SOAS, University of London, 2013; Bruno Bonizzi, Annina Kaltenbrunner ve Jeff
Powell, Subordinate Financialization in Emerging Capitalist Economies. Greenwich Political Economy
Research Centre, Greenwich Papers in Political Economy No: GPERC69, 2019; Ewa Karwowski ve
Engelbert Stockhammer, “Financialisation in Emerging Economies: A Systematic Overview and
Comparison with Anglo-Saxon Economies”, Economic and Political Studies, C.5, S.1, 2017, s.60-86;
Annina Kaltenbrunner ve Juan P. Painceira,“Subordinated Financial Integration and Financialisation in
Emerging Capitalist Economies: The Brazilian Experience”, New Political Economy, C.23, S.3, 2017,
5.290-313.
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finansal serbestlesmeye imkan veren cesitli yasal ve kurumsal degisiklikleri salik
vermektedir. Bu politikalar gelismekte olan iilkelerin i¢ finansallasmasinin Oniinii
agmustir. I¢ finansallasma bir kez gergeklestiginde, iilke ekonomisi kiiresel likidite
kosullarina siki sikiya baglanir ve ondan asir1 etkilenir hale gelir. 2000’lerde genisleyen
kiiresel likidite, gelismekte olan iilkeler iizerinde derin etkiler birakmis ve bu iilkelerin

finansallasmasina neden olmustur.

Bagimli finansallasma kavramindan hareketle tezde, genel olarak gelismekte olan
tilkelerin 0zel olarak da Tiirkiye’nin i¢ finansallagmasinin konutun finansallagmasi igin
on kosul oldugu kabul edilmektedir. Finansal piyasalar bir kez olgunlastiktan sonra
sermaye akisinin devamligi icin giderek artan bir bicimde (ama 6zellikle bu amag igin
degil) finans sektoriiniin genislemesine ihtiya¢c duyulmaktadir. Insaat ve gayrimenkul
sektorlerinin  finans sektoriine olan bagimliligi, bu genislemeye Onemli katki
saglamaktadir. Ote yandan hanehalkinin ipotekli konut kredileri basta olmak iizere gesitli
araclarla borglandirilmasi ve bu bor¢lulugun yayginlagmasi, finans sektoriiniin gelisimini
desteklemektedir. Nitekim konut finansmaninin cografi ve sosyal tabaninin genislemesi,
konut fiyatlarinda tarihte esi gériilmemis bir enflasyona neden olmakta ve degisim degeri
on planda olacak sekilde konuta olan talebi arttirmaktadir. Konut talebi ise hem ipotekli
konut kredilerinde hem de insaat sektoriinde bir genislemeye yol agmakta ve

finansallasmay1 hizlandirmaktadir.

Gelismekte olan iilkelerde konutun finansallasmasini analiz edebilmek igin
tizerinde durulmasi gereken bir diger konu ise devletin roliidiir. Gelismis {ilkelerdeki
stirecleri analiz eden ¢alismalarda, neo-liberal politikalarin devleti pasif konuma
diistirmedigi, aksine, piyasa iliskilerinin alanin1 genisletmek amaciyla devletin rollerini

ve islevlerini yeniden diizenledigi tespit edilmistir.'® Bu dogrultuda devlet, yasal ve

19 Melih Yesilbag, “Insaat Sektoriiniin Kriz Dinamikleri: Giincel Bir Degerlendirme”, Miilkiye Dergisi,
C.44,S.1, 2020, s.107. ABD o6rnegi i¢in bakiniz: Greta R. Krippner, “The Financialization of the American
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kurumsal diizenlemelerle konut tedarik sistemini ve konut finansmanini piyasalastirarak
finansallasma siireglerinde aktif rol oynamustir. Ancak devlet kapitalizminin®® tipik
kapitalistlesme bi¢imi oldugu gelismekte olan iilkelerde, devlet miidahalesi bununla
sinirlt degildir. Diinya Bankasi onciiliigiinde hazirlanmis yapisal uyum programlarini
uygulayan ilkeler, “etkin devlet” yapilanmasini olusturmustur. “Etkin devlet”,
diizenleyici ve denetleyici bir aktor olarak serbest piyasanin oniinii agarken ayni zamanda
piyasanin islerligini saglayacak miidahalelerde de bulunmaktadir. Dolayisiyla bu
tilkelerde devlet, gelismis tilkelerde oldugu gibi her iki sistemi piyasalastirirken konut-
finansal piyasalar baglantisini da aktif bir sekilde yonlendirmeye ¢aligmaktadir. Ozellikle
neo-liberal politikalarla birlikte bu tarz {ilkelerde ortaya ¢ikan sosyal konut politikasi bu

miidahalenin goriinen yliziidiir.

Gelismekte olan iilkeler, yeterli sermaye birikimine sahip olamadiklar1 i¢in ige
doniik sanayilesme siirecinde gelismis tilkelerdeki gibi kapsamli ve etkili bir konut
politikas1 olusturamamislardir.?! Dahasi konut yatirimlar1 verimsiz yatirimlar olarak
goriilmiis ve mali kaynaklar biiyiik oranda sanayilesmeye aktarilmistir. Dar gelirli ve
yoksul niifusa yonelik sosyal konut iiretimi neredeyse yoktur. Hiikiimetler ¢esitli yasal
diizenlemeler ile konut piyasasina yon vermeye c¢alismissa da istenilen basari elde
edilememistir. Bundan dolay1 hemen hemen hepsinde nicelik ve/veya nitelik bakimindan

bir konut sorunu giindeme gelmistir. Ancak neo-liberal politikalara gegisle birlikte bu

Economy” Socio-Economic Review, C.3, S.2, 2005, 5.173-208; Leo Panitch ve Martijn Konings, “Myths
of Neoliberal Deregulation”, New Left Review, S.57, 2009, s.67-83.
2 Devlet kapitalizmi tartismalar1 igin bakiniz: Andreas Nélke, Tobias ten Brink, Christian May, Simone
Claar, State-permeated Capitalism in Large Emerging Economies, London: Routledge, 2020; Mustafa
Kutlay ve Ziya Onis, “Otoriter Kapitalizmin Yiikselisi: Degisen Kiiresel Dengeler ve Demokrasinin
Gelecegi Uzerine”, iktisat ve Toplum, S.120, 2020, s.42-53; Mustafa Kutlay, “The Politics of State
Capitalism in a Post-liberal International Order: the Case of Turkey,” Third World Quarterly, C.41, S.4,
2020, 5.683-706; Ziya Onis, “Turkey under the Challenge of State Capitalism: the Political Economy of the
Late AKP Era”, Southeast European and Black Sea Studies, C.19, S.2, 2019, 5.201-225.
21 Gelismekte olan iilkelerde gelismis iilkelere nazaran daha yiiksek olan kayit dis1 ekonomi, vergilendirilen
ekonomik faaliyetlerin oranmi smirlamaktadir. Bu da konut politikasinin kapsamimni ciddi sekilde
kisitlamaktadir. Kayit disi ekonomi ve konut politikasi arasindaki iliski i¢in bakiniz: Richard Arnott,
“Housing Policy in Developing Countries: The Importance of the Informal Economy”, Commission on
Growth and Development Working Paper, No.13, 2008.
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iilkeler, etkinligi, etkililigi ve verimliligi tartismali da olsa?? sosyal konut politikasina
onem vermeye baslamislardir. Ulke niifusunun énemli bir kismini olusturan alt-orta gelir
gruplarina yonelik belirlenen sosyal konut politikalari, konut finansmaninin ve konut
sunumunun giderek piyasalasmasinin bir sonucudur. Neo-liberal (piyasalastirilmis)
sosyal konut politikas1 olarak adlandirabilecegimiz bu politikalar, bankalar tarafindan
riskli goriilen ancak belirli bir oranda 6deme giicli olan hanehalkinin siibvansiyonlarla

desteklenerek konut piyasalari ile finansal piyasalara eklemlenmesini saglamaktadir.

Piyasa odakli konut politikast yaklasimmin bir pargasit olan neo-liberal
(piyasalastirilmis) sosyal konut politikasini, ¢esitli yonlerle refah devleti donemi sosyal
konut politikas1 yaklasimindan ayirmak gerekir. Bir kere, bu kapsamda iiretilen sosyal
konutlarm miilkiyeti (bliylik oranda) kamuya ait degildir. Belirli sartlar altinda hak
sahiplerine satilmaktadir. ikinci olarak, politikalar konut sahipligini esas aldiklar1 igin,
konut almaya giicii yetmeyenler sistemin disinda kalmaktadir. Ugiincii olarak, miilk
sosyal konutlara getirilen kisitlar belirli bir zaman sonra kalkmakta ve bu konutlar, 6zel
sektor konut piyasasina kolayca eklemlenmektedir. Dolayisiyla bu politikalar, tam
anlamiyla  yeniden  dagitimci  degildirler ve  konutun  metalagtirilmasini

hizlandirmaktadirlar.

Ornegin Tiirkiye’de, 2001 krizi sonras1 uygulamaya konan neo-liberal ekonomi
politikasi, tilkedeki konut politikalarinin seyrini 6nemli 6l¢iide degistirecek sonuglara yol
agmistir. Konut finansmaninin piyasalagsmasina yonelik doniisiimle birlikte devlet, neo-
liberal (piyasalastirilmis) sosyal konut sunumuna énem vermistir. Toplu Konut Idaresi

Baskanlhig1 (TOKI) tarafindan &zel sektdre insa ettirilen sosyal konutlarin arsa temini,

22 Ornegin gelismekte olan iilkelerde sosyal konutlarin payi, toplam konut stokunun sadece yiizde 10’u

(baz1 iilkelerde daha da azi1) kadardir. Ulkelerdeki yiiksek konut acig1 diisiiniildiigiinde bu oran oldukca

yetersizdir. Alireza V. Zadeh, Frank Moulaert ve Stuart Cameron, “Housing Systems in the Global South:

The Relevance of the ‘Social Housing’ Approach in Meeting Housing Needs”, plaNext, S.11, 2021, s.176.

Dahasi iiretilen konutlar kalite ydniinden birgok elestiriye maruz kalmaktadir. Ote yandan bu konutlar

biiyiik oranda kentlerin geperlerine insa edilmektedir. Kentsel altyap1 ve ulagim bakimindan da sorunludur.
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projelendirme asamasi ve finansmani devlete aittir. Insa edilen konutlar, alt-orta gelirli
hanchalkina piyasa fiyatinin altinda ve uzun vadeli 6deme planlariyla satilmaktadir.
TOKI, sosyal konutlarin finansmanini ise sahip oldugu hazine arazilerini dzellestirerek

karsilamaktadir.

Tiirkiye ekonomisinin son 20 yilina bakildiginda bu degisimin finansal
serbestlesmeden etkilendigi soylenebilir. Nitekim 2001 krizinden sonra iilke ekonomisi,
ticaret ve sermaye akimlari yoluyla diinya ekonomisine eklemlenmeye baslamistir.
Ulkeye giren dogrudan yabanci yatirimlarmin yaklasik %50’si finans ve gayrimenkul
sektoriine yonelmistir.?® Bu siire zarfinda insaat sektdriinde bir genisleme yasanmis, bu
genigleme konut finansmaninin piyasalagsmasi ile desteklemistir. Dahasi ingaat
faaliyetlerindeki artis, TOKI araciligiyla istikrarli bir devlet politikasi olarak da
stirdlriilmiistiir. Kurum, piyasa degeri yiiksek kentsel arsalarin satisindan elde ettigi
gelirle sosyal konutlarin {iretimini finanse etmis, finansal serbestlesmenin etkisiyle bu
arsalara olan talep de ayni hizla artmistir. Tiim bu gelismeler, insaat ve gayrimenkul
sektorleri ile finans sektoriinlin birbirine bagimliligini arttirmis ve i¢ finansallasmanin
gerceklesmesini saglamistir. Diger bir ifadeyle devletin konut arzina miidahalesi, kentsel
arazinin ve konutun metalagmasinin Oniinii agarak finansallasma i¢in uygun kosullar1
olusturmustur. Bu siirecin somut ¢iktis1 ise konut fiyatlarinda yasanan enflasyona bagh

olarak konutun bir yatirim aracina doniismesidir.

Tiirkiye’de gerceklesen siirecin iilkelere 6zgili versiyonlari, diger gelismekte olan
ilkelerde de tespit edilmektedir. Nitekim tezin ikinci boliimiinde Meksika, Cin Halk
Cumbhuriyeti ve Giiney Afrika Cumhuriyeti iilke incelemeleri yer almaktadir. Tiirkiye’yi
de aralarina katarsak temelde bu dort iilke, 6zgiin tarihi gegmise ve siyasal, toplumsal ve

ekonomik yapiya sahiptir. Fakat aralarinda 6nemli benzerlikler de bulunmaktadir.

2 TCMB, Odemeler Dengesi, https://evds2.tcmb.gov.tr, erisim tarihi: 21.10.2021.
13



https://evds2.tcmb.gov.tr/

Ulkelerin hepsi yirminci yiizyilin ikinci yarisinda sanayilesmeyi saglamak amaciyla ithal
ikamesine dayali bir birikim rejimi uygulamistir. Bu sanayilesme modeli, iilkelerde
benzer kentsel gelisim siiregleri ve konut sorunlari (hizli kentlesme, yeterli konut
stokunun bulunmamasi, gecekondulasma gibi) dogurmustur. Ancak aralarindaki en
belirgin ortak nokta, her birinin neo-liberal ekonomi politikalarini benimsedikleri andan
itibaren finansallasmaya baslamalaridir. Finansallagma arttik¢a s6z konusu iilkeler konut
finansmaninda hatir1 sayilir bir gelisim gostermis, konut sunumlar1 6nemli oranda
artarken ayni zamanda piyasalasmis ve konut politikasinin sosyal tabani siyasi aktorler

tarafindan hizla genisletilmistir.

Ulkelerin uyguladig1 politikalar ise her bir iilkenin kendi dinamiklerine (konut
sorununun boyutu, arsa politikasi, konut sunum bigimi, konut finansmani yapisi, konut
standardi vb.) gore farklilagmaktadir. Meksika’da sosyal konutlar siibvanse edilmis birer
ticari konuttur. Yani, sosyal konut projeleri 6zel sektor tarafindan insa edilmekte ve
konutlar serbest piyasada satilmaktadir. Devlet, bor¢-deger oran1 (LTV) ile ipotek faiz
oranlarini siibvanse ederek alt-orta gelir grubunda yer alan hanehalkinin konut satin
alabilirligini artirmaya ve 6zel sektoriin sosyal konut arzina katilimini tesvik etmeye
caligmaktadir. Cin Halk Cumbhuriyeti’nde sosyal konutlarin tiim siirecleri devlet
tarafindan yonetilmektedir. Sosyal konut projelerinin planlanmasindan, finanse
edilmesinden ve tahsis edilmesinden devlet sorumludur. Ozel sektdr yalnizca konutlarin
ingasin1 istlenmektedir. Sosyal konutlar ticari konut ve kiralik konut olarak ikiye
ayrilmaktadir. Her iki kategorideki konutlar devlet tarafindan siibvanse edilmektedir. Ote
yandan kiralik konutlarda oturan haneler konutlar1 satin almalar1 konusunda tesvik
edilmektedir. Giiney Afrika Cumhuriyeti’nde sosyal konut ise Meksika’da oldugu gibi
ticari konuttur. Devlet, 6zel sektor tarafindan insa edilen sosyal konutlarin niteliklerini
belirlemekte, gelir diizeylerine goére hanehalkin1 siibvanse etmekte ve bankalarla

anlasarak niifusun finansal piyasalardan borg¢lanabilmesinin 6niinli agmaya ¢alismaktadir.
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Bu farkliliklarin yaninda bazi ortak yonler de bulunmaktadir. Ilk olarak, iilkelerin
tamaminda sosyal konutlar kamu arazilerine insa edilmis (biiyiikk oranda) toplu
konutlardan olusmaktadir. Ikinci olarak, bu konutlara diizenli bir gelir elde eden ve konut
i¢in ddeme yapabilenler ulasabilmektedir. Uciincii olarak, sosyal konutlarm iiretimi ve

tiikketimi ekonomik gelisme igin itici gii¢ olarak goriilmektedir.

Tezin Varsayimlari

1. Tez kapsaminda incelenen iilkelerde, konutun finansallasmasi neo-liberal
(piyasalastirilmig) sosyal konut politikalarindan ayri distiniilemez. Devlet-6zel sektor
ittifaki, sosyal konut politikasini, pazar iliskilerini genisletmeye yarayan bir ara¢ haline
getirmistir. Diizenli bir gelir elde eden ve konut i¢in 6deme yapabilenlerin yerlestigi
sosyal konutlar, dar gelirli niifusu ipotek piyasasina ¢ekerek, hanehalki borglanmasina

dayal1 sermaye birikiminin 6nemli bir unsuru olmaktadir.

2. Tez kapsaminda incelenen iilkelerde, konut finansmani ve tedarik sistemlerinin
piyasalasmasi ile neo-liberal (piyasalastirilmis) sosyal konut politikalarinin varlig: ve
stirekliligi, konut tedarik sisteminin enformel yapilanmalar1 disarida birakacak sekilde
yeniden diizenlenmesi ve enformel iligki aglar1 kapsaminda isgal edilenler de dahil olmak

tizere kentsel arsalarin metalagsmasi ile miimkiindiir.

3. Tez kapsaminda incelenen iilkelerde devlet, insaat ve gayrimenkul piyasalar
ile finansal piyasalar arasindaki baglantiyr yonlendirerek konutun finansallasmasini
etkilemektedir. Finansal piyasalarin olusturulmasi ve gelisiminin desteklenmesi, ipotek
finansman1 sistemi ile konut tedarik sisteminin piyasalasmasi, enformel iliskilerin
sonlandirilmasi ve doniisiimii, kentsel arsalarin metalasmasi, devletin siirecleri aktif bir

sekilde yonlendirmesiyle miimkiin olmaktadir. Devlet miidahalesi, konut politikasina yon
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veren aktif devlet kurumlarinin olusumunu beraberinde getirmektedir. Bu kurumlar,

siyasi aktorlere yakin ve ayricalikli bir segkinler sinifinin olusumuna yol agmuistir.

4. Tiurkiye’de, piyasalar1 etkinlestirme gorevini istlenen aktif devlet
yapilanmasinin en somut drnegi Toplu Konut Idaresi (TOKI)’dir. 2000 sonras1 dénemde
kritik yetkilerle donatilan kurum, hem sosyal hem de ticari konut piyasasina yon vererek
insaat, gayrimenkul ve finans sektorii arasindaki baglantinin kurulmasinda kilit bir role
sahiptir. Istirakleriyle birlikte TOKI, konutun bir meta olarak iiretilmesi, dolasima
girmesi ve para sermaye bi¢iminde yeniden sermaye dongiisiine eklemlenmesi

asamalarin1 yonlendirmektedir.

Tezin Yontemi

Tezde temel olarak literatiir taramasi yapilmistir. Bu kapsamda konuyla ilgili
Tiirkce ve yabanci dilde olan kitaplar, makaleler, kanun metinleri, faaliyet raporlari, yazili
ve gorsel basin kaynaklar1 toplanip degerlendirilmistir. Bunun yaninda bir¢ok resmi site
ile yabanci kaynaktan elde edilen veriler tez siirecinde irdelenmis ve islenmistir. Birinci
boliimdeki kavramsal ve kuramsal cergevenin olusturulmasinin ardindan tezin ikinci
boliimiinde, gelismekte olan {ilkelerde konutun finansallagsma stireglerini ayrintili bir
sekilde analiz edebilmek icin ti¢ farkl: iilkenin segildigi 6rnek olay incelemesi yapilmstir.
Bu boliimde IMF tarafindan gelismekte olan iilke olarak kabul edilen ¢ iilkeye yer
verilmistir. Daha 6nce de belirtildigi gibi bu iilkeler: Meksika, Cin Halk Cumhuriyeti ve
Giiney Afrika Cumhuriyeti’dir. Tiirkiye de dahil bu iilkelerin her biri G-20’ye iiyedir.?*
Ulkelerin G-20 iilkelerinden segilmesi bu olusuma yiiklenen misyonla ilgilidir. Nitekim

bu yapi, gelismekte olan iilkelerin 1990°larda yasadigi finansal krizlerin (1994’te yasanan

24 G20; ABD, Birlesik Krallik, Giiney Kore, Japonya, Italya, Almanya, Fransa, Avustralya ve Kanada’nin
aralarinda bulundugu gelismis ekonomileri; Arjantin, Brezilya, Tiirkiye, Giliney Afrika, Suudi Arabistan,
Rusya, Meksika, Endonezya, Hindistan ve Cin Halk Cumhuriyeti’nin dahil oldugu gelismekte olan
ekonomileri ve AB’yi kapsamaktadir.
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Meksika Peso Krizi, 1997’ deki Asya Krizi ve 1998’deki Rusya Krizi gibi) kiiresel boyutta
krizlere neden olmasindan dolay1 G-7 iilkeleri onderliginde kurulmustur. Baska bir
ifadeyle yapinin temel amaci uluslararasi finansal istikrarin saglanmasidir. G-20 Zirveleri
her yil farkli bir temaya sahip olsa da her bir zirvenin birincil odak noktas1 “kiiresel
ekonominin yénetimi” olmustur.?® Diinyanin en biiyiik ekonomilerini barindiran bu yapi
finansallasmay1 en cok etkileyen ayni zamanda ondan en ¢ok etkilenen iilkeleri
barindirmaktadir. Dolayisiyla G-20 iilkeleri, yapinin amaglarina uygun olacak sekilde
uluslararasi finansal sistem i¢in éneme sahip iilkelerin ve bolgelerin dahil edilmesiyle
olusturulmustur. Cografi denge ve niifus temsili gibi unsurlar da bu siirecte 6nemli bir rol

® Tez kapsaminda secilen iilkeler benzer nitelikler goz Oniinde

oynamlstlr.2
bulundurularak tercih edilmistir. Ayrica bu iilkeler, bulunduklar1 bolgelerin 6nde gelen

ekonomileri olmakla birlikte IMF’in belirledigi finansal gelismislik endeksi bakimindan

birbirine yakindir.?’

Tezde yer alan tilke incelemeleri, kiiresel finansallagmanin konut politikalarini
etkileme diizeyini gdstermesi agisindan 6nemli bilgiler sunmaktadir. Ote yandan bu
boliim farkli {ilkelerde yasanan siiregleri Tiirkiye’de yasanan siireclerle karsilastirma
imkan1 vermektedir. Her iilkenin konut politikasi, kendi tarihi kosullar1 ve dinamikleri
tarafindan sekillenmektedir. Ancak bu, iilkelerin benzer egilimler yasamadigi anlamina

gelmemektedir. Ozellikle ekonomik, siyasi ve kiiltiirel kiiresellesmenin gerceklestigi bir

% James McBride ve Anshu Siripurapu, The Group of Twenty, https://www.cfr.org/backgrounder/group-
twenty, erisim tarihi: 11.11.2021.
% Sudi Apak ve Giines Y1lmaz, “G-20 Ulkeleri ve Kiiresellesme”, Muhasebe ve Finansman Dergisi, S.46,
2010, s.15.
27 IMF finansal gelismislik endeksi, finansal piyasalar ve kurumlarin gelisimi temsil eden 20 farkli gdsterge
ile belirlenmektedir. Bu gostergeler, derinlik, erisim ve verimlilik yonleriyle siiflandirarak 3 farkl
endeksle dl¢iilmektedir. Bu endekslerin bilesimi ise iilkelerin finansal gelismislik diizeyini belirlemektedir.
IMF finansal gelismislik endeksi 0 ile 1 arasinda degismektedir. Deger 1’e yaklastik¢a finansal geligsmiglik
artmaktadir. 2018 yil1 verilerine gére IMF finansal gelismis endeksinin en yiiksek oldugu bes iilke ABD,
Kanada, Birlesik Krallik (0,90), Japonya (0,89) ve Avustralya’dir (0,87). Tiirkiye, Meksika, Gliney Afrika
Cumhuriyeti ve Cin Halk Cumhuriyeti i¢in ise endeks sirasiyla 0,50; 0,40; 0,65 ve 0,64 tiir. Ayrintil bilgi
icin bakimiz: IMF, Financial Development Index Database, https://data.imf.org/?sk=F8032E80-B36C-
43B1-AC26-493C5B1CD33B&s1d=1480712464593, erigim tarihi: 11.12.2021.
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diinyada, konut politikasina yon veren araglarin ve ideolojilerin benzesmesi
kagmilmazdir. Ornegin miilk konut ideolojisi, bugiin kiiresel bir egilim konumuna
yiikselmistir. Dolayisiyla ulusal baglamda yasanan bir degisimin neden ve nasil
oldugunun daha ayrmtili bir agiklanmasi, karsilastirmali bir analiz ile miimkiin
olmaktadir. Bu sayede, goriiniiste ulusal olan gelismelerin hangilerinin diger tilkelerdeki
siireclerle ortak oOzellikler tasidigi hangilerinin ise o llkeye 6zgii oldugu ortaya

konabilmektedir.®

1980’lerde baslayan ve giiniimiize kadar siiregelen karsilastirmali konut politikasi
calismalari, farkli ulusal konut sistemlerini sekillendiren yapilara odaklanmakta ve
sistemler arasindaki benzerlikleri ya da farkliliklar1 agiklamaktadir. Temel olarak bu
caligmalar; farkli iilkelerin konut politikalarindaki egilimleri kapitalist gelismenin
asamalarina baglayan ve bu iilkelerin benzer siireglere dogru evrildigini iddia eden

9929

“yakinsama yaklagimi1”<” ile tilkelerin tarihsel tecriibe, sosyal ve kiiltiirel farkliliklarini 6n

plana cikaran ve filkelerin konut politikalarinin betimlenmesinde genellemelerden

730 etrafinda toplanmistir.3! Yakinsama yaklasimi siyasi

kacinan “iraksama yaklagimi
aktorlere pasifrol yliklemekle ve tilkeler arasindaki temel farkliliklar1 gérmezden gelerek
iilkeleri benzer kaliplara oturtmakla elestirilirken, iraksama yaklagimi 6zgiinliik ugruna

iilkeler arasindaki benzer yonleri gézden kacirmakla ve uluslararast alanda gergeklesen

olaylarin ulusal politikalar iizerindeki etkisine yeteri kadar 6nem vermemekle

28 Manuel B. Aalbers, “Towards a Relational and Comparative Rather Than a Contrastive Global Housing
Studies”, Housing Studies, C.37, S.6, 2022, 5.1054-1072.
2 Yakmsama Yaklasimi érnekleri i¢in bakiniz: David Donnison ve Clare Ungerson, Housing Policy,
London: Penguin Books, 1982.; Peter Boelhouwer, Harry van der Heijden ve Birgitta van de Ven,
“Management of Social Rented Housing in Western Europe”, Housing Studies, C.12, S.4, 1997, s.509-
529; Michael Harloe, The People’'s Home?: Social Rented Housing in Europe and America, Oxford:
Blackwell, 1995.
%0 Iraksama Yaklasimi drnekleri igin bakiniz: James Barlow ve Simon Duncan, Success and Failure in
Housing Provision: European Systems Compared, Oxford: Pergamon, 1994; Jim Kemeny, Housing and
Social Theory, London: Routledge, 1992.
31 Peter Malpass, 2014, a.g.e., s.260-266.
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elestirilmektedir.3? Ote yandan iki yaklasimda biiyiik oranda gelismis iilkelerdeki konut
politikalarina odaklanmaktadir. Dolayisiyla s6z konusu bu iki yaklagimin gelismekte olan
iilkeleri aciklamada yetersiz kaldigi soylenebilir.®® Son olarak, bu yaklasimlar
benimseyen c¢alismalar, nadiren kiiresel finansal sistem ile ulusal konut politikalari

arasindaki etkilesime odaklanmistir.®*

Yakinsama ve iraksama yaklagimlariin eksik yonlerini gidermek igin “ortak
yoriingeler” yaklasimi gelistirilmistir.® Bu yaklasima gore, iilkeler arasinda uluslararasi
egilimler olarak incelenmeyi hak eden bazi benzer egilimler bulunmaktadir. Bu egilimler,
uluslararasi alanda gerceklesen yapisal degisimlerin bir parcasi olmakla birlikte iilkelerin
yerel kurumsal farkliliklarint korurken ayni yonde (farkli bir baslangic noktasindan da
olsa) hareket edebilmelerini saglamaktadir. Ornegin hemen hemen biitiin iilkelerde konut
sahipligi yanlist politikalarla birlikte konut finansmani biiyiik oranda piyasalagmistir.
Piyasalagma ise ipotekli konut kredileri hacmini genisletmistir. Konut finansmaninda
yasanan doniisimden kaynaklanan bu ortak egilim yakinsama olarak goriinebilir. Ancak
bu, iilkelerin konut politikalarinin tamamen benzer hale geldigi anlam1 tasimamaktadir.
Hatta kimi zaman bagka bir egilim, iilkeler arasindaki mutlak farkliliklarin artmasina
katki yapmaktadir. Dolayisiyla ortak yoriingelerin belirlenmesi {iilkelerin konut
politikalarindaki benzer ve 6zgiin siireclerin tespit edilmesine yardimci olmaktadir. Tezin
liclincli  boliimiinde yer alan iilke karsilastirmasi, temel olarak mali araglara
odaklanmaktadir. Clink{i mali araglar, konut arzi ile talebini, yasal ve teknik araclardan

daha fazla etkilemekte ayrica neo-liberal politikalardan daha fazla etkilenmektedir.

%2 Jim Kemeny ve Stuart Lowe, “Schools of Comparative Housing Research: From Convergence to
Divergence”, Housing Studies, C.13, S.2, 1998, s.173-174; Peter Malpass, 2014, a.g.e., 5.261-266.
33 Manuel B. Aalbers, 2022, a.g.e.
3 Rodrigo Fernandez ve Manuel B. Aalbers, 2016, a.g.e., s.77.
% Colin Hay, “Common Trajectories, Variable Paces, Divergent Outcomes? Models of European
Capitalism Under Conditions of Complex Economic Interdependence”, Review of International Political
Economy, C.11, S.2, 2004, s.231-262; Manuel B. Aalbers, 2022, a.g.e.
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Tezin Onemi

Ortak yoriingeler yaklasimindan hareketle tezde; finansal piyasa yapilari, konut
ve kentlesme politikalar1 agisindan farkli dort tilke incelenerek kiiresel finansal sistemde
yasanan gelismelerin genel olarak c¢evre iilkelerin 6zel olarak Tiirkiye nin
finansallagsmasina etkisi arastirilmaktadir. Ulke karsilastirmasiyla dissal ve birbirine bagli
stireclerin farkli tilkelerde ortaya ¢ikardigi benzerlikleri yakalamak kolaylasacaktir. Bu
sayede Tirkiye’de yasanan siireglerin Ozgiin yonleri ortaya konabilecektir. Ortak
yoriingeler yaklasimi karsilastirmali konut politikasi literatiirtinde oldukg¢a yeni bir
yaklagimdir. Bu agidan tezin karsilagtirmali konut politikast literatiiriine katki saglamasi

beklenmektedir.

Konut politikasiyla ilgili Tiirkge literatiire bakildiginda Cin Halk Cumhuriyeti,
Meksika ve Giiney Afrika Cumhuriyeti konut politikalarinin neredeyse c¢alisilmadigi
goriilmektedir. Dahast birden ¢ok tilkenin konu edildigi ¢alismalarin sayisi da epeyce
azdir.® Yapilan ¢alismalar ise ¢ogunlukla gelismis iilkelerdeki konut politikalarim
irdelemektedir. Ayrica bu ¢alismalar, kiiresel finansal sistem ile ulusal konut politikalari
arasindaki etkilesime odaklanmamistir. Bu agidan tezin Tirk¢e konut politikasi
literatiiriine katki yapmasi beklenmektedir. Ote yandan tez, sosyal konut politikalari ile
finansallagsma arasindaki baglantiy1 ortaya koymaya calismaktadir. Bu bakimdan da tezin

konutun finansallagmast literatiiriine katki saglayacagi diigiiniilmektedir.

% Ornek calismalar igin bakiniz: Hakan Olgun, Tiirkiye'de Sosyal Konut Politikasi: Secilmis Avrupa
Ulkeleriyle Karsilastirmah Bir Analiz, Yayimlanmamis Doktora Tezi, Ankara: Gazi Universitesi, 2014;
Aytekin Bektas, Tiirkiye’de Konut Sorunu Ekseninde Kamu Konut Politikalari: Uygulamalar,
Aksakliklar ve Oneriler, Yayimlanmamis Doktora Tezi, Istanbul, Istanbul Universitesi, 2017; Anil
Giirbiiztiirk, Social Housing Policy and the Welfare Regime in Turkey: a Comparative Perspective,
Yayimlanmamus Yiiksek Lisans Tezi, istanbul: Bogazigi Universitesi, 2017; Ebru Ersoy, Avrupa Birligi
Ornek Ulkeleri ve Tiirkiye'de Konut Politikalarimin ve Konut Piyasalarimn Karsilastirmah Analizi,
Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul: Istanbul Teknik Universietesi, 2004.
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Tezin Kapsam ve Stmirhiliklar:

Tez ii¢ boliimden olusmaktadir. Birinci boliimiinde kavramsal ve kuramsal
cergeveye yer verilmistir. Bu kapsamda oncelikle konut, konut hakki ve sosyal konut
kavramlar1 agiklanmistir. Bu {i¢ kavramin agiklanmasinin ardindan konut politikasinin ne
oldugu, hangi yaklagimlar ekseninde gelistirildigi ve ne gibi uygulama araglarina sahip
oldugu tartisilmistir. Buraya kadar ki kisim, temel bir insan hakki olan konutun tarihsel
stirecte nasil bir devlet politikasina doniistigiinii  betimlemektedir. Daha sonra
finansallasma kavramina deginilerek konut merkezli finansallasma teorisine giris
yapilmistir. Konutun finansallagmasini anlamak i¢cin ABD’de gergeklesen ve ipotek
piyasalarinin gelisimiyle sonug¢lanan siire¢ aciklanmigstir. Ardindan bu siirecin konutun
finansallagmasina nasil etki ettigi, menkul kiymetlestirme ve yatirim araci olarak konut
baslig1 altinda irdelenmistir. Daha sonra gelismis ve gelismekte olan iilkelerde konutun
finansallasma bi¢imleri analiz edilmistir. Her ne kadar iki siirecin farkli saikleri
bulunuyor olsa da kiiresel diizeyde gergeklesen bazi benzer egilimler bulunmaktadir. Bu

kisimda var olan benzerlikler ortaya konmustur.

Tezin ikinci bolimi secgilmis gelismekte olan iilkelerdeki siireglerin analizini
igermektedir. Bu analiz 1950 ve 2020 yillar1 arasini kapsamaktadir. Bu boliimde se¢ilmis
ti¢ ililke yer almaktadir. Bunlardan ilki Meksika, ikincisi Cin Halk Cumhuriyeti ve
tiglinciisti ise Giiney Afrika Cumhuriyeti’dir. Meksika ve Giiney Afrika Cumhuriyeti,
gelismekte olan iilkeler arasinda piyasa degeri bakiminda en biiyiik GYO sektoriine sahip
iki iilkedir. Bu iki iilke Italya, Almanya ve Irlanda gibi Avrupa iilkelerine oranla diinya
GYO pazarindan daha biiyiik pay almaktadir. Cin Halk Cumhuriyeti ise sahip oldugu
doviz rezervleri ve hanehalki tasarruflar ile diger gelismekte olan iilkelerden keskin bir

sekilde ayrilmaktadir.
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Tezin tgiinci boltimi ise Tirkiye’deki siiregleri analiz etmektedir. Diger tilke
incelemeleri gibi Tiirkiye incelemesi de 1950-2020 yillar1 arasim1 kapsamaktadir. Bu
boliimiin ilk kisminda, ige doniik birikim rejiminde konut politikasinin seyri analiz
edilmistir. Bolimiin ikinci kisminda, neo-liberal politikalarin konut politikasini nasil
kokten degistirdigi incelenmistir. Ugiincii kisminda, devletin konut piyasasina miidahale
stratejisinin isleyis bicimi ve TOKI ile Emlak Konut GYO’nun bu siirecteki etkisi analiz
edilmistir. Ayrica bu kissmda TOKI nin sosyal nitelikli konut politikasi araciligiyla (Arsa
Satis1 Karsiligi1 Gelir Paylasim Modeli 6zelinde) konutun finansallagsmasina olan katkis1
arastirilmistir.  Ugilincli béliimiin  son kisminda ise, doért farkli iilkenin yasadig
deneyimlerin ortak ydriingeleri tespit edilmis ve Tiirkiye’de yasanan siirecin farklilagsan

yonleri ortaya konmustur.
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BIRINCI BOLUM

KAVRAMSAL VE KURAMSAL CERCEVE

1. Barmma Hakki: Konut ve Konut Politikasi

Bu boliimde kavramsal ve kuramsal ¢ergeveye yer verilecektir. Bu dogrultuda ilk
olarak konut, konut hakki ve sosyal konut kavramlari agiklanacaktir. Bu ii¢ kavramin
ardindan konut politikasinin ne oldugu, hangi yaklasimlar ekseninde gelistirildigi ve ne
gibi uygulama araglarina sahip oldugu tartisilacaktir. Buraya kadar ki kisim, temel bir
insan hakki olan konutun tarihsel siirecte nasil bir devlet politikasina dontistiiglinii
gosterecektir. Daha sonra finansallagma kavramina deginilerek konut merkezli
finansallagsma teorisine giris yapilacaktir. Konutun finansallagmasini anlamak icin
ABD’de gergeklesen ve ipotek piyasalarinin gelisimiyle sonuglanan siire¢ kisaca

aciklanacak ve bu siirecin konutun finansallagsmasina etkisi irdelenecektir.

1.1. Barinma fhtiyacinin Giderilmesi: Konut

Barinma, insanlik tarihi boyunca her daim hayati 6neme sahip bir konu olmustur.
Insanlar cesitli fiziksel ve psikolojik ihtiyaglarla birlikte doganin olumsuz etkilerinden ve
vahsi hayvanlarin saldirilarindan korunmak amaciyla farkli ¢oziimler tretmislerdir.
Tarihsel siirecte bu ihtiyact karsilama metotlar1 insanlarin var olduklar1 toplumsal,
teknolojik, kiiltiirel, mekansal ve iktisadi sartlara gore degisim gostermistir. Ilk olarak
magaralarda baglayan siire¢ akilli olarak tabir edilen teknolojik evlere kadar biiyiik bir

doniisiim gecirmistir. Giiniimiizde bu ihtiyaci karsilamaya yarayan yapilara, “ev, konut,
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9537

ikametgah ve mesken™’ gibi isimler verilmektedir. Yaygin bir sekilde kullanilmas1 ve

teknik bir ifade olmasi nedeniyle tez kapsaminda konut kavramui tercih edilecektir.

Dar anlamda konut, bir ya da birden fazla insanin yasamasi i¢in yapilmis,
insanlarin varliklarini stirdiirebilmesi i¢in gerek duydugu temel ihtiyaglarini (uyuma,
yemek pisirme, soguktan sicaktan korunma, temizlenme ve tuvalet gibi) karsiladigi
barmaklari ifade etmek igin kullanilmaktadir.®® Modern anlamda konut, dort tarafi kapali
ve bir kapisi bulunan herhangi bir fiziksel yap1 olarak tanimlanabilir. Genis anlamda

konut ise, ¢ok yonlii bir birim olarak diisiiniilebilir. Bu anlamiyla konut;*

bireylerden olusan hane halkinin bir arada bulunmasindan kaynakli iligkiler

kurabilecegi sosyal,

e yasamin biitiinliigiinii saglayan cesitli iglevlerin yerine getirilmesine olanak veren
fiziksel,

e toplumda var olan diger bireylerle temas kurulmasini saglayan ve toplumsal
iligkilerin yeniden tretildigi toplumsal;

e kentlesme politikalarinin olusturulmasinin ve uygulanmasinin énemli bir araci
olarak yonetimsel,

e simifsal iligkileri yansitmasi agisindan siyasal;

e iretim, tiiketim ve bir yatirim araci olarak kullanilmasindan dolay1 ekonomik;

e yasal diizenlemelere s6z konusu olmasi acisindan ve konut sakinlerine yasal bir

giivenlik saglamasi bakimindan hukuki;

37 Ev kelimesi, yasam alanimi ifade ederken bir yere ait olma duygusunu igerir. Dolayisiyla giiglii duygusal
cagrisimlara sahiptir. Mesken kelimesi, durmak, dinlenmek ve dinmek (soluk almak) fiillerinin
gergeklestigi ve insanlarin iginde yasadiklari her tiirden fiziksel binalar1 tanimlamak i¢in kullanilir. Konut
kelimesi ise, insanlarin yasadig1 binalar1 ifade etmektedir. Ayn1 zamanda konut, bir aragtirma nesnesi, say1,
bi¢im olarak ifade edilmeye miisait standartlagtirilmis ve duygulardan arindirilmig bir mekani tanimlar.
Stuart Lowe, The Housing Debate, Bristol: The Policy Press, 2011, s.16; Makbule Siriner Onver, Konut
ve Konut Politikasi, Istanbul: IJOPEC Yayincilik, 2016, s.9; Sevan Nisanyan, Nisanyan Sézliik: Cagdas
Tiirkcenin Etimolojisi, Istanbul: Liber Plus Yaynlari, 2018.
% Rusgen Keles, Kentbilim Terimleri Sozliigii, Ankara: Tiirk Dil Kurumu Yayinlari, 1980, s.79.
% [ngaat Miihendisleri Odasi, 41. Dénem: Raporlar, Goriisler, Degerlendirmeler (2008-2010), Ankara,
TMMOB iMO, 2010, 5.182.
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e yapi1 ve insaat teknolojilerinin kullanildig1 bir alan olmasi dolayisiyla da teknolojik

bir birim olarak aciklanabilir.

Konutlar, igerisinde barindirdiklar1 birim sayisina gore farkli sekillerde ifade
edilmektedir. Buna gore konutlar; tek aileli miistakil yapilar, iki veya daha fazla konutun
bir arada bulundugu yar1 miistakil evler, birden fazla birimi barindiran apartman daireleri,
tek odali konaklama birimleri ve mobil evler olarak siniflandirilabilir.*’® Barmmak
amaciyla kullanilan bu birimler, konut sakinlerine ait olabildigi gibi miilkiyeti baskasina
ait olup (kamu ya da 6zel) oturanlar tarafindan kiralanmis olabilir. Ayrica konutlar, yasal

statiilerine gore formel ve enformel olarak ikiye ayrilabilir.

Kapitalist iiretim bi¢iminde konut, farkli gruplar icin farkli seyler ifade
etmektedir. En temelde sakinlerine ve toplumsal yeniden iiretim alanina ev sahipligi
yapar. Bir¢oklari i¢in biiyiik bir ekonomik yiik iken digerleri i¢in bir zenginlik, statii, kar
veya kontrol kaynagidir. Onu insa edenler, yonetenler ve bakimini yapanlar igin is
anlamina gelir. Alim satimiyla ugrasanlar i¢in spekiilatif kar ve finanse edenler i¢in gelir
demektir. Devlet i¢in bir vergi geliri kaynagidir ama ayn1 zamanda vergi harcamalarinin
bir konusu ve sehirlerin yapisi ve isleyisinin 6nemli bir bilesenidir.*! Dolayisiyla
kapitalist toplumlarda konut, bir fayda ve deger tasiyicisi oldugu icin diger biitiin metalar

gibi hem kullanim degerine hem de de§isim degerine sahiptir.

1.2. Iktisadi Kalkinma Araci Olarak Konut
Giliniimiizde konut, degisim degerinin 6n plana ¢iktig1 bir metalastirma siirecine

maruz kalmaktadir. Metalastirma, bir seyin ekonomik degerinin diger kullanimlarma

40 Deirdre Oakley, “Housing”, Encyclopedia of Social Problems 1&2, (ed. Vincent N. Parrillo),
California: SAGE Publications, 2008, s.458.
41 Peter Marcuse ve David Madden, In Defense of Housing: The Politics of Crisis, London: Verso Books,
2016.
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hiikmettigi genel stirecin adidir. Konutun metalastirilmasi ise bir yapimin yasanilan bir
yer olmaktan ¢ikip ekonomik deger ifade eden gayrimenkul varliga dontismesi anlamina
gelir. Diger bir ifadeyle konutun ekonomik niteligi 6n plana ¢ikarken hak, ihtiyag,
gelenek, kiiltiir, etik gibi diger tiim nitelikleri ise geri plana atilmaktadir. Metalasma
gergeklestiginde, konuta erisilebilirlik giinden giline zorlagir ve konutu yatirim araci
olarak gorenler ile yasanilan yer olarak gérenler arasinda derin bir ¢atisma baslar. Oysa
kapitalist soylem, konutun kullanim degeri ve degisim degeri arasinda herhangi bir ¢eliski

olmadig fikrini savunmaktadir.*?

Konutun metalagmasi nispeten yeni bir olgudur. Erken donem ticari-kapitalist
toplumlarda dahil, konut, kendi basina bir meta olarak iiretilmemis, yasam ve ¢alisma
alanini biitiinlestiren bir yap1 olmustur. Bir¢ok zanaatkar i¢in ev ayni zamanda is yeri
olarak kullanilmistir. Dahasi, bazen zanaat sahiplerinin yaninda ¢alisan emek giicti de
onlarla ayni yap1 igerisinde kalmistir. Konutun bir meta olarak goriilmeye baslamasi
endistrilesme ve kapitalist mantigin sekillendirdigi sanayi sehirlerine dayanmaktadir.
Kirdan kente dogru gog, yasam ve calisma alaninin birlikteligini pargalamistir. Kitleler
halinde fabrikalarda c¢alisan emek giicii, is yerinde kalamamus, elde ettigi gelire gore is
yerine en yakin barinaga yonelmistir. Bu siirecte konut kirasi, isgiicii ve konut sahibi
arasinda kurulan iliskinin yeni merkezi olurken, konut kendi igerisinde ekonomik deger
tastyan bir meta olarak gériilmeye baslamistir.** Dolayisiyla konutun degisim degerini

onceleyen kosullar ortaya ¢ikmaistir.

20. yiizyilin ilk yarisinda yasanan bir biiylik buhran (1929) ve iki biiyiik diinya
savasi (1914-1918, 1939-1945) konutun metalasmasini hizlandirmustir. Ozellikle insaat
sektoriinlin istihdam yaratmadaki etkisi ve kendisiyle ilgili diger pek c¢ok sektorii

canlandirmasi, hiikiimetlerin insaat endiistrisini ekonomik durgunluktan ¢ikis i¢in bir arag

2 Ak.
B Ak.
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olarak kullanmalarina neden olmustur. Amerika ve Kanada’da banliylesme, Bati
Avrupa’da ise savastan dolay1 yikilan kentlerin yeniden imari kitlesel tiretim ve tiiketimi
desteklemistir. Insaat endiistrisinin ¢arpan etkisi, baska bir ifadeyle insaat sektoriindeki
bliylimenin diger sektorlerdeki biiyliimeyi ve nihayetinde de genel ekonomik biliyiimeyi

etkileme kapasitesi, yapilan akademik arastirmalarla da ortaya konmustur.**

Insaat endiistrisi yalnizca konut iiretiminden ibaret olmasa da yatirimlarm énemli
bir kism1 konut sektoriine aittir. Dolayistyla konut iiretimini tesvik eden her bir politika
ekonomik biiytimeyi dogrudan etkilemektedir. Konutun degisim degerine odaklanan bu
gelisme, “konut sahipligi ideolojisi” ile desteklenmektedir. Basta gelismis tilkeler olmak
tizere bir¢ok iilkede, konut politikalarinin merkezinde yer alan bu normatif ilke, konut
sahipliginin hanehalkinin ekonomik refahini arttirdigi gerekgesiyle tesvik edilmektedir.
Bu iddia birbiriyle iliskili ii¢ diisiince iizerine insa edilmistir. ilk olarak, miilk konut
hanehalkinin genel servetini arttirmaktadir. Hanehalki harcamalarinda barinma
giderlerinin pay1 epeyce yiiksektir. Bu nedenle kira gideri bir¢ok insan i¢in “bosa giden
para” olarak goriilmektedir. Oysa miilk sahibi olmak servet biriktirmenin ve/veya
giivence altina almanin en 6nemli yollarindan biridir. Dahasi, hanehalki sahip oldugu
konutu finansal kurumlara teminat gostererek onemli bir sermaye elde edebilir ve bu
sayede baska yatirimlara yonelebilir. Ikinci olarak, miilk konut biitiin ekonomiyi
uyarmaktadir. Barinma giderlerini diistiren ve konutunu teminat olarak gosterebilen
hanehalki, farkli amaglarla tiilketime yonelebilir. Ayrica konut iireticileri yiiksek talepten
dolay1 insaat yatirimlarina agirlik verebilir. Bu sayede yeni istthdam olanaklar1 dogar ve

tiketim artar. Son olarak, miilk konut hanehalkinin sosyal sermayesini

4 Insaat endiistrisinin ekonomik biiyiimedeki roliinii ortaya koyan éncii ¢calismalar i¢in bakiniz: Ducio A.
Turin, The Construction Industry: Its Economic Significance and Its Role in Development, London:
Univ. College Environmental Research Group, 1969; Paul Strassmann, “The Construction Sector in
Economic Development”, The Scottish Journal of Political Economy, C.17, S.3, 1970, 5.391-409; Ducio
A. Turin, “Construction and Development”, Habitat International, C.3, S.1/2, 1978, s.33-45; Stephen
Drewer, “Construction and Development: A New Perspective”, Habitat International, C.5, S.3-4, 1980,
5.395-428.
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giiclendirmektedir. Konut sahipleri, uzun bir siire belirli bir konumda ikamet ettikleri i¢in
komsular1 ve gevreleriyle sosyal baglarini gliglendirme firsat1 elde ederler. Bu sosyal

baglar, sosyo-ekonomik agidan bircok faydanin kazanilmasini saglayabilir.*®

Konut sahipligi ideolojisini besleyen ve konutun metalasmasini hizlandiran bu
iddialar cesitli agilardan sorunludur. Bir kere, kapitalist tiretim sistemi gelir dagiliminda
adaletsizlige yol agmaktadir. Dolayisiyla herkesin konut satin almasi miimkiin degildir.
Konut satin alanlar ile alamayanlar arasindaki fark arttikga ekonomik ve sosyal esitsizlik
daha da artmaktadir. ikinci olarak, konut epey pahali bir iiriindiir. Bircok hane konut
sahibi olabilmek i¢in uzun yillar bor¢lanmakta, diger pek ¢ok ihtiyacini ertelemektedir.
Dahasi serbest piyasada konut fiyatlari arz ve taleple belirlenmektedir. Talep arttik¢a
(dogal afetler, ekonomik krizler, kentlerin cografi sinirlar1 vb) gesitli nedenlerle konut
arz1 talebe eslik edemediginde konut fiyatlari hizla yiikselmektedir. Konut fiyatlarindaki
artig, hali hazirda konut sahibi olanlar i¢in avantajli goriilse de yeni konut alacaklarin
konuta erisim maliyetlerini yiikseltmektedir. Fiyat enflasyonunun oniine gegilememesi
halinde gelecek kusaklar konut sahibi olmak igin daha fazla bor¢lanmak durumunda
kalacaktir. Ugiincii olarak, konut fiyatlar1 konut kiralarini da etkilemekte, hanehalkinin
konuta erisilebilirligini giinden giine azaltmaktadir. Son olarak, ingaat faaliyetlerinin asir1
biiyiimesi enflasyonist baskilar olusturarak makro ekonomik istikrar1 bozma tehlikesini
barindirmaktadir. Nitekim akademik ¢alismalarda, insaat sektoriiniin 6zellikle gelismekte

olan ekonomiler icin 6nemli riskler tasidig1 dile getirilmektedir.*®

Icinde barindirdig1 ¢eliskilere ragmen konut sahipligi ideolojisi ve insaat

endiistrisine dayanan kalkinma politikasi, hemen hemen biitiin iilkelerde hiikiimetlerin

5 Nora Ruth ve Libertun de Duren, “The Social Housing Burden: Comparing Households at the Periphery
and the Centre of Cities in Brazil, Colombia, and Mexico”, International Journal of Housing Policy, S.2,
(Ozel Say1: Housing Policy Innovation in the Global South), 2017, 5.178.
46 Dang T.H. Giang ve Low Sui Pheng, “Role of Construction in Economic Development: Review of Key
Concepts in the Past 40 Years”, Habitat International, C.35, S.1, 2011, s.123.
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giindeminde yer almaktadir. Finansal serbestlesme ve yeni finansal araglarin icadiyla
sermayenin kiiresel 6l¢ekte serbestce hareket etmesi ve ingaat endiistrisinin bu sermayeyi
sogurma kapasitesi, bu politikanin benimsenmesini tesvik etmektedir. Dahas1 bu politik
tercih, Diinya Bankas1 basta olmak iizere uluslararasi kuruluslar tarafindan da sikga

tavsiye edilmektedir.

1.3. Bir Hak Olarak Konut

Barinma, insanligin en temel ihtiyaglarindan biri olmasi sebebiyle en temel
haklarindan biridir. Insanca kosullarda barinma hakkinin herkese taninmasina yonelik ilk
adim Atina Antlagsmasi’yla atilmistir.*” Modern mimarlik ve sehirciligin anayasasi olarak
kabul edilen Atina Antlasmasi, sehircilik iizerine zamaninin ¢ok ilerisinde Oneriler
sunmus ve konut hakkinin gelismesinde 6ncii olmustur. Bir insan hakki olarak barinma
hakki kavraminin ortaya ¢ikisi ise 1948 yilinda Birlesmis Milletler tarafindan hazirlanan
Insan Haklar1 Evrensel Beyannamesi’nin yayimlanmasiyla s6z konusu olmustur.
Bildirinin 25. maddesinin birinci fikrasinda, “Her sahsin, gerek kendisi gerekse ailesi i¢in,
yiyecek, giyim, mesken, tibbi bakim ve gerekli sosyal hizmetlerde dahil olmak {izere
saglig1 ve refahin1 temin edecek uygun bir hayat seviyesine ve issizlik, hastalik, sakatlik,
dulluk, ihtiyarlik veya ge¢cim imkanlarindan iradesi disinda mahrum birakacak diger
hallerde giivenlige hakki vardir” denilmektedir. Bu bildirinin yayimlanmasi, barinma
hakki bilincinin olusmasinda 6nemli bir adim olmustur. Nitekim barinmanin bir hak

oldugu, bu tarihten sonra gerceklesen bir dizi uluslararasi bildirinin bir parcasi haline

47 Kiviletm Akkoyunlu-Ertan, “Kentli Haklar1 ve Kente Karst Su¢ Baglaminda Kentli Etigi”, Mugla
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Dergisi, S.20, 2008, s.5.
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gelecektir.*® Ancak bu belge, devletler i¢in baglayici degil sadece yonlendirici bir kilavuz

olarak goriilmiistiir.*°

Konut hakkinin giliclenmesini saglayan 1966 tarihli Ekonomik, Toplumsal ve
Kiiltiirel Haklar Uluslararasi: Sozlesmesi (ICESCR) olmustur. S6zlesme, taraf devletlere
herkesin kendisi ve ailesi i¢in yeterli bir yasam standardina sahip olma hakkini tanima
gorevini vermistir.®® Konut hakki konusunda uluslararasi alanda bir farkindaligin
olugmasi ve bu hakkin herhangi bir metinde kendi basina hak olarak yer almasi, 1976
yilinda gerceklesen Birlesmis Milletler Insan Yerlesimleri Konferans1 (Habitat I)
sayesinde olmustur. Konferansin sonunda kabul edilen Vancouver insan Yerlesmeleri
Bildirisi’nde, yeterli bir konuta ve sosyal hizmetlere sahip olmanin temel bir insan hakki
oldugu belirtilmistir. Ayrica devletleri, biitiin bireylerin bu hakki kullanabilmesini
saglamakla yiikiimlii tutmustur. 1996 yilinda Birlesmis Milletler Insan Yerlesimleri
Konferans1 (Habitat II) sonucunda kabul edilen Istanbul Bildirisi'nde ise bu hakkin
uluslararast ve ulusal boyutlarda uygulanmasina yonelik araclar ve olanaklar formiile
edilmeye calisilmistir.>! Bunlarin disinda birgok uluslararasi hukuk belgesinde konut

hakkina yonelik 6nemli diizenlemeler yer almaktadir.

Insan haklarmin konularina gore siniflandiriimasinda konut hakk1 bir sosyal hak
olarak kabul edilmektedir. Sosyal haklar, sosyal adalet ve esitligin tesis edilmesi, insanlik
onuruna yarasir bir yasam diizeyinin herkese saglanmasi adina uygulanan haklardir. Bu

haklar, toplumda yasayan herkesi kapsamakla birlikte ekonomik yonden zayif olan sinif

4 Lochner Marais, Johannes Wessels, “Housing Standards and Housing Rights: The Case of Welkom in
the Free State Province”, Urban Forum, C.16, S.1, 2005, s.18.
49 Rusen Keles, “Insan Hakki Olarak Barinma Hakk1 ve Kentsel Déniisiim”, Cahit Talas Amisina: Giincel
Sosyal Politika Tartisgmalar1 (Ed. B. Ceylan-Ataman), Ankara: Sosyal Politika Arastirma ve Uygulama
Merkezi, 2007, s.431.
%0 Arturs Kucs, Seldova Zane, Pierhurovica Liene, “The Right to Housing International, European, and
National Perspectives”, Cuadernos constitucionales de la Catedra Fadrique Furié Ceriol, C.64-65,
2008, 5.103.
51 [brahim Kaboglu, “Yerlesme ve Konut Hakki: Temel Ozgiirliik Sosyal Hak Birlesmesi”, Insan Haklar
Yilhgi, C.17, S.1, 1996, s.153.
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ve gruplar oncelemektedir.>? Bu acgidan bakildiginda sosyal haklarin devletlere birer
gorev yiikleyen haklar oldugu agiktir ve bu gorevlerin yerine getirilebilmesi i¢in biiyiik
Olcide mali kaynaklara ihtiyag bulunmaktadir. Konut hakkinin pratikte

uygulanabilirligini siirlayan en biiyiik engellerden biri de bu mali ytlikiimliliiklerdir.

Konut hakkinin uygulanabilirligini kisitlayan bir bagka engel ise hakkin ig¢eriginin
belirsiz olmasidir.®>® Hakkin tam kapsami, taninma diizeyi ve devlet yiikiimliiliiklerinin
niteligi konusunda fikir birligi yoktur.>* Devletlerin her isteyene konut saglama gibi
zorunlulugu olmadigi halde ¢cogu zaman devletler, kaynak yetersizligini isaret ederek
hakkin icerigini bosaltma girisiminde bulunmaktadir. Nitekim Birlesmis Milletler Insan
Yerlesimleri Merkezi (UNCHS), birgok tilkenin konut hakkini kabul etmesine ragmen
sadece birkacinin bu hakk aktif olarak kullandigim ifade etmistir.>® Konut hakki, pek ¢ok
tilkede saglik ve egitim gibi diger evrensel haklar statiisiine ¢ikamamistir. Bir¢ok insan
uygun fiyatl konut eksikliginden dolayr en temel insani ihtiyaglari (konut-yiyecek,
konut-saglik, konut-giyim vb.) arasinda se¢im yapmak zorunda kalmaktadir. Bunun temel
sebebi, konut hakkinin bir yeniden dagitim meselesi olmasi ve konut politikalarinin ise

serbest piyasa mantigi ¢ercevesinde olusturulmasi gosterilebilir.

Glinlimiizde bir¢ok tilke, konut hakkini i¢ hukukun bir pargas1 haline getirmistir.
Ormnegin Belgika, Portekiz, Giiney Afrika, Rusya Federasyonu, Nijerya, Meksika,
Arjantin gibi iilkeler anayasalarinda konut hakkia yer vermektedirler.® Tiirkiye’de de
konut hakk: anayasal bir haktir. I¢ hukukumuza ilk olarak 1961 Anayasas! ile giren konut

hakki, “Sosyal ve Iktisadi Haklar ve Odevler” bashig: altinda yer alan ve saglik hakkin

52 Ergun Ozbudun, Tiirk Anayasa Hukuku, Ankara: Yetkin Yayinlari, 2009, s.138.
53 Pieter Kok, ve Derik Gelderblom, Urbanisation: South Africa’s Challenge, Volume 2: Planning,
Pretoria: HSRC Publishers, 1994, s.99.
5 Arturs Kucs, Seldova Zane, Pierhurovica Liene, 2008, a.g.e., s.101-102
%5 UNCHS, An Urbanising World: Global Report on Human Settlements, Oxford: Oxford University
Press, 1996.
% {brahim Kaboglu, 1996, a.g.e., s.157-160.
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diizenleyen 49. madde ile islenmistir. Bu maddeye gore “Devlet, yoksul veya dar gelirli
ailelerin saglik sartlarmma uygun konut ihtiyaclarimi karsilayici tedbirleri alir.” 1982
Anayasasi’nda ise konut hakki basl bagina bir hak olarak ele alinmistir. “Konut Hakki”
kenar basligindaki 57. maddeye gore, “Devlet, sehirlerin 6zelliklerini ve ¢evre sartlarini
gbzeten bir planlama cercevesinde, konut ihtiyacini karsilayacak tedbirleri alir, ayrica

toplu konut tesebbiislerini destekler”.

1961 Anayasasi’na gore 1982 Anayasasi hakkin 6znesini genisletmistir. Diger bir
ifadeyle konut hakki yalniz yoksul ve dar gelirli niifusun degil tiim toplumun hakkidir.
Iki Anayasa arasindaki farkin kaynagi devlet anlayisinda yatmaktadir. 1961
Anayasasi’nda sosyal devlet anlayisi hakimken 1982 Anayasasi’nda planlama araci
baskindir.>” Daha ayrmtili ifade etmek gerekirse devlet, konut politikasini belirlerken ve
onu uygulama koyarken planlamay1 Kilit bir arag olarak kullanacak bu sayede de konut
hakkinin gereklerini yerine getirecektir. Konut hakkinin bu kadar genis bir ¢cercevede ele
alinmasi1 57. maddenin bir program hiikiim olarak goriilmesine neden olmustur. Bu tarz
maddeler, devlete belli konular lizerinde somut 6devler vermeyip, sadece devletin ilgili
kurumlarina sosyal ve ekonomik politikalari hayata gecirirken yardimci olacak direktifler

sunmaktadir.>®

1984 yilinda, 57. maddenin uygulama araci olarak 2985 sayili Toplu Konut
Kanunu ¢ikarilmistir. Kanun, konut finansmanina Toplu Konut Fonu adinda yeni bir arag
getirmistir. Fon, verdigi toplu konut kredisi ve ferdi kredilerle devletin konut sunumuna
katilimini arttirmistir. Ancak, 1990’11 yillarda Fonun kaynaklar1 erimis ve devlet konut
finansorligiinden gekilmistir. 2000’lerden sonra ise neo-liberal politikalarin etkisinin

artmasiyla devlet piyasalastirilmis (neo-liberal) sosyal konut politikasina yonelmistir.

S Ak., s.167.
58 Nurten Ince, Iimam B. Kanli, Burak H. Eryigit, “Insan Hakki Olarak Konut Hakk1”, Uluslararas: Politik
Arastirmalar Dergisi, C.3, S.2, 2017, s.31.
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1.4. Alternatif Konut Sunumu: Sosyal Konut

Sosyal konut, alt-orta gelir diizeyindeki yurttaslarin barinma ihtiyacina ¢dziim
olarak getirilen, belirli standartlar1 olan, saglikli, glivenilir ve ulasilabilir konut olarak
tanimlanabilir.>® Bu tarz konutlar kar amaci giidiilmeden ve kamu otoritesi tarafindan
siibvanse edilerek devlet, yerel yonetimler veya sosyal Kkuruluslar tarafindan

tiretilmektedir.5°

Sosyal konut olarak nitelendirilebilecek ilk konutlar, 19. yiizyilda hayirsever
kuruluglar tarafindan iiretilmeye baslamistir. Donemin is giicliniin epeyce sagliksiz
kosullarda yagamasinin toplumsal sorunlara yol acacagindan endiselenen bu kuruluslar,
kimi sermayedarin da destegini alarak, konut sorununa ¢are aramaya ¢alismislardir.5!
Sosyal konut kapsaminda bilinen ilk 6énemli uygulama ise Londra’nin “Bethnal Green”
bolgesinde gergeklestirilmistir. Uretilen konutlar, kotii kosullarda yasamak zorunda olan

yaklasik 6000 kisinin yasam alaninin iyilesmesine yardime1 olmustur.®2

Sosyal konut kavramimin kentlesme literatiiriine girisi ise refah devleti
politikalarinin yayginlastigi doneme denk gelmektedir. 1. ve Il. Diinya Savagi’nin neden
oldugu yikimlar sonrasi konut agiginin olagan iistii boyutlara ulagmasi, devletlerin konut
sorununa miidahale edip sosyal konut iiretimine odaklanmasini zorunlu kilmustir.

Ozellikle savasa dahil olan bircok iilke, ya dogrudan ya da dolayl olarak sosyal konut

% Rusen Keles, 100 Soruda Tiirkiye’de Sehirlesme, Konut ve Gecekondu, istanbul: Gercek Yaymevi,
1972, s.88.
80 Ozgiir Bingdl, “Sosyal Konut Yerlesmelerinde Kentsel Mekan Uretimi: Istanbul Kayabas1 24. Bélge
Sosyal Konut Yerlesmesi”, Megaron, C.14, S.1, 2019, s.86.
61 Dénemin bazi fabrikatorleri, saglikli isgiiciiniin daha fazla iiretim anlamina geldigini diisiindiigiinden bu
sorun i¢in 6nemli adimlar atmis, hayir kurumlaria destek olmustur. Viktoria devri Londra’sinda kiralardan
elde edilen karin %5 olmasindan dolay1 “%5 Hayirseverlik” olarak da bilinen bu kuruluslar sunlardi: The
East End Konut Sirketi, Gelistirilmis Endiistriyel Konut Sirketi, Peabody ve Oktavia Hill’s Konutlar1 ve
Londra il Konseyi’dir. Ayrintili bilgi i¢in bakmiz: John N. Tarn, Five Per Cent Philanthropy: An
Account of Housing in Urban Areas Between 1840 and 1914, Cambridge: Cambridge University Press,
1973.
62 Nevzat F. Kunduraci, “Diinyada ve Tiirkiye’de Sosyal Konut Uygulamalari”, Cagdas Yerel Yénetimler,
C.22, S.3, 2013, s.55.
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arzina katki yapmistir. Uretilen sosyal konutlar, verimlilik ve maliyet kistaslarindan

dolay1 biiyiik oranda toplu konut olarak insa edilmistir.

Glinlimiizde sosyal konut {iretimi, sosyal politikalarin bir uzantist olarak hemen
hemen biitiin iilkelerde gergeklesmektedir. Fakat sosyal konutlarin tanimi, biiyiikligi,
kapsami, miilkiyeti, hedef Kitlesi ve saglayicisi iilkeden iilkeye degismektedir. Bu tarz
konutlara bazen sosyal veya siibvansiyonlu konut (Tiirkiye, Almanya, Avustralya ve
Kanada, Birlesik Krallik) denilirken, bazen halk konutlar1 (Avustralya ve ABD), bazen

de belediye konutu (Birlesik Krallik) denilmektedir.%®

Sosyal konutlarm saglayicilart ve ydnetimi gesitlilik gdstermektedir. Ulkelere
bagl olarak bu konutlar; kamu, 6zel, kar amaci gilitmeyen veya sinirli kar amaci giiden
kuruluslar, konut birlikleri veya saglayicilarin bir karisimi tarafindan gelistirilebilir ve
yonetilebilir. Bu konutlarin miilkiyeti de yine iilkeden iilkeye degismektedir. Kimisinde
belediye sirketleri veya belediyeler bu konutlara sahipken kimisinde konut birlikleri
sahiptir. Bu tarz konutlar kamu kiralik konutlar1 olarak ge¢mektedir. Kimi iilkeler de ise
sosyal konut miilk konuttur. Son olarak kimisinde ise kiralik ve miilk konut bir arada
bulunmaktadir. Kiralik konutlarin kira iicreti, miilk konutlarin ise fiyat:1 genellikle 6zel
konut piyasasina gore uygun olmaktadir. Bu tarz konutlarin finansmani ise kiracilardan
elde edilen gelirle, sosyal konut saglayicisinin (genellikle bor¢lanma yoluyla) kaynak
olusturmasiyla ve devlet tarafindan aktarilan kaynaklarla ve/veya siibvansiyonlarla
saglanmaktadir. Burada genellikle kilit rolii devletler iistlenmektedir. Birgok devlet, arz
ve talep yanh siibvansiyonlar saglayarak konut arzina dogrudan veya dolayli yollarla

katilmaktadir.4

83 OECD, (2020), Social Housing: A key Part of Past and Future Housing Policy, Paris: OECD, s.4.
64 Kathleen Scanlon, Melissa Fernandez Arrigoitia ve Christine Whitehead, “Social Housing in Europe”,
European Policy Analysis, S.17, 2015, s.1-12.
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Tiirkiye’de sosyal konut miilk konuttur. 2000°1i yillara kadar siibvansiyonlu konut
iiretiminde oncii rolii konut kooperatifleri iistlenmistir. Tiirkiye’de kooperatifler yoluyla
konut sunumunu iki doneme ayirmak miimkiindiir. 1945-1980 yillar1 arasin1 kapsayan ilk
donemde kooperatifler, Sosyal Giivenlik Kuruluslarindan ve Tirkiye Emlak Kredi
Bankasi’ndan aldiklar1 kredilerle uygulamalarini siirdiirmiistiir. Bu doénemde konut
kooperatifleri 250 binden fazla konut iiretmistir.%® Ikinci donem ise, 1980-2000 aras:
kapsayan dénemdir. 1984 yilinda 2983 sayili Kanun ile kurulan “TOKI” ve 2985 say1li
Kanun ile olusturulan “Toplu Konut Fonu”, kooperatifler yoluyla konut sunumunun
artmasini saglamistir. Bu donemde kooperatifler, yapi izinlerine gore yaklasik 2 milyon
konutun iiretimine katki saglamistir.%® Ancak kooperatifler yoluyla konut sunumu, 2001
yilinda Toplu Konut Fonu’nun kaldirilmasi ve TOKI*nin 2002 yilinda baglayan yeniden

yapilandirma siireci ile birlikte etkisini yitirmistir.

Yeniden yapilandirma siirecinin ardindan siibvansiyonlu konut iiretimini TOKI
iistlenmistir. Giiniimiizde TOKI, alt-yoksul ve dar-orta gelir gruplarina yonelik
ticarilestirilmis sosyal konutlar tiretmektedir. Piyasa kosullarinda konut edinme imkani
bulunmayan kesimlere yonelik {iiretilen bu konutlardan sehit aileleri, harp ve vazife
malulleri ile dul ve yetimler kurasiz konut alma hakkina sahiptir. Diger vatandaslar ise

kendilerine ayrilan kontenjanlara gore kuraya tabidirler. Basvuru sartlarma®’

uyan
bireyler konutlar1 vadeli bir sekilde taksitle satin almaktadir. Konutlarin miilkiyeti

taksitler bittiginde hak sahibine ge¢cmektedir. Bugiine kadar TOKI toplam 847 bin 954

6 DPT, Besinci Bes Yilhik Plan Konut Ozel ihtisas Komisyonu Raporu, Ankara: DPT-SPB, 1988, s.34-
41.

6 TUIK, istatistik Gostergeler 1923-2013, Yayin No:4361, Ankara: TUIK, 2014, 5.402.

67 Ayrintili bilgi icin litfen bakimz: TOKI, Basvuru Sartlari, https://www.toki.gov.tr/basvuru-sartlari,
erisim tarihi: 11.11.2021.
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sosyal konut tiretmistir. Bu konutlarin %18’i alt-yoksul, %46°s1 dar-orta gelir grubuna

yonelik olmustur.®

1.5. Neoliberal (Piyasalastirilmis) Sosyal Konut

Neoliberal (piyasalastirilmis) sosyal konut; kullanim degeri gozetilerek, yeniden
dagitimci bir saikle ortaya ¢ikan sosyal konutun metalagmasi olarak tanimlanabilir. 20.
ylizyilin sonlarinda neo-liberal politikalar1 uygulamaya koyan gelismekte olan {ilkeler,
yiiksek maliyetler, etkisiz ve verimsiz kalan siibvansiyon programlari ve yoksullar igin
yeterli konutun olusturulamamasini gerekge gostererek konut sunumunda piyasa odakl
politikalara yonelmistir. Bu siirecte hiikiimetler, 6zel sektoriin alt-orta gelir grubuna
yonelik konut insaatina yonelmesini tesvik etmek igin gereken yasal ve kurumsal
gerceveyi olusturmaya baslamistir. Ancak bu iilkelerde var olan yiiksek kayit disilik ve
niifusun biiyiik bir kismmin alt gelir grubunda yer almasi, konut piyasasinin islerlik
kazanmasini engellemektedir. Bagka bir ifadeyle gelismekte olan iilkelerin
kapitalistlesme diizeyleri, hanehalkinin finans sektoriinden borglanmasini ve konut
piyasasindan konut almasini sinirlandirmaktadir. Hiikiimetler, sosyal konut politikasi

aracilifiyla piyasanin etkinlestirilmesine aracilik etmektedir.

Piyasa odakli konut politikast yaklagiminin bir pargasi olan neo-liberal
(piyasalastirilmis) sosyal konut, gesitli yonlerle refah devleti donemi sosyal konut
politikas1 yaklasimindan ayrilmaktadr. Ilk olarak, bu politika, konut sunumunun ve konut
finansmaninin piyasalagsmasinin bir sonucudur. Burada amag, bankalar tarafindan riskli
goriilen ancak belirli bir oranda O6deme giicii olan hanehalkinin (talep yanh
stibvansiyonlarla) konut piyasasi ile finansal piyasaya eklemlenmesini saglamaktir.

Dolayistyla bu politika kapsaminda iiretilen sosyal konutlar, miilkiyeti kamuya ait olan

68 TOKI, TOKI Kurumsal Tanitim Dékiimam, Ankara: T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi Toplu Konut
Idaresi Bagkanligi, 2019, s.23-28.
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kiralik konutlar degil, belirli sartlar altinda hak sahiplerine satilan miilk konutlardan
olusmaktadir. Ikinci olarak, bu politika konut sahipligini esas aldigindan, konut satin
almak icin belirli bir oranda 6deme giicii olmayan hanehalki sistemin diginda
birakilmaktadir. Ugiincii olarak, miilk sosyal konutlar, belirli bir zaman sonra kendilerine
konulan kisitlar (konutlarin yeniden satisina getirilen siireler gibi) kalktig1 i¢in 6zel sektor
konut piyasasina kolayca eklemlenmektedir. Son olarak, bu politika, esitsiz sosyo-
mekansal uygulamalara yol agmaktadir. Sosyal konutlar, kentsel arsanin ucuz oldugu
alanlara insa edilmektedir. Bu, yoksul niifusun kamu ve sosyal olanaklara erisim
maliyetinin (toplu tasima, saglik, egitim ve istihdam gibi) artmasina ve yoksullugun

belirli alanlarda yogunlasmasina neden olmaktadir.

Yukarida sunulan hususlar gostermektedir ki, neo-liberal (piyasalastirilmis)
sosyal konut, politika metinlerinde yer aldigi gibi yeniden dagitimci olma hedefinden
uzaktir. Bu politikalar, sosyal konutun igeriginin bosaltilmasint ve konutun

metalastirilmasini hizlandirmaktan 6teye gidememektedir.

1.6. Konut Politikasi

Genel tanimiyla konut politikasi, hanehalkinin konut gereksinimlerini karsilamak
icin devletlerce saptanan Onceliklere gore belirlenen yasal ve yonetsel Onlemlerin
tamamini ifade etmek i¢in kullanilmaktadir.®® Devletler konut politikasi araciligiyla
konutun niteligini, niceligini, fiyatini, miilkiyetini diizenlemekte ve konut piyasasini
kontrol etmeye ¢aligmaktadirlar.” Baska bir ifadeyle konut politikasi, konut arz1 ile talebi

arasinda bir denge kurulabilmesi ve hanehalklarinin konuta erisilebilirliginin arttirilmasi

6 Rusen Keles, Kentlesme Politikasi, 12. Baski, Ankara: imge Yaynlari, 2012, 5.430.
0 peter Malpass ve Alan Muries, 1999, a.g.e., s.7.
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amaciyla (kisaca sosyal hedeflere ulasmak i¢in), devletin konut piyasasini diizenleme

cabasi olarak tanimlanmaktadir.”™

Ulkelerin konut politikalar1, aile yapilarina, geleneklerine, ekonomik olarak
gelismislik diizeylerine, sosyal devlet ve refah anlayislarina, gelir dagilimlarina, siyasi
yapilarina, mevzuatlarina, kurumsal yapilarina, iklim ve arazi kosullarina, konut
sorununun niteligine vb. bircok degiskene gore belirlenmektedir. Bundan dolay1 konut
politikalarmin igerigi ve uygulama sekli iilkeden iilkeye farklilik arz edebilmektedir.
Dahas1 olusturulan politikalar statik degildir, siirekli olarak degisim ve gelisim

gostermektedir.

Ister gelismis bir iilkede isterse de gelismekte olan bir iilkede olsun konut
politikasinin temel amaci konut sorununu ¢ozmektir. Fakat konut politikasinin islevi
sadece bununla sinirhi degildir. Kapitalist iiretim iliskilerinde konut politikasi, ¢ogu
zaman bir toplumsal kontrol mekanizmasi, siyasi partiler i¢in politik bir ara¢ ve daha da
onemlisi devletlerin genel ekonomi politikalarinin bir uzantisi olarak islev gérmiistiir ve
gormektedir. Dolayisiyla konut politikasinin, politik’, ‘ideolojik’ ve ‘ekonomik’
faktorler arasindaki 6zel etkilesimlerin bir iiriinii oldugunu sdylememiz miimkiindiir. Bu,
konutun toplumsal yeniden iiretimin merkezinde yer almasi ve konut endiistrisinin

ekonomik biiylimede 6nemli bir islev gérmesiyle ilgidir.

1.6.1. Konut Politikas1 Yaklasimlari

Devletlerin konut meselesini sosyal ve ekonomik bir mesele olarak gormeye
baslamalar1 19. yiizyilin sonlarina denk gelmektedir. Sanayi devrimi sonrasi {iretim
araclarinda yasanan teknik ve teknolojik ilerleme, basta ingiltere’deki kentler olmak

tizere bircok Avrupa kentinin hizla biliylimesine yol agmistir. Kirdan kente dogru yasanan

I Brian Lund, Understanding Housing Policy, 3. Baski, Bristol: Bristol University Press, 2017, 5.2.
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go¢ hareketi neticesinde artan kentsel niifus ve bu niifusu barindiracak yeterli konut
stokunun olmamasi, konut sorunlar1 basta olmak tizere ¢esitli toplumsal sorunlara neden
olmustur.”” Kentlerde bulunan ve sayisi yetersiz olan konutlar ise bakimsiz, saghk
kosullar1 agisindan elverissiz ve kalabaliktir. Hayirsever kuruluslarinin sefaleti 6nlemeye
yonelik baglattig1 girisimler ve is¢i sinifinin giderek artan orgiitlii baskisi, hiikiimetlerin
Konut meselesini siyasi giindemlerine almalarimi saglamistir. Belgika, ingiltere, Hollanda,
Fransa gibi tilkeler sosyal konut alaninda yasal diizenlemeler ¢ikararak konut piyasasina

miidahale eden ilk iilkeler olmuslardir.”

Devletlerin konut sorununa yaklasimi, biiyiik buhran ve iki biiylik diinya savaginin
ardindan 6nemli dl¢iide degisim gecirmistir. ikinci Diinya Savasi’ndan giiniimiize kadar
gecen tarihsel siiregte konut politikalarinin gegirdigi evreleri ikiye ayirmamiz
miimkiindiir. Bunlardan ilki devletin konut arzina, tahsisine ve yonetimine aktif bir
sekilde katildig1 1945-1980 yillar1 arasin1 kapsayan “Refah Devleti Dénemi”dir. Ikincisi
ise, 1980°den giintimiize kadar olan siire¢te konut arzinda piyasalagsmanin arttig1 “Neo-

Liberal Donem”dir.

1.6.1.1. Refah Devleti Donemi: Sosyal Konut Politikas1 Yaklasimi

Sosyal konut politikas1 yaklasimi olarak adlandirabilecegimiz ilk yaklasimda
devlet, basta dar gelirli niifus olmak iizere toplumun biiyliik bir kisminin barinma
ihtiyacini karsilamaya ydnelik onlemleri hayata gegirmektedir. Ozellikle arz yanli konut
siibvansiyonlart yoluyla konut piyasasina miidahalede bulunan devlet, 6zel sektoriin

konut arzina kattlmini tesvik etmeye ve konut talebi ile arzi arasindaki boslugu

2 Bu sorunlardan en 6nemlisi kotii galisma kosullari ve barinma olanaklar1 nedeniyle artan salgmn
hastaliklardir.
8 Ayrintih bilgi igin bakiniz: Michael Harloe, 1995, a.g.e., s.15-73.
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doldurmaya c¢alismaktadir. Ayrica bu yaklasimda devlet, konut stokunun tahsisine ve

yonetimine yonelik de politikalar tiretmektedir.

Sosyal konut politikasi yaklagiminin ortaya ¢ikisi Birinci Diinya Savasi sonrasina
denk gelmektedir. Savas sirasinda isgiicliniin askere alinmasi, ekonomik kaynaklarin
savas endiistrisine yonlendirilmesi ve konuttan 6nce fabrika ve kisla inga etme ihtiyacinin
agir basmasi, Ozellikle savasa katilan bir¢ok tilkede konut iiretiminin neredeyse
durmasina sebep olmustur. Savasin bitimini takip eden yillarda konut endiistrisinin
toparlanamamasi nedeniyle artan konut agigi devletlerin bu alana miidahalesini
kaginilmaz kilmistir.”* Devletin konut arzina katilmasiyla birgok iilkede yeni konut
tiretimi hizlanmistir. Ornegin Ingiltere’de, iki savas arasinda iiretilen toplam konutlarin
%75’i kamu tarafindan iiretilmistir”® ve bu siire zarfinda sosyal konutlarin sayis1 bir
milyonu asmistir.”® Bu yillarda iiretilen ve ¢ogunlukla kiralik olan konutlar, agirlikl

olarak ¢alisan ig¢i sinif ve orta sinif hanehalklarina yoneliktir.

Devletin konut piyasasina miidahalesini arttiran sosyal konut politikasinin
yiikselisi, II. Diinya Savasi’nin yaralarinin sarilmaya basladigi yillara denk gelmektedir.
Nitekim savas boyunca bir¢ok insan yerinden edilmis ya da zorunlu olarak go¢ etmis ve
birgok sehir harap olmustur. Ornegin II. Diinya Savasi’nin ardindan yalnizca Ingiltere ve
Galler’de ailelerin barinma ihtiyacinin giderilmesi i¢in yaklasik 750 bin yeni konuta
ihtiyag oldugu hesaplanmistir.”” Boylesi bir ortamda devletin konut piyasasina
miidahalesini 6n goren ve konut sorununun ¢6ziimii i¢in kapsamli konut politikalarina

gerek oldugunu savunan goriislerin ortaya ¢ikmasi kagiilmazdir.

4 Mark Swenarton, Homes Fit for Heroes: The Politics and Architecture of Early State Housing in
Britain, NY: Routledge, 2018, s.44-48.
> Rusen Keles, Kentlesme Politikasi, Ankara: imge Yayinlari, 4. Bask1, 1997, 5.284.
6 Nevzat F. Kunduraci, 2013, a.g.e., s.57.
7 Martin Chick, Industrial Policy in Britain 1945-1951: Economic Planning, Nationalisation and
Labor Governments, Cambridge: Cambridge Univesity Press, 1998, s.27.
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Refah devleti politikalarinin olusmasiyla iyi ve uygun fiyathh konut, bir¢ok
devletin temel hedeflerinden biri haline gelmis ve genel bir sosyal kalkinma araci olarak
kullanilmistir. Cikarillan yeni yasalar ve saglanan siibvansiyonlar yoluyla kar amaci
glitmeyen kuruluglarin (ve bazen de kar amagli) bu tiir evler insa edebilmesi
kolaylastirilmistir. Ayrica gesitli yerel ve ulusal hiikiimetler de konut birimleri insa
etmeye basglamislardir.”® Verimlilik ve maliyet kistaslarindan dolay1 toplu konut
bigiminde iretilen bu konutlarin miilkiyeti kamuya ait olmus ve kullanicilara
kiralanmistir. Konutlardan yararlananlar iilkeden tilkeye degismekle birlikte daha gok alt-
orta gelir grubunda yer alirken, konutlarin kiras1 genellikle 6zel kiralik konut piyasasinin

altinda olmustur.”

Avrupa kentlerinin yeniden ingasi ve devletlerin sosyal konut yatirimlar1 da dahil
olmak iizere sosyal refah harcamalari, Avrupa ekonomileri i¢in hizli bir biiyiime
potansiyeli olusturmustur. 1940’larda ABD’de baslayan ve 1950’lerle birlikte Avrupa’ya
yayilan hakim goriis, konut sektdriinlin ekonomik durgunluktan ¢ikis i¢in 6nemli bir arag
olabilecegi yoniindedir. Bunda insaat endiistrisinin emek yogun olusunun pay1
biiyiiktiir.8 Ozellikle biiyiik buhranin ardindan ABD’de harekete gegirilen insaat
yatirimlari, atil iggiliciinlin emilmesini saglamis ve ekonominin toparlanmasina yardimci
olmustur. Bu nokta da devlet, hem arz yonlii hem de talep yonlii politikalar olusturarak

konut endiistrisinin gelismesine katk1 saglamistir.8! Kentlerin ceperlere dogru yayilmasin

8 Manuel. B. Aalbers, 2015, a.g.e., $.52.
9 Martin Polak, “Historical Development of Social Housing”, NehnuteP’nosti a Byvanie, C.1, S.2, 2006,
S.66.
8 Richard Harris, Godwin Arku, “Housing and Economic Development: The Evolution of an Idea Since
1945” Habitat International, C.30, S.4, 2006, s.1009.
81 Konut talebini arttirmaya yénelik ipotek finansman sisteminin canlanmasm saglayan énemli adimlar
atilmistir. 1932 yilinda ¢ikarilan Federal Konut Kredisi Bankasi Kanunu (Federal Home Loan Bank Act)
ile konut kredisine acil fon saglamak ve konut kredisindeki dengesizlikleri diizeltmek i¢in bolgesel konut
kredisi bankalar1 sistemi kurulmustur. 1934 yilinda kurulan Federal Tasarruf ve Kredi Sigorta Kurumu
(Federal Savings and Loan Insurance Corporation) ile ipotek kredisi veren kurumlar igin ayr1 bir mevduat
sigorta sistemi saglamistir. Bu politikalar, konutlar igin ayr1 bir sermaye kaynagi olusturmus ve izole
edilmis bir konut finansmani sisteminin ortaya ¢ikigini saglamistir. Richard L. Florida ve Marshall A.
Feldman, “Housing in US Fordism”, International Journal of Urban and Regional Research, C.12, S.2
1988, s.187-210.
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saglayan yorekentlesme (suburbanization) ve ipotek finansman sisteminin hayata
gecirilmesi, i¢ talebin canlandirilmasinda énemli rol oynamustir.%? Fordist birikim
rejiminin ¢ok biiylik oranda i¢ talebe dayanmasi herkesin konut satin alabilir olmasini

saglayan sartlarla birlesmistir.

Avrupa iilkelerinde uygulanan refah devleti politikalari, ABD’dekine benzer
sekilde i¢ talebin genisletilmesinde etkili olmustur. Keynesyen ekonomik onlemlerle
stirdiiriilebilir ekonomik biiylime ve issizligi ortadan kaldirmaya yonelik 6nemli adimlar
atilmig, kapitalist liretim ve tiiketimi dengeleyecek adaletli bir gelir dagilimi sistemi
kurulmaya c¢alisilmistir. Ozellikle sosyal konutlar, hanehalki harcamalarinda barinma
giderlerinin paymi diisiirerek emegin yeniden iiretim maliyetlerini azaltmistir. Sosyal
yeniden liretimin ekonomik yeniden iiretim i¢in oldukca dnemli olmasi ve sosyal yeniden
tiretimin devlet tarafindan sunulan barmmma hizmetiyle gerceklesmesi bircok Avrupa
ilkesinde 6nemli bir politika tercihi olmustur. Bu sayede piyasanin basarisizligi bir

noktaya kadar gizlenebilmis ve toplumsal ¢eligkiler azaltilabilmistir.

Gelismis tilkelerde refah devleti uygulamalariyla baslayan arz yonlii devlet
miidahalesi, kapitalist gelisme diizeylerinin de etkisiyle gelismekte olan iilkelerde etkin
bir arag olarak kullanilamamistir. Bu tarz {ilkelerde ilk sosyal konutlarin ortaya c¢ikisi,
tilkelerin ithal ikameye dayali birikim rejimine gegtikleri yillara denk gelmektedir. Hizli
bir sanayilesme siirecine giren bu iilkeler, kirdan kente dogru kontrol edilemeyen niifus
akinlarina maruz kalmiglardir. Kentlesme hizlarinin sanayilesme hizlarindan yiiksek
olmasi ise bir¢ok sorunun yaninda konut sorununa yol agmistir. Konut arzinin yetersiz

olusu, barinma gereksinimi duyan bir¢ok ailenin bu ihtiyacim1 kendilerinin karsiladigi

82 Metropoliten alanlarin olusmastyla, otomobil, petrol, kauguk ve ingaat sektdriindeki iiriinlerin tiiketimini
likksten ziyade bir zorunluluk haline gelmis ve toplam alanin yeniden yapilandirilmasi yoluyla talebin
mobilizasyonu saglanmigtir. David Harvey, Sosyal Adalet ve Sehir, (¢ev. M. Morali), Dérdiincii Baski,
Metis Yayinlari, 2013, 5.245.
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kayit dis1 bir yapilasma olusturmustur. Devletler ise vatandaslarinin getirdigi bu ¢oziime

cogunlukla g6z yummustur.

Az gelismisligin bir uzantis1 olarak sosyal refah devleti politikalarin1 hayata
gecirecek yeterli kaynaga sahip olamayan gelismekte olan iilkeler, konut temininde arzu
edilen kapasiteye hicbir zaman ulasamamislardir. Uretilen sosyal konutlar ya calisan
kayith isgiicline yonelik olmus (ki bu kesim toplumun kiiglik bir kismin1 kapsamaktadir)
ya da kamuda istindam edilen belirli bir kesime hitap etmistir. Ayrica tiretilen konutlar
genellikle konut sahipligini arttiracak sekilde oturanlara satilmistir. Kisacasi bu iilkelerde
sosyal konutlara erisim, gelismis iilkelerdeki gibi toplumun genelini kapsayan bir yapiya

hicbir zaman ulagamamustir.

1970’1erin sonunda neo-liberal politikalarin ortaya ¢ikmasiyla birlikte devletler,
konut politikalarin1 giderek piyasa odakli bir yaklagima gevirmeye baslamislardir. Fakat
bu, sosyal konut politikasi yaklasiminin gegerliligini kaybettigi anlamina gelmemektedir.
Giinlimiizde bu yaklasim, geligmis tilkelerde ve gelismekte olan iilkelerde piyasa odakli

yaklasimi destekleyecek bir sekilde kullanilmaktadir.

1.6.1.2. Neo-liberal Donem: Piyasa Odakh Konut Politikas1 Yaklasimi

Piyasa odakli konut politikas1 yaklasimi olarak adlandirabilecegimiz ikinci
yaklasimda devlet, miilkiyetinde bulundurdugu konutlar1 6zellestirerek ve konut
yatirimlarini azaltarak konut arzindan neredeyse tamamen cekilmistir. Bu siirecte konut
arz1 serbest piyasaya birakilirken konut talebini canli tutacak énemli yasal, kurumsal ve
ideolojik (miilk konut) doniisiimler de hayata gegirilmistir. Konut finansmaninda yasanan
yenilikler ve talep yanl siibvansiyon mekanizmalarinin hayata gecirilmesi etkin bir talep
yapisinin olusturulmasini ve dolayisiyla da 6zel sektoriin konut yatirimlarini arttirmasini

saglamaktadir.
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Piyasa odakli konut politikasi yaklasiminin ortaya ¢ikisi ise sosyal konut politikasi
yaklasimindan ¢ok daha Oncesine dayanmaktadir. Sanayi devriminim ardindan liberal
politikalarin yiikselisi, piyasa odakli konut politikalarinin baslangici olarak gosterilebilir.
Ancak bu donemde devlet, halk sagligini korumak ve sosyal diizeni tesvik etmek diginda
birakiniz yapsinlar (laissez-faire) mantigindan uzaklasmamis ve konut piyasasina ¢ok az

miidahalede bulunmustur.®

Yaklagimin giinlimiizdeki anlamiyla ortaya ¢ikist neo-liberal politikalarin
basladig1 yillara uzanmaktadir. Gelismis {ilkelerde sosyal konutlarinin iiretimi 1970°1i
yillarin sonuna kadar istikrarli bir sekilde siirmiistiir. Ancak 1970’lerin basinda
Keynesyen ekonomilerin dogal sinirina ulagmasi, refah devletinin ekonomiler tizerinde
olusturdugu baskinin sorgulanmasina yol agmistir. Bretton Woods sisteminin yikilmasi
ve petrol krizi gibi gelismelerin etkisiyle Fordist {iretim bigimine baslayan doniislim,
Fordist {iretimin diizenleme bigimlerini de etkilemistir. Neo-liberal politikalara gegen ve
refah devleti politikalarindan vazgegen hiikiimetler, kamu harcamalarinda tasarrufa
yonelmislerdir. Bu siirecte sosyal konutlarin ingas1 ve bakimi i¢in harcanan arz yonli
stibvansiyonlar ile fonlar kesilmistir. Dahas1 miilkiyeti kamuya ait olan bu konutlarin

ozellestirilmesine karar verilmistir.8*

Sosyal konutlarin 6zellestirilmeye baslanmasi ve konut arzinin giderek piyasaya
birakilmasiyla hiikiimetler, 6zel sektér konut yatirimlarini arttirmaya yonelik dnlemleri
de hayata gecirmistir. Bu kapsamda birgok devlet, konut finansmaninda yapilan
yeniliklerle etkin bir talep yapist olusturmaya ve yatirimcilart gayrimenkul sektdriine

¢cekmeye yonelik kurumsal ve yasal diizenlemeler ¢ikarmaya baslamistir. Bu gelismeler,

8 Brian Lund, 2017, a.g.e., s.4.
8 Raquel Rolnik, 2013, a.g.e., 5.1058-1066.
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konut talebini de dogru orantili olarak etkilemistir. Yapilan diizenlemeler konut

piyasasini rekabete ve yabanci yatirimlara agmuistir.

1980’lerden sonra neo-liberal politikalara yonelen gelismekte olan {ilkelerde,
devletlerin konut sunumuna katilimi1 6nemli bir degisim gecirmistir. Merkez kapitalist
ilkeler ile IMF ve Diinya Bankasi gibi uluslararasi kurumlar tarafindan yapilan
tesviklerle piyasa odakli konut sunumuna yonelen bu iilkeler, konut piyasasina arz ve
talep yonlii miidahalelerde bulunmaya baslamistir. Gelismis iilkelerde oldugu gibi 6zel
sektorliin  konut yatirimlarini arttirmasi igin ¢esitli diizenlemeleri hayata gegiren
hiikiimetler, bes unsura 6zel olarak odaklanmistir. Bunlar; arazi piyasasi ile finansal
piyasalarin serbestlestirilmesi, altyapi yatirimlarmin arttirtlmasi, insaat endistrisinin
biiyiimesinin tesvik edilmesi ve insaat maliyetlerinin diisiiriilmesidir.®> Bu siiregte
hiikkiimetler, toplumun genelini kapsadigi iddia edilen konut politikalar1 gelistirerek,
konut piyasasina dogrudan veya dolayli olarak miidahale etmeye calismaktadir. Ayni
zamanda bu miidahale, konut endiistrisinin ekonomik biiylime igin bir ara¢ olarak

kullanmasini1 da kapsamaktadir.

Gelismekte olan iilkelerin konut politikasina verdikleri Onemin artmasi,
sermayenin kiiresel diizeyde serbestlesmesi, gelismekte olan tilkelerin kiiresel ekonomiye
eklemlenmeleri ve finansal piyasalarda yasanan sofistike yeniliklere baglanabilir. Her bir
devlet, uluslararasi sermayeyi kendisine ¢ekebilmek igin ulusal konut sistemini ve
finansmanin1 piyasalastirmistir. Bu siirecte yapilan ¢esitli yasal ve kurumsal
diizenlemeler, sosyal konut politikasinin neo-liberal baglamda yeniden yorumlanmasina
yol agmustir. Genellikle alt-orta gelir gruplarina yonelik belirlenen ve “neo-liberal
(piyasalagtirilmig) sosyal konut politikasi” olarak adlandirabilecegimiz bu politika, konut

finansmaninin ve konut sunumunun giderek piyasalagsmasinin bir sonucudur. Bankalar

8 Godwin Arku, “Housing Policy in Developing Countries” International Encyclopedia of Human
Geography, Volume 7 (Ed. A. Kobayashi), ikinci Baski, Oxford: Elsevier, 2020, s.80.
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tarafindan riskli goriilen ancak belirli bir oranda 6deme giicii olan hanchalki sosyal konut

politikas1 araciligiyla konut ve finans piyasalarina eklemlenmektedir.

1.6.2. Konut Politikasinin Uygulama Araclar

Konut politikasinin uygulama araglar1 mali, yasal ve teknik araclar olarak ii¢ gruba
ayrilmaktadir. Tablo 1.1°de goriilecegi tizere her bir araci kendi igerisinde alt gruplara
ayirmak mimkiindiir. Tezde sik¢a kullanilacak olmasi, konut arzini ve talebini diger
aktorlerden gorece daha fazla etkilemesi ve konutun finansallasmasina katkis1 agisindan
slibvansiyonlar, konut finansmani araglar1 ve Gayrimenkul Yatirim Ortakligi (GYO)

ayrintili olarak agiklanacaktir.

Tablo 1.1 Konut Politikasinin Uygulama Araglari

Mali Aracglar Yasal Araclar Teknik Araclar
e Konut Yatirimlari e Kira Denetimi e Konut Standartlari
o Vergiler e Miilkiyete iliskin e Yapim Yontemleri
e Siibvansiyonlar Diizenlemeler e Yap1 Geregleri
e Konut Finansmani
e Gayri Menkul

Yatirim Ortaklig1

(GYO)

Kaynak: Rusen Keles, 2012, a.g.e., 5.432.

1.6.2.1. Siibvansiyonlar

Konut politikasinin uygulanmasinda en 6nemli bilesenlerinden olan ve konut
finansmaninda maliyetleri diigiiren siibvansiyonlar, devletlerin hanehalklarina ve/veya
konut gelistiren kisi ve kuruluslara verdigi hibeler olarak tanimlanabilir.®® Verilen

siibvansiyonlar “arz” ya da “talep” yanl olabilmektedir.

8 UN-HABITAT, Financing Affordable Social Housing in Europe, Nairobi: United Nations Human
Settlements Programme, 2009, s.24.
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Arz yanli siibvansiyonlar, konut arzini tesvik etmek isteyen hiikiimetlerin konut
gelistiricilerine sagladiklar1 kolayliklardan olusmaktadir. Bu kolayliklar sermaye hibeleri,
siibvanse edilmis krediler, arsa teminini kolaylastirma ve gelistiricilere saglanan vergi
indirimleri gibi farkli sekillerde uygulanmaktadir.®” Arz yanl siibvansiyonlarin temel
amaci gelistiricilerin konut maliyetlerini diisiirerek konut fiyatlarin1 olabildigince
erisilebilir kilmaktir. Bu sayede konut arzi1 ve talebi arasindaki bosluk doldurulmaya
calisilmaktadir. Tkinci Diinya Savasi’nin ardindan ortaya ¢ikan refah devleti doneminde
devletler arz yanl siibvansiyonlart yogun bir sekilde kullanmiglardir. 1970’lere kadar
konut yardiminin ana bigimi olarak goriilen bu siibvansiyonlar, refah devleti
politikalarinin terk edilmesiyle yerini giderek talep yanli siibvansiyonlara birakmaya

baslamugtir.®

Talep yanli konut siibvansiyonu ise dogrudan hanchalkini hedeflemektedir. Bu
stibvansiyon bi¢imi kira yardimlari, kredi faizlerinde indirimler ve/veya normalden daha
uzun vadeler ya da vergi ayricaliklar1 gibi cok gesitli yollarla saglanabilmektedir.®® Etkin
bir talep yapist olusturdugu i¢in konut yatirnmlarini harekete gegiren talep yanl
siibvansiyonlar, Dilinya Bankas1 gibi uluslararast kuruluslarin da destegiyle giinlimiizde
hem gelismis hem de gelismekte olan iilkelerde yaygin bir konut finansman destegi olarak

kullanilmaktadir.

Her iki slibvansiyon tiirii de insaat endistrisinin iretkenligini arttirdigi igin
makroekonomik degiskenler iizerinde epeyce etkilidir. Dahasi siibvansiyonlar, 6nemli bir

politik sadakat aract olarak hizmet gorebilmektedir. Ancak her iki siibvansiyon tiirii de

87 Judith Yates ve Vivienne Milligan,“Policies to Support Access and Affordability of Housing”,
International Encyclopedia of Housing and Home, Volume 5 (Ed. S. J. Smith), Oxford: Elsevier, 2012,
5.296.

8 Mustafa Cigdem, Policy Instruments that Support Housing Supply: Supply-side Subsidies”,
International Encyclopedia of Housing and Home, Volume 5 (Ed. S. J. Smith), Oxford: Elsevier, 2012,
5.315.

8 Judith Yates ve Vivienne Milligan, 2012, a.g.e., s.296.
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elestirilerin odaginda yer almaktadir. Arz yanli silbvansiyon modeli hanehalklarindan ¢ok
gelistiricilere ve arsa sahiplerine yaramasindan dolay1 6zellikle elestirilirken, talep yonlii
stibvansiyonlar temel olarak konut fiyatlarinda enflasyona neden olmasindan dolay1

elestirilmektedir.

1.6.2.2. Konut Finansmam

Konut finansmani; hanehalklarina ve/veya konut gelistiren kisi ve kuruluslara,
cesitli kuruluslar araciligiyla verilen ve konut yapiminda, konut ediniminde ya da mevcut
konutlarin iyilestirilmesinde (bakim, onarim, vb.) ve gelistirilmesinde (6rnegin artiml
konut®®) kullanilan mali kaynaklarin tamamina verilen addir.®* Konut finansmani, hem
konut arzin1 ve konut talebini hareketlendirdigi hem de atil durumda olan sermayeye yeni
yatirim kanallar1 agtigi i¢in konut politikalarinin en temel uygulama araglarindan biri

olagelmistir.

Konut sorununun temelde bir finansman meselesi olmasi, devletlerin sermaye ile
finansmana ihtiyag¢ duyan kesimleri bulusturacak bir sistem gelistirmelerini
gerektirmistir. Ulkelerin kapitalistlesme diizeylerine, kiiltiirel ve sosyal yapilaria, yasal
diizenlemelerine ve finansal piyasalarinin derinliklerine bagl olarak konut finansmani
sistemleri farklilasmaktadir.%? Tek bir konut finansmani sisteminden bahsetmek miimkiin

olmasa da konut ediniminde kullanilan yontemler; dogrudan finansman yontemi,

% Artiml konut, gelismekte olan iilkelerde enformel yerlesim alanlarina alternatif olarak gelistirilen bir
yontemdir. Bu yontemde devlet, konut maliyetlerini azaltacak onlemler (6rnegin alt yapist hazir ucuz
arsalar temin ederek, sermaye siibvansiyon vererek, teknik destek saglayarak vb) alarak kentli yoksul
ailelerin ihtiyaglarina ve imkanlarina gore kendi konutlarini gelistirmelerine olanak vermektedir. Aileler
ilk etapta bir ¢ekirdek-baslangi¢c eve sahip olurlar. Daha sonra bu evi degisen ihtiyaglar1 gergevesinde
gelistirebilirler. 1970’lerden itibaren Diinya Bankasi, Amerikalilar Arasi Kalkinma Bankasi, Asya
Kalkinma Bankasi ve Birlesmis Milletler Uluslararas1 Kalkinma Ajanst gibi kuruluslar tarafindan da
desteklenen bu yontem Brezilya, Meksika, Giiney Afrika, Tayland, Hindistan, Peru, Pakistan, Kenya,
Senegal gibi pek ¢ok iilkede uygulama alani bulmustur. Ayrmntil bilgi i¢in Bakiniz: Mehmet Akalin, “Kentli
Yoksullarm Konut Sorununa Yonelik Proaktif Bir Céziim Onerisi: Artimli Konut”, Hitit Universitesi
Sosyal Bilimler Enstitiisii Dergisi, C.10, S.2, 2017, s.1373-1408.
% peter King, Understanding Housing Finance, London and New York: Routledge, 2001, s.2.
%2 Burhan Baloglu vd., 100 Soruda Mortgage Uygulamalari, istanbul: ITO Yayinlari, 2007, s.19.
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sozlesmeye dayali yontem, mevduata dayali yontem ve ipotek bankasi yontemi olarak

dort farkli grupta toplanabilir.

1.6.2.2.1. Dogrudan Finansman Yo6ntemi

Bu yontemde bireyler, kendi tasarruflarin1 ve/veya yakin ¢evresinden (es, dost,
akraba vb.) edindikleri finansmani konut temininde kullanmaktadir. Hukuki
diizenlemelere konu olmayan bu yontem, kurumsal olmayan uygulama olarak da
bilinmektedir. Dogrudan finans yontemi, ¢ogunlukla bir konutun satin aliminda gerekli
olan pesinati karsilamak i¢in kullanilmaktadir. Bu sistem gelismekte olan iilkeler basta

olmak tizere bircok iilkede etkin bir sekilde kullanilmaktadir.®®

1.6.2.2.2. Sozlesmeye Dayali Yontem

Bu yontemde konut sahibi olmay1 arzulayan bireyler, mevcut tasarruflarini piyasa
faiz oranlarinin altinda faiz getirisi veren ve alaninda uzmanlasmig finansman
kuruluslarina (6rnegin yap1 tasarruf fonlarma) yatirmaktadir. Tasarruf sahipleri krediye
hak kazandiklarinda (kredi tahsis yontemi iilkeden iilkeye degismektedir), birikimleriyle
orantil1 ve piyasa faiz oranlarinin altinda konut finansmani elde edebilmektedirler. Konut
almak isteyen bireylerin birbirlerine destek olduklari bu sistemde, konut bedelinin
tamami kredi olarak alinamamaktadir. Dolayisiyla bireyler konut edinimlerinde baska ek
finansmanlara ihtiya¢ duymaktadir.’* Ilk olarak Ingiltere’de uygulanmaya baslanan
sozlesmeye dayali yontem, daha sonra basta Almanya, Fransa ve Hollanda olmak iizere

bircok Avrupa iilkesinde kullanilmaya baslamistir.®> Ayrica bu sistem Brezilya, Meksika

% Murat G. Berberoglu, Konut Finansmam ve Tiirkiye’ye Uygun Bir Model Onerisi, Yayimlanmamis
Doktora Tezi, Istanbul: Istanbul Teknik Universitesi, 2005, 5.33-34.

% Cengiz Oziibek, Konut Finansman Yéntemlerinde Riskler: Hane Halkinin Konut Finansman
Yontemlerini Degerlendirmesine Yonelik Bir Arastirma, Yayimlanmamis Doktora Tezi, Istanbul:
Marmara Universitesi, 2008, s.16-17.

% Selim Kilig, “Konut Finansman Modeli Olarak Yapi Tasarruf Sandiklari; Almanya ve Tiirkiye deki
Uygulamalar1”, Yonetim ve Ekonomi, C.14, S.1, 2007, 5.236-237.
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ve Filipinler olmak iizere bazi gelismekte olan iilkelerde de etkin bir sekilde

kullanilmaktadir.®

1.6.2.2.3. Mevduata Dayah Yontem

Konut finansmaninda en yaygin olarak kullanilan yontem mevduata dayali
yontemdir. Bu sistemde mevduat toplama yetkisi olan (ticari bankalar, tasarruf bankalari,
tasarruf ve kredi birlikleri, yap1 kooperatifleri gibi) ¢esitli finansal kurumlar, piyasa
oraninda faiz vererek topladiklari mevduatlar1 konut kredisi olarak dagitmaktadirlar.%’
Mevduata dayal1 yontemde finansal risklerin (temerriit riski, likidite riski, faiz orani riski
ve erken Odeme riski gibi) tamami krediyi veren finansal kurum tarafindan
tistlenilmektedir. Dolayisiyla verilen krediler nispeten kisa vadeli ve degisken faizli

olmaktadir.

1.6.2.2.4. ipotege Dayali Yontem

Konut finansmaninin son tiirii ipotege dayali konut finansman yontemi olarak
tanimlanabilir. Konut finansmanina sermaye piyasalarini dahil eden bu yontemin iki
onemli modeli bulunmaktadir. Bunlardan ilki Kita Avrupasi’nda etkin bir sekilde
kullanilan ipotek bankaciligi modelidir. Ipotek bankalari, ipotekli konut kredilerinde
uzmanlagmis finansal kurumlardir. Bu kurumlari digerlerinden ayiran, fonlarini bireysel
tasarruf piyasasindan ziyade sermaye ve para piyasalarindan toplamalaridir. Diger bir
ifadeyle bu kurumlar ipotekleri bir havuzda toplamakta, daha sonra ise onlar1 ikincil

piyasalara satmaktadirlar.%

% Mark Boléat, National Housing Finance Systems: A Comparative Study, London, Sydney and New
Hampshire: Croom Helm, 1985, s.10.
% Murat G. Berberoglu, 2005, a.g.e., 5.34-35.
% Mark Boléat ve Adrian Coles, The Mortgage Market, London and New York: Routledge, 1987, s.61-
67.
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Ipotek bankacilig1 modelinin 6n plana ¢ikt181 iki model bulunmaktadir. Bunlardan
ilki Alman ipotekli bor¢ senedi (pfandbriefe) modeli iken digeri Danimarka ipotek
bankalar1 modelidir. Ilk modelde ipotek bankalar1, dogrudan tahvil ihrag¢ ederek yeni
kredileri fonlamaktadir. Ihra¢ edilen krediler, ipotek bankalarmm bilangolarinda
durmaktadir. Dolayisiyla kredilerin riskleri (temerriit, erken o6deme vb.) ipotek
bankalarinda kalmaktadir. ikinci model de ise ipotek bankalar1 tahvil ihrag etmek yerine
araci olmaktadir. Bu sayede kredi riskleri tahvil yatirimcilarina aktarilmaktadir. Her iki

modelde de yatirrmeilarin haklari olusturulan garanti mekanizmalar ile korunmaktadir.®®

Ipotege dayali yontemin ikinci tiirii ise ABD modelidir. 1970’lerin basinda
uygulamaya gecirilen bu modelde bankalar ipotekleri tiim haklariyla ipotek merkezlerine
devretmektedir. Baska bir ifadeyle teminatlar bilanco disina ¢ikarilmaktadir. ipotek
merkezleri ise topladiklart ipotek kredilerini kendi portfoylerinde tutabilirler ya da kredi
havuzu olusturarak tahvil ihraci gergeklestirebilirler. Ayrica bu kurumlar satin aldiklari

ipoteklerin riskini iistlenirken yatirimeilara bu riskleri yansitmamaktadirlar. 1%

Ipotege dayali yontemde ihrag edilen tahviller genellikle sigorta sirketleri,
emeklilik fonlar1 gibi kurumsal yatirimcilar ile bankalar tarafindan satin alinmaktadir. Bu
model, likidite avantaji saglayarak daha fazla bireye, sabit faizli ve uzun vadeli konut
kredisi verilmesine olanak tanimaktadir.’%t Ancak Sekil 1.1°de goriildiigii gibi sistemin
etkinligi ikincil piyasalarin derinligi ile dogru orantilidir. Basta gelismis piyasa
ekonomilerinde hayata gecirilen ancak giderek gelismekte olan iilkelerde de hizla yayilan
ipotege dayali yontem, finansal piyasalarin hizli bir sekilde genislemesine imkan vermis

ve konutun bir yatirim aracina doniismesine neden olmustur.

9 TUSIAD, Tiirkiye’de Yeniden Yapilanma Arayislari: Secilmis Sektor/Kurum Politika Ornekleri,
Yayin No. TUSIAD-T/2005-06/399, 2005, s.84; Mark Boléat ve Adrian Coles, 1987, a.g.e., s.64.
100 TUSIAD, 2005, a.g.e., 5.84-85.
101 Mark Boléat, 1985, a.g.e., s.10-11.
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Sekil 1.1 Birincil ve ikincil Ipotek Piyasasi

A
(1) Nakit
ipotek
Nakit Senedi
Kaynaklan Bankalar < Kredi
Nakit Milsterileri
- Mevduat Birineil
- Sigorta Primi N o Piyasa
- Emeklilik > Nakit
Fonlart »
A
) Menkul Kiymet
Nakit | Kredi Portfoyi
A\
(2) Nakit A
Y
Menkul Kiymet Menkul ;
) Kiymet Tahvil
Kamusal/Ozel p| Yaunm Bankasi p! Yatnmelar
Araer Kurulug ikincil
y Piyasa
Teminat Naki
crminal Makit Nakit
o
%

Kaynak: John Corgel, David C Ling ve Halbert C Smith, Real Estate Perspectives: An
Introduction to Real Estate, Boston: McGraw-Hill/lrwin, 1998, s.445; aktaran: Ebubekir Ayan,
“Konut Finansmani Sistemi ve Tiirkiye’de TOKI Uygulamalarinin Analizi”, Muhasebe ve
Finansman Dergisi, S.51, 2011, s.142.

1.6.2.3. Gayrimenkul Yatirim Ortakhg (GYO)

GYO, gayrimenkule ya da gayrimenkule dayali sermaye piyasasi araglarina
yatirrm yapmak amaciyla kurulan ortakliklara verilen addir. Bu ortakliklar, cesitli
araglarla ulusal ve uluslararasi yatirimcilardan kaynak toplamakta, daha sonra topladiklar:
sermayeyi getirisi yliksek gayrimenkullere ve gayrimenkule dayali projelere
yatirmaktadirlar.292 Diger bir ifadeyle GYO’lar, finansman kaynaklarmnin sinirli oldugu
gayrimenkul sektoriine sermaye girigini arttirarak 6zel sektor konut yatirimlarinimn finanse

edilmesine yardimci olmaktadirlar. 1%

Herkesin (yerli-yabanci, bireysel-kurumsal veya hedge fonlar1 gibi) gayrimenkul
sektOriine yatirim yapabilmesini saglamak tizere kurulan GYO sistemi, ilk olarak 1960

yilinda Amerika Birlesik Devletleri’nde olusturulmustur. Benzer sistemler, sermaye

102 GYO’lar kar ve kira getirisi elde etmek amaciyla konut, ofis, is merkezi, aligveris merkezi, hastane, otel,
ticari depo ve benzeri tasinmazlar1 alip satmaktadirlar.
103 Rusen Keles, 2012, a.g.e., 5.443-444.
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hareketleri tizerindeki ulusal engellerin ortadan kalkmaya basladigi 1990’larin ikinci
yarisindan itibaren hem merkez hem de gelismekte olan tilkelerde kurulmaya baslamustir.
GYO sistemi belirli kurallar etrafinda sekillenmektedir. Bir kere, hemen hemen biitiin
iilkelerde GYO’lar, borsada islem goren gayrimenkul sirketleridir. Ikinci olarak,
GYO’lar, iilkeden iilkeye ¢esitli farkliliklar gostermekle birlikte kurumlar vergisinden
muaftirlar. Uciincii olarak, GYO’lar, gelirlerinin %85 ile %100’ arasinda degisen
oranlardaki bir kismini kar pay1 olarak yatirimcilarina (hisse senedi sahiplerine) dagitmak

zorundadirlar.1%

2. Finansallasma ve Konutun Finansallasmasi

Bretton Woods sisteminin sona ermesi, neo-liberalizmin yiikselise gegmesi ve
kiiresellesme, finansallasma tartigmalarini baslatmistir. 2008 yilinda yasanan Kiiresel
Finans Krizi ile birlikte, finansallasmanin kapitalizm tizerindeki etkisini analiz eden
caligmalarin sayisi giderek artmistir. Bu kapsamda, bir sonraki baglikta finansallasmanin
ne oldugu, farkli yazarlar tarafindan nasil yorumlandigi ve giiniimiizde yasanan siireci
daha onceki siire¢lerden ayiran temel egilimler lizerinde durulacaktir. Ardindan konutun
finansallagmas1 kavrami tartigilacaktir. Bu tartigma farkli ekonomik gelismislik
diizeylerine gore iki ayr1 cergevede siirdiiriilecektir. Bu ayrimin temel amaci, farklh

gelismislik diizeylerindeki siireglerin farkli ve benzer yonlerini ortaya koymaktir.

2.1. Finansallasma
Genel olarak kabul gérmils tanima gore finansallasma, mal ve hizmetlerin

tretiminde, dolasiminda ve tiiketilmesinde finansal araclarin, uygulamalarin ve

105

mekanizmalarin etkisinin giderek artmasi olarak anlasilmakta™™ ve kapitalist {iretim

104 Ayrintili bilgi igin bakiniz: Erkan Yénder, Reits In Turkey: The Impact of the Deviations from the
Global Systems, Yayimlanmamis Doktora Tezi, Ankara: Orta Dogu Teknik Universitesi, 2015.
105 Gerald A. Epstein, 2005, a.g.e., s.3.
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tarzinda bir doniim noktas1 olarak kabul edilmektedir.'% Diger bir ifadeyle finansallasma,
kapitalist ekonominin agirlik merkezinin tiretimden finansa dogru kaydigi uzun vadeli bir
degisim olarak tanimlanabilir. Ancak bu tanim, “emegin kurumsal karin merkezi
odaginda olmadig1” ve finansallasmanin “iiretmeden kar” anlamina geldigi diistincesini
olusturmamalidir. Nitekim kapitalist iiretim bi¢ciminde arti-deger tliretimi hicbir sekilde
reel ekonomiden kopmamaktadir.!®” Dolayisiyla kapitalist gelismenin bu evresinde
“sermaye birikimi”, metalarin iiretimi ve ticaretinden ¢ok finansal kanallar araciligiyla

gerceklesmektedir. 1%

Akademik c¢aligmalarda finansallasma olgusu ve nedenleri, i¢erige ve kuramsal
gergeveye bagli olarak kavrama farkli anlamlar ve 6zellikler atfedilerek genis bir sekilde
tartisgitlmistir. Bu kapsamda bir goriig, 1970’lerle birlikte kapitalizmin gegirdigi asiri
birikim krizinin finansal faaliyetleri arttirdigin1 savunmaktadir.% Bu gériise gore, iiretim
sektoriinde giderek azalan karlilik oranlarini tersine ¢evirme gayretinde olan sermaye,
finansal islemler araciligiyla (artigin iiretim ya da tiiketim yoluyla emilmesini saglayacak
yeni yontemlerin kesfiyle) kar sorununa bir ¢6ziim iiretmistir. Baska bir ifadeyle
finansallagma, fazlaligir sogurmanin belirleyici bir yolu olarak ortaya ¢ikmistir. Diger bir
goriis, finansm biiyiimesini neo-liberalizmin yiikselisi ile iliskilendirmektedir.}'® Bu
goriise gore, Keynesyen ekonomi politikalarinin denetim altinda tuttugu finansal

piyasalarin serbestlesmesine yonelik alman iktisat politikalar1 finansallagsmay1

106 John B. Foster, “The Financialization of Accumulation”, Monthly Review, C.62, S.5, 2010, s.1; Costas
Lapavitsas, “The financialization of Capitalism: Profiting Without Producing”, City, C.17, S.6, 2013, 5.794.
107 Martin Arboleda, “Financialization, Totality and Planetary Urbanization in The Chilean Andes”,
Geoforum, Vol. 67, 2015, s.5.
108 Greta R. Krippner, 2005, a.g.e., s.174.
109 Giovanni Arrighi, The Long Twentieth Century: Money, Power, and The Origins of Our Times,
Londra, Verso, 1994; Paul Sweezy, “More (or less) on Globalization” Monthly Review, C.49 S.4, 1997,
s.3-4; David Harvey, Yeni Emperyalizm, (Cev. H. Giildii), Istanbul: Everest Yaynlari, 2004; Samir Amin,
“The Challenge of Globalization”, Review of International Political Economy, C.3, S.2, 1996, 5.216-259.
110 Gérard Duménil ve Dominique Lévy, “Periodizing Capitalism: Technology, Institutions, and Relations
of Production”, Phases of Capitalist Development: Booms, Crises and Globalizations (Ed. R. Albritton
v.d.), New York: PALGRAVE, 2001; F. Chesnais, (dir.), La mondialisation financiére: geneése, coiit,
enjeux, Paris: Syros, 1996; aktaran, Costas Lapavitsas, 2013, a.g.e., .796.
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hizlandirmistir. Denetimden kurtulan finansal sermaye, ulusal finansal sistemlerin
entegrasyonunu saglarken uluslararasi sermaye akimlarini da hizlandirmistir. Bir bagka
goriis ise finansal olmayan kuruluslarin finansal piyasalar ile kurduklar iliskinin
boyutuna deginmektedir.!** Bu goriise gore, finansal olmayan kuruluslarin isletme
stratejilerinin belirlenmesinde finansal piyasalarin hakimiyeti giderek artmis ve bu
kuruluglarin finansal faaliyetleri daha oncesinde goriilmemis bir oranda yiikselmistir.
Kurumsal yonetimde yasanan degisim, kurumsal yatirimcilarin kisa donemli karliliga
odaklanmasina ve finansal piyasalardaki aktorlerin gogalmasina yol agarken diger yandan
da uzun dénemli yatirimlarin azalmasina neden olmustur. Bu konudaki bir diger goriis,
finansal islemlere konu olmayan varliklarin giderek finansal hale getirilmesi {lizerine
odaklanmaktadir.!'? Bu goriise gore, menkul kiymetlestirme (securitization) biitiin ve
sabit olan varliklar1 (konut, ticari gayrimenkul gibi) likitlestirilerek ve birimlere ayirarak
finansal bir varliga doniistirmektedir. Bu siiregte devlet, kritik bir rol {istlenerek
likiditenin genislemesine yardimeci olmakta ve finansallasmanin toplum geneline
yayillmasina Onciiliikk etmektedir. Bu goriise gore konut, finansallasmadan etkilenen

herhangi bir alan olarak degil bu siirecin kilit bir nesnesi olarak ele alinmaktadir.

Finansallasma olgusu ve nedenleri hakkinda yapilan farkli yorumlar
gostermektedir ki finansallagsma, farkli dlgeklerde ve farkli zaman dilimlerinde bir¢ok
stirect, yapilari, uygulamalar1 ve sonuglar1 kapsayan muglak bir olgu gibi goriinmektedir.

Dabhasi finansallagma, bazen agiklanacak fenomen olarak ele alinmis, bazen aciklayan sey

11 Michel Aglietta ve Régis Breton, “Financial Systems, Corporate Control and Capital Acumulation”,
Economy and Society, C.30, S.4, 2001, s.433-466; Robert Boyer, “Is a Finance-led Growth Regime a
Viable Alternative to Fordism? A Preliminary Analysis”, Economy and Society, C.29, S.1, 2000, s.111-
145; Engelbert Stockhammer, “Financialization and the Slowdown of Accumulation”, Cambridge
Journal of Economics, C.28, S.5, 2004, s.719-741; Ozgiir Orhangazi, Keynesgil Finansal
Diizenlemelerden Finansallagmaya: iktisat Literatiirii ve ABD Ekonomisinin Finansallasmasima Tarihsel
Bir Bakis”, OoDTU Gelisme Dergisi, C.35, S.1, 2008, s.133-159.

112 Manuel B. Aalbers, The Financialization of Housing: a Political Economy Approach, Oxon; New
York: Routledge, 2016; Kevin F. Gotham, 2009, a.g.e., .355-371; R. Rolnik, 2013, a.g.e., 5.1058-1066.
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olarak goriilmiis ve bazen de nedenler ve sonuglar arasinda iligki kuran bir mekanizma

olarak kavranmustir.!*3

Finansallagma yeni bir olgu degildir. Shumpeter’in iddia ettigi gibi kapitalizmin
gelisim siirecinde finans sektdrii, her zaman sistemin merkezinde yer almistir.*'4 Nitekim
Braudel, modern ¢agin bagindan itibaren kapitalist diinya ticaretinin geniglemesini finans

sektoriiniin  yiikselisiyle aciklamaya ¢aligmustir. !t

Braudel’in c¢alismasi, finans
sektoriiniin yiikseldigi donemlerin daha ¢ok kriz dncesi bir sonbahar1 yansittigina ve
devletin bu siirece dnciiliik ettigine isaret etmesi bakimindan ayrica 6nemlidir. Braudel’in
goriislinii benimseyen Arrighi, ¢agdas kapitalizmin finansallasmas1 hakkindaki yaptigi
tartismalarda, kapitalizmin uzun finansal dongiilerden olustugunu ve bu dongiilerin
sonunda sistemin yapisal bir krize girerek finansal genislemeyi arttirdigini One
stirmektedir. Arrighi’ye gore finansallagsma, hegemonik giiclerin sonbaharini gosteren ve
tarinsel olarak tekrar eden bir siirectir.'*® Fasianos vd. ise, finansallasma siireglerini
tarihsel bir perspektifte inceleyerek, siireci finans sektoriiniin isleyisini etkileyen
gelismelere gore dort ddneme ayirmislardir.!'” Yazarlar, giiniimiizde yasanan siireci neo-

liberal kapitalizmin modern bir yonii olarak degil, 20. yilizyilin baslangicindan bu yana

ortaya ¢ikan finansallasma hareketinin bir uzantist olarak gérmektedirler. Dahasi onlar,

113 Manuel. B. Aalbers, “Financialization”, The International Encyclopedia of Geography: People, the
Earth, Environment, and Technology (Ed. D. Richardson vd), Oxford: Wiley, 2019.
114 Joseph A. Schumpeter, The Theory of Economic Development, New York: Oxford University Press,
1961, 5.107-126.
115 Fernand Braudel, Civilization and Capitalism, 15th-18th Century: The Wheels of Commerce,
(Translated by S. Reynolds), Berkeley: University of California Press, 1982.
116 Arrighi’nin temel amaci, kapitalizmin evriminde tarihsel bir hegemonya teorisi olusturmaktir. Arrighi,
kapitalist diinya ekonomisinin dongiisel bir diizen i¢inde gelisen hegemonik bir gii¢ igerdigini iddia etmistir.
Hegemonik giiglerin, iiretim ve ticaret konusundaki yetenekleri azalirken, finans alani giderek
biliylimektedir. Boylece finansallagma, belirli bir hegemonik giiciin dongiisel yoriingesinde sonbahari temsil
etmektedir. Ayrintih bilgi igin bakiniz: Giovanni Arrighi, The Long Twentieth Century: Money, Power,
and the Origins of Our Times, London:Verso, 1994; Giovanni Arrighi, ve Beverly J. Silver, Chaos and
Governance in the Modern World System, Minneapolis: University of Minnesota Press, 1999.
117 Bu dénemlerin ilki, 1900-1933 arasini kapsayan “erken finansallasma” dénemdir. fkincisi, 1933-1940
arastm kapsayan “gecis evresi” donemidir. Ugiinciisii, 1945-1973 arasin1 kapsayan “finansal ¢oziilme”
doénemidir. Dordiinciisii ise, 1970 sonrasii kapsayan “karmagik finansallagsma” dénemidir. Apostolos
Fasianos, Diego Guevara, Christos Pierros, “Have We Been Here Before? Phases of Financialization within
the 20th Century in the United States”, The Levy Economics Institute Working Paper, No.869, 2016,
s.1.
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1970’lerle baslayan siirecin finansallasmanin ilk agamasi ile 6nemli ortak noktalara sahip

oldugunu iddia etmektedirler.

Farkli yazarlarin farkli goriisleri incelendiginde finansallagsma, zaman ve mekan
boyunca bi¢im ve yogunluk bakimindan biiyiik 6l¢iide degisim gegiren bir siire¢ olarak
goriilebilir. Bu agidan bakildiginda finansallagsma bigimlerinin, etkilerinin ve sonuglarinin
her zaman ve her alan i¢in (devletler, ekonomiler, firmalar ve hanehalklar1) farkli oldugu
ileri siiriilebilir.}'® 1980 sonras1 ortaya ¢ikan donem ise finansin her alanda baskin hale
geldigi bir donem olmasi nedeniyle 6zgiin bir siire¢ olarak nitelendirilebilir. Dolayisiyla
bu siireci 6nceki siireglerden bazi noktalarda ayirmak miimkiindiir. Lapivitsas’dan®!®
hareketle, giiniimiiz diinya ekonomisinde yasanan finansallasma siirecinin ii¢ 6nemli
egilimi yansittig1 sdylenebilir. Her seyden once, finansal olmayan kuruluslar 1980’lerle
birlikte finansal islemlere giderek daha fazla dahil olmaya baslamistir. Daha 6ncesinde
uzun donemli yatirimlar i¢in bankalara ihtiya¢ duyan biiyiik ¢okuluslu sirketler, bu
stiregte sirket karlara ve finansal piyasalara daha fazla bagvurur olmustur. Sirketlerin
finansal islemlerindeki artis, bir yandan sirketlerin finansal gelirlerini arttirirken diger
yandan iiretim sermayesini finansal sermaye ile biitiinlestirmistir. Dahas1 bu sirketler,
teknolojinin gelismesine paralel olarak finansal yeniliklerin ortaya c¢ikmasiyla elde
ettikleri biiyiik karlar1 yatiracak yeni karli alanlar arayisina girmis ve daha ¢ok kisa siireli

spekiilatif yatirimlara yonelmislerdir.

Ikinci egilim, finansal olmayan kuruluslarin stratejilerindeki degisimin bankalarin
kendilerini yeniden yapilandirmasini zorunlu kilmasidir. Bankalar giderek azalan karlilik
karsisinda serbest piyasadaki finansal islemlere (yatirim bankaciligi islevlerine) ve

hanehalkiyla gergeklestirilen finansal islemlere agirlik vermeye baslamistir. Bankalarin

118 Malcolm Sawyer, “What Is Financialization?” International Journal of Political Economy, C.42, S.4,
2014, s.16.
119 Costas Lapavitsas, 2013, a.g.e., 5.799-802; Costas Lapavitsas, “Financialised Capitalism: Crisis and
Financial Expropriation”, Historical Materialism, C.17, S.2, 2009(a), 5.126-136.
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doniistimii, son yillarda agik finansal piyasalarin yasadigi hizli biiyiime ile uyumludur ve
bu siire¢ devlet diizenlemeleri yoluyla da (kisisel tasarruflarin borsalara aktarilmasi, faiz

oranlar1 ve sermaye akimlari tizerindeki kontrollerin kaldirilmasi gibi) desteklenmistir.

Bu dogrultuda bir baska egilim ise, hanehalklarinin kisisel gelirlerinin giderek
mali hale getirilmesidir. Hanehalklarinin bor¢lanmasi ile sonuglanan bu siire¢, konut,
emeklilik, egitim, saglik, ulagim ve benzeri hizmetler de dahil olmak iizere devletin sosyal
refah politikalarindan geri ¢ekilmesiyle yakindan ilgilidir. Fordizm sonrasi azalan reel
ticretlere eslik eden bu gelisme, bireylerin bankalar ve diger finansal kurumlar ile daha
yakin bir iliski kurmalarma yol agmistir. Bankalar, bir yandan bireylerin tiiketimini
kolaylastirmis, diger yandan da hanehalki tasarruflarinin finansal piyasalara
yonlendirilmesini saglamistir. Lapavistas’in “finansal kamulastirma” adin1 verdigi bu
stire¢, finansal karlarin hanehalklarinin gelirinden sistematik olarak ¢ikarilmasini ifade
etmektedir. Bankalar ve hanehalklar1 arasinda var olan asimetrik gii¢ iliskisi bankalarin

yiiksek karlar elde edebilmesinin de dniinli agmustir.

Bireylerin finansal piyasalara daha fazla dahil olmasi, onlarin yatirim
davraniglarinda da degisiklige yol agmustir. Giiniimiizde bireyler 6nemli oranda bir
sermayeye sahip olmasalar bile bor¢lanma yoluyla sermaye edinip karli yatirim alanlarina
yonelebilmektedirler. Ornegin, 2000 sonrasi dénemde gelismis iilkelerde yiikselen konut
fiyatlari, banka kredilerine erisilebilirligin artmasiyla, konutun bir yatirim araci olarak
goriilmesini kuvvetlendirmistir. Ancak konut talebini suni olarak arttiran bu gelisme,
konut piyasasindaki spekiilatif hareketleri hizlandirmis ve bir konut balonu
olusturmustur. Kiiresel bir finans krizine yol a¢an bu sorun, konut ve finansal piyasalar

arasindaki iliskinin sorgulanmasina yol agmustir.
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2.2. Konutun Finansallasmasi

Kapitalist iiretim bi¢iminde, genel olarak yapili ¢evre 6zel olarak konut, finansal
yatirimlar i¢in bir odak noktasi olmus ve sermaye birikimi siirecinin tamaminda énemli
bir rol oynamustir.*?® Ancak konut ve finansal piyasalar arasindaki iliski, 2008 Kiiresel
Finans Krizine kadar yeterince arastirilmamis ve kuramsallastiriimamistir.*?! Krizin ana
nedeninin ipotekli konut kredileri olmasi, konutu, finansallasma analizlerinin merkezine

yerlestirmistir.

En yalin anlamiyla konutun finansallagmasi; konutun, finansal piyasalarin
genislemesini saglayan bir araca donilismesini ifade etmektedir. Daha ayrintili bir sekilde
tanimlanacak olursa, konutun finansallagsmasi; finansal piyasalarin, aktorlerin, araglarin
ve islemlerin konut sektoriindeki roliiniin ve hakimiyetinin benzeri goriilmemis bir
sekilde artmasidir.'?? Bu siiregte menkul kiymetlestirme gibi Yeni gelistirilen finansal
araclar, mekansal olarak sabit olan konutu, alinip satilabilir likit bir varliga
doniistiirmektedir.!?® Konut ve gayrimenkul sektorlerinin déniisiimiine yol agan ve
bankalar, sigorta ve emeklilik fonlar1, serbest yatirim fonlar1 (hedge funds), 6zel sermaye
sirketlert ve diger finansal aracilardan olusan kurumsal finansman tarafindan
yonlendirilen bu siire¢, konutun, bir meta, bir yatirim araci ve kiiresel piyasalarda islem
goren finansal araclarin bir teminat1 olarak gériilmesine neden olmaktadir.!?* Konutun

kullanim degerini erozyona ugratan ve sadece degisim degerini 6n plana ¢ikaran bu

120 Alvaro Pereira, 2017, a.g.e., 5.607. Finans sektdriiniin arazi ve emlak piyasalarma katilimi, mimari
cevreye yapilan yatirimlarin birgogunun ¢alisma ve sermaye devri siirelerinin uzun olusu, nihai {iriiniin
Omriiniin uzun olmasi ve maliyetler nedeniyle her zaman 6nemli olmustur. David Harvey, Asi Sehirler,
(cev. A. D. Temiz), Istanbul: Metis Yayinlari, 2013, s. 88; Andrew Merrifield, “The Canary Wharf Debacle:
From ‘TINA’—There is No Alternative—To ‘THEMBA’—There Must Be an Alternative”, Environment
and Planning A, C.25, S.9, 1993, 5.1250.

121 Rodrigo Fernandez ve Manuel B. Aalbers, 2016, a.g.e., s.71.

122 Manuel B. Aalbers, 2016, a.g.e.

123 Kevin F. Gotham, 2009, a.g.e., .357.

124 UN General Assembly, “Report of the Special Rapporteur on Adequate Housing as a Component of the
Right to an Adequate Standard of Living, and on the Right to Non-Discrimination in this Context”,
A/HRC/34/51, 18 January 2017,
http://www.unhousingrapp.org/user/pages/04.resources/Thematic-Report-3-The-Financialization-of-
Housing.pdf, erigim tarihi: 19.12.2022, s.3.
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stirecin ortaya ¢ikisi ise, ABD’de baslayan ve giderek tiim diinyada yayilan ipotek

piyasalarindaki yeniliklerle miimkiin olmustur.

2.2.1. Birincil ve ikincil Ipotek Piyasalarinin Gelisimi

Konut ve finansal piyasalarin yakinlasmasi, 1920’lerin basinda ABD’de ticari
bankalar ve sigorta sirketleri gibi finansal aktorlerin konut finansmani pazarina
girmesiyle baslamistir.!?® Dénemin ekonomik iyimserligi ile birlesen bu gelisme, birgok
kisinin konut sahibi olmasini saglarken finansal sistemin hizla biiylimesine de imkan
vermigtir. Ancak 1929’daki Wall Street iflasi ile baglayan Biiyiikk Buhran, ipotek
piyasasini olumsuz etkilemis ve finansal sistem biiyiik bir krizle ylizlesmek zorunda
kalmistir.'?® Buhranin ardindan devlet, HOLC (The Home Owners’ Loan Corporation),
RFC (The Reconstruction Finance Corporation), FHA (Federal Housing Administration),
VA (Veterans Administration), Fannie Mae (Federal National Mortgage Association) gibi
kurumlarin kurulmasini saglayarak ipotek piyasalarini diizenlemistir. Yeni kurulan
kurumlar, finansal risklerinin azalmasina, kredi faizlerinin ve borg-deger oranimin (LTV)
diismesine ve kredi vadesinin uzamasina yardimci olarak birincil ipotek piyasasinin
yeniden gelismesine imkan saglamistir.'?’ 1940’lardan itibaren Amerikali haneler igin

konut almak daha kolay, daha az riskli ve daha ucuz hale gelmistir.

125 19, yiizyllda ABD’de konut finansmani biiyiik oranda konut kooperatifleri eliyle gerceklesmistir.
Kooperatif iiyeleri tasarruflarimi ortak bir fonda toplamakta ve riskleri kendi aralarinda dagitmaktaydilar.
Tiim iiyeler kredi kullandiktan sonra kooperatifler genellikle feshedilmistir. 19. yilizyilin sonlar1 ve 20.
yiizyihin baslarinda bu kooperatifler kredi kurumlarina doniismislerdir. HUD, Evolution of the U.S.
Housing Finance Systems: A Historical Survey and Lessons for Emerging Mortgage Markets,
Washington: U.S. Depertmant of Housing and Urban Development, 2006, s.3-5.
126 Buhran, konut finansman sistemini iki yonden etkilemistir. Bunlardan ilki krizle artan igsizligin yol
actig1 temerriide diisme egilimidir. Ikincisi ise deflasyonist etkinin neden oldugu konut fiyatlarindaki
gerilemedir. Daha ucuz konutlar, banka kredileri i¢in teminat degerlerinin yetersiz kalmasina yol agmustir.
Bu iki gelisme bankacilik sisteminin iflasina yol agmustir. A.K., 8.5
127 Ayrintil bilgi i¢in bakimz: Frank J. Fabozzi, Franco Modigliani ve Frank J. Jones, Foundations of
Financial Markets and Institutions, 4. Baski, Boston: Prentice Hall, 2009, s.457; Manuel B. Aalbers,
2008, a.g.e., s.143-154.
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Finansal piyasalardaki ivme, 1960’larin ikinci yarisindan itibaren etkisini
kaybetmistir. Yiikselmeye baslayan enflasyon ve faiz oranlari, Vietnam Savaginin
ekonomik maliyeti ve 1970’lerde yasanan petrol soklari, ipotek piyasalarinin daralmasina
neden olmus ve finansal sistem igin alternatif araglarin gelistirilmesini zorunlu
kilmistir.*?® Ayrica Keynesyen refah devletinin sermaye birikiminin 6niinde bir engel
tasidigina yonelik hakim goriisiin  artmasiyla neo-liberal politikalarin yiikselisi,
keynesyen politikalarin ekonomik biiyiime ve sermaye birikimi hedeflerini desteklemek
ve finansal piyasalarin istikrarim1 saglamak amaciyla finans sektoriine getirdigi
kisitlamalarin®?® kaldirilmasma yol agmistir. Finansal kuralsizlastirma/serbestlestirme
olarak adlandirilan bu gelisme, finansal olmayan sirketler ile finans sektdriiniin yatirim
davraniglarinda 6nemli degisimleri beraberinde getirmistir. Finans sektoriiniin yatirim
bankaciligi islevlerine ve hanehalkiyla gerceklestirilen finansal islemlere agirlik vermeye
baslamasi, devletin ikincil ipotek piyasasinin olusmasini saglayan adimlari atmasiyla
miimkiin olmustur. Devlet, kiigiilen ipotek piyasasina destek vermek, bankacilik
sektoriliniin iistlendigi riskleri (temerrtit riski, likidite riski, faiz orani riski ve erken 6deme
riski gibi) ortadan kaldirmak, ipotek sermayesinin dongiisel akisini yonetmek, sermaye
fazlasi olan alanlardan agik alanlara sermaye akisina yardimci olmak, faiz oranlarindaki

cografi yayilimi azaltmak ve riskleri cografi olarak yayarak portfoy ¢esitlendirmesine izin

128 HUD, 2006, a.g.e., s.6.

129 “Finansal diizenlemeler, finansal piyasalarin iiretim ve yatirim siirecini desteklemesi ve finansal
kurumlarin tiretken isletmelere uygun kosullarda kredi sunmasi iizerine kurulmustu. Bilyiik Buhran’in
oniinli agan finansal krizde, finansal sektoriin biiyiik rolii oldugu inancindan 6tiirii bu sektore kars1 glivenin
kaybolmasi, bu diizenlemelerin politik olarak destek bulmasina katkida bulundu. Finansal sektore getirilen
kisitlamalarin baginda, bankacilik sektoriiniin yeni problemler yagamamasi igin tasarruf hesaplarini
korumakla yiikiimlii bir sigorta kurumunun olusturulmasi, bankacilik sektorii ile menkul kiymetler
piyasalarinin birbirinden yalitilarak herhangi birinde olusabilecek sorunlarin finansal sektoriin diger
parcalarina yayilmasinin engellenmesi, her tiir finansal piyasa ve kurumun ayr1 diizenlemelerle denetim
altina alinmasi yer almaktaydi. Faiz oranlari {izerine sinir konulmas: ve bankalarin spekiilatif finansal
islemlere girismesini engellemek amaciyla ticari bankalara hisse senedi piyasasina yatirim yasagi
getirilmesi de iiretken sermaye birikimini destekleyecek onlemler olarak devreye sokuldu”. Ozgiir
Orhangazi, 2008, a.g.e., 5.144-145.
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130

vermek amaciyla ikincil piyasalarin  olusumunu hazirlamis ve gelisimini

desteklemistir.

Ikincil ipotek piyasas1, Ginnie Mae ve hiikiimet destekli ancak 6zellestirilmis iki
mortgage sirketi olan Fannie Mae ve Freddie Mac’in, birincil ipotek piyasasinda kredi
veren kuruluslar tarafindan acgilan kredileri menkul kiymetlestirmeleriyle
olusturulmustur. Bu sistemde kurumsal yatirnmecilar (genellikle emeklilik fonlart ve
sigorta sirketlerinden olusan), bankalardan veya ipotekli konut kredisi veren diger
kuruluslardan ipotege dayali menkul kiymetleri (IDMK) satin almaktadir. Bankalar,
bilanco disina ¢ikardiklar1 kredilerin aylik geri 6demelerinin takibi, sigorta islemlerinin
yapilmasi vb. hizmetleri miisteriye sunarak, kredi iizerinden komisyon geliri elde
etmektedir. Kurumsal yatirimeilar ise, satin aldiklart IDMK’lar1 faiz oranina ve vade
yapisina gore siniflandirarak farkli havuzlar olustururlar. Borglular bankalara aylik
taksitlerini Odedikce, bankalar komisyon yiizdesini keserek aylik geri ddemeleri
yatirimctya iletirler. Yatirimceilar devredilen alacaklari, teminat gosterip menkul kiymet
(bor¢lanma senedi) ihra¢ etmektedirler. Bu sisteme Ipotege Dayali Menkul Kiymet
(IDMK) piyasast ve ortaya ¢ikan tiirev iiriinlere de aktarmali menkul kiymetler

(passthrough securities) denilmektedir.!3!

Menkul kiymetlestirmenin icadi, yeni risk degerlendirme tekniklerinin
olusturulmasint gerektirmistir. Ciinkii, ikincil ipotek piyasasinda satilan ipotek
portfoylerinin smiflandirilmas1 ve buna gore de fiyatlandirilmasi risk gruplaria gore
yapilmaktadir. Bu gruplandirmanin yapilmasi i¢in de kredi puanlama (credit scoring)
sistemi gelistirilmistir. 1990’larda yasanan teknolojik gelismenin de etkisiyle olusturulan

kredi puanlama sistemi, gelistirilen risk Ol¢iim ve fiyatlandirma modellerine

130 Marshall W. Dennis,ve Thomas J. Pinkowish, Residential Mortgage Lending: Principles and
Practices, Besinci Baski, Mason, OH: Thomson South-Western, 2004, s.208-209.
131 Is11 Erol, “ABD Mortgage Krizi ve Tiirkiye’de ikincil Mortgage Piyasas1”, Egitim Bilim Toplum, C.7,
S.27, 2011, s.20.
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dayanarak, '3 ipotekli konut kredisi basvurusunda bulunan bireylerin 6deme davranislari
hakkinda tahminlerde bulunmaya yarayan bir sistemdir.*3® Kredi verenlerin rasyonel ve
hizli karar almasimi saglayan bu sistem, birincil ve ikincil ipotek piyasalarinin

gelismesinde 6nemli bir yere sahiptir.

Risk degerlendirme sisteminin etkinlik kazanmasi ve menkul kiymetlestirme
stirecinin hizlanmasi, ABD’de birincil ipotek piyasalarinin hacminin genislemesine ve
kredilere ulagsilabilirligin  (vade farkinin artmasi, faiz oranlarinin  diismesi,
kredilendirmede daha az segici davranilmasi gibi) artmasima dolayisiyla da konut
finansmaninin sosyal ve cografi tabaninin genislemesine yardimci olmustur. Nitekim
1980’lerde 1,5 trilyon dolar olan birincil ipotek piyasast hacmi, 2001 yilinda 7,49 trilyon
dolara, 2007 yilinda ise 14,55 trilyon dolara ¢ikmistir. Bu ipoteklerin %75-%78’1 ise
konut ipoteklerinden olusmaktadir. Yine bu siire zarfinda toplam ipotek kredilerinin

134

menkul kiymetlestirme oran1 %10’dan %45’¢ yiikselmistir.”>* 2007 yilinda gergeklesen

IDMK ihraci ise 2,05 trilyon dolar olmustur.®*®

2.2.2. Menkul Kiymetlestirme ve Yatirnm Araci Olarak Konut

Ikincil ipotek piyasalarinin olusmasi, ABD’nin konut finansman sisteminin
gelismesine ve ¢ok sayida hanehalkinin konut sahibi olmasina araci olmustur. Ancak
finansal piyasalarin gelisimi saglayan bu yeni araglar, konutu soyut bir yatirim aracina

doniistiiricken konut ile finansal piyasalarin birbirine olan bagimliligini da arttirmistr.

132 Kredi puanlama kriterleri, kisinin meslegine, ¢alisma siiresine, medeni durumuna, banka hesaplarina,
cinsiyetine vb degiskenlere dayanmaktadir. Andrew Leyshon ve Nigel Thrift, “Lists Come Alive:
Electronic Systems of Knowledge and the Rise of Credit-scoring in Retail Banking”, Economy and
Society, C.28, S.3, 1999, s.444.
133 Alvaro Pereira, 2017, a.g.e., s.608; Manuel B. Aalbers, 2008, a.g.e., s.155-156.
134 BDDK, ABD Mortgage Krizi, Calisma Tebligi Say:: 3, Ankara: BDDK, 2008, s.40; HUD, 2006, a.g.e.,
s.12.
135 BDDK, 2008, a.g.e., s.53.
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Menkul kiymetlestirme sayesinde genisleyen birincil ipotek hacmi, ilk basta
hanehalklarinin konutlara erisimini kolaylastirmistir. Ancak konut finansmaninin cografi
ve sosyal tabaninin genislemesi (konut sahipliginin ideolojik olarak desteklenmesi ve
esik-alt1 krediler olarak da bilinen, kredi riski yiiksek olan bireylere verilen kredilerin de
etkisiyle) konut talebini arttirmis, dogal olarak da konut fiyatlarini hizla yiikseltmistir.
Stirekli olarak artan konut fiyatlari, bir yandan farkli sosyal gruplar tarafindan (bireyler,
kurumsal yatirnmcilar ve konut saglayicilar1 gibi) konutun giderek artan bir sekilde
finansal bir varlik olarak goriilmesine neden olurken diger yandan konut sahibi olmak
isteyen hanehalkinin daha fazla bor¢lanmasina yol agmistir. Hanehalki bor¢lulugundaki
artis (ki sadece konutun finansmani i¢in gereken bor¢lanmayla sinirli olmayip, bir konuta
sahip olunduktan sonra mobilya, i¢ ve dis dekorasyon gibi diger yan harcamalar igin
bor¢lanilmaktadir) ve konutun finansal bir varlik olarak goriilmesi, finansal piyasalarin
daha fazla genislemesinin Onilinii agmistir. Boylece konut, bir yandan bor¢ odakli
finansallagma siirecinin ana teminati olurken diger yandan da finansallasma
uygulamalarinin, mantiginin ve ideolojik temellerinin tastyicis1 konumuna gelmistir.'%
Bu siireg, gayrimenkul piyasalar ile finansal piyasalarin birbirine her zamankinden daha

fazla bagimli hale gelmesiyle sonug¢lanmistir.

Konutun finansal bir varlik olarak goriilmesine neden olan sadece konut
enflasyonu degildir. Ayn1 zamanda menkul kiymetlestirmenin kendisi, mekansal bir
karsiliga tekabiil eden degerin ikincil piyasalarda rahatca islem gorebilmesine olanak
saglayarak, finansal islemlere konu olmayan varliklarin finansal piyasalarda islem
gorebilmesinin 6niinii agmis ve konutu finansallagtirmistir. Diger bir ifadeyle opak, likit
olmayan, degis tokus edilemeyen, devredilemeyen ve alim satim arasinda uzun devir

siireleri olan mekansal sabitlik, finansal aktorlerin hizli ve kolay bir sekilde paraya

1% Manuel B. Aalbers, 2008, a.g.e., s.150-151; Rodrigo Fernandez ve Manuel B. Aalbers, 2016, a.g.e.,
S.72.
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dontistiirebilmelerini saglayan homojen, 6ngoriilebilir ve standartlastirilmis 6zelliklere
sahip likit bir varliga dontistiiriilmistiir. Bu sayede de mekansal sabitligin ortaya ¢ikardigi
zorluklar ortadan kaldirilarak, tipik olmayan varliklarin (kiralama, konut ve kredi gibi)
metalasmasi hizlanmistir.**” Dahasi risk degerlendirme teknikleri sayesinde yatirimcilar
icin engel teskil eden yerel bilgi seffaflasarak, birincil piyasalarda olusturulan teminata
bagl borg yiikiimliiliikkleri diinyanin bir bagka bdlgesinde rahatca islem gorebilir hale
gelmistir. Dolayisiyla menkul kiymetlestirme siireci, konutu finansal bir araca
dontistiirmekle kalmamis ayn1 zamanda onu yerellikten ¢ikarak kiiresellesmesine imkan

vermistir.%®

Menkul kiymetlestirmenin sagladigi bu likitlik, sermayenin degersizlesme
tehdidine kars1 verdigi bir yanittir. Mekansal olarak sabit olan konut ve ticari gayrimenkul
gibi trilinlere yapilan yatirimlarin kar olarak geri doniisii, liretim agamasi tamamlanip
satisa ¢ikarildiginda gerceklesmektedir. Dolayisiyla, gayrimenkul yatirimlari ile getirileri
arasinda her zaman bir gecikme olmaktadir. Gayrimenkuliin uzun devir siiresi, ortalama
kar oraninin diisiik oldugu zamanlarda sermaye icin cazip bir yatirim olanagi saglasa da
(uzun amortisman, ¢esitli kullanim degerleri ve heterojen piyasalar sayesinde), ekonomik
ve politik ortamin 6n goriilemez ve belirsiz olusundan dolay1 sermayenin deger kaybetme
riskini arttirmaktadir.’®® Bu celiskiyi ¢dzmek i¢in diger bir ifadeyle mekansal sabitlikten
kurtulmak i¢in sermaye, piyasa islemlerinin akiskanligini ve hizin1 artiracak dolayisiyla
da sermayenin devir siiresini azaltacak finansal yenilikler arayisina girmistir. Menkul

kiymetlestirme bu arayisin bir sonucudur.4

187 Kevin F. Gotham, 2009, a.g.e., .357.

1% Manuel B. Aalbers, 2016, a.g.e., s.48; Kevin F. Gotham, “The Secondary Circuit of Capital
Reconsidered: Globalization and the U.S. Real Estate Sector”, American Journal of Sociology, C.112,
S.1, 2006, s.255.

139 Kevin F. Gotham, 2009, a.g.e., s.366; Rachel Weber, “Extracting Value from the City: Neoliberalism
and Urban Redevelopment”, Antipode, C.34, S.3, 2002, 5.521-523.

140 Menkul kiymetlestirmenin ipoteklere ve diger metalara yayilmasi tek yonlii bir siire¢ degil, zorunlu

olarak islevsel, rasyonel veya kaginilmaz da degildir. Bunun yerine menkul kiymetlestirme, gegmis
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Mekansal sabitligin ortadan kaldirilmasinin bir bagka araci ise gayrimenkul
yatirim ortakliklaridir. 1960 yilinda ¢ikarilan yasal diizenleme ile faaliyete gecen
GYO’lar, 1980’li yillarda yapilan diizenlemeler ile gayrimenkul yatirimlarinin
artmasinda onemli paya sahip olmustur. Bu ortakliklar, belirli emlak piyasalar1 ve miilk
tiirleri hakkindaki yerellestirilmis opak bilgiyi genel ve seffaf bilgiye doniistiirmeye
calisir. Bu sayede yatirim siirecini riski degerlendirmek igin gerekli yerel bilgilerin
temininden ayristirarak miilkiin finansal akiskanligina katkida bulunur. GYO'lar bunu
yaparken, yatirimcilarin gesitlendirilmis miilk portfoylerindeki paylarini istedikleri
zaman alip satabilmelerine olanak vermekte ve gayrimenkulii likit bir metaya
dontistirmektedir. Ayrica bu likitlik, kiiresel diizeydeki yatirimlarin yerel gayrimenkul

sektoriine akisini da miimkiin kilmaktadir.}#!

Gayrimenkuliin yerel kosullardan soyutlanarak likit bir finansal varliga
doniistiiriilmesi, sermayenin tek basina gergeklestirebilecegi bir siire¢ degildir. Devlet,
kurumsal kosullar ve yasal diizenlemeleri olusturarak bu likitlesmeye dogrudan miidahil
olmaktadir.}*? Dahas1 devlet, bolgesel tutarlilig: giiglendirebilecek ve sehirler ile bolgeler
arasindaki akislar tesvik edebilecek cesitli politikalar belirleyerek, yasal diizenleyici
faaliyetlerde bulunarak ve altyap:r yatirimlari yaparak mekansal sabitlik ve likidite
diyalektiginde kilit bir rol oynamaktadir.'*® Devletin gayrimenkul sektdriine katilimim
yeniden yapilandiran bu miidahaleler, ulusal emlak piyasalarinin 6zelliklerinden (kiraci
haklari, emlak vergileri, gelir vergileri, bor¢larin korunmasi ve yabancilarin miilkiyeti
gibi) dogan riskleri Oziimseyerek, varlik bilgisinin homojenlesmesine ve

standartlasmasina dolayisiyla da akiskanligin artmasma yardimci olmaktadir. Devlet

ekonomik krizlerden ¢ikis yolu olarak uygulanan yasal ve diizenleyici reformlarin bir sonucu olarak
goriilmelidir. Kevin F. Gotham, 2009, a.g.e., 5.357.
141 Eric Clark ve Anders Lund, “Globalization of a Commercial Property Market: The Case of
Copenhagen”, Geoform C.31, S.4, 2000, s.469-470; Kevin F. Gotham, 2006, a.g.e., 5.264-266.
142 Manuel B. Aalbers, 2008, a.g.e., 5.152.
143 Kevin F. Gotham, 2009, a.g.e., s.360.
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destekli menkul kiymetlestirme, yerel ve uluslararasi yatirimcilarin sisteme dahil
olmasmi saglayarak gayrimenkul finansmaninin daha genis sermaye piyasalarina
baglanmasina yol agmis dolayisiyla da kiiresel gayrimenkul akislarinin biliyiimesini tesvik

etmistir.}4

Ipotek pazarmn biiyiimesini hizlandiran ve konut ile finansal piyasalar arasindaki
iligkiyi arttiran bu gelismeler yalnizca ABD’ye 6zgii degildir. Yirminci yiizyilin ikinci
yarisinda diger gelismis {ilkelerde de benzer yapilanmalar olugmus ve konut
finansmaninda gergeklesen yenilikler hanehalkinin konuta bakisini degistirmistir. Dahasi
benzer egilimler, Uluslararasi Para Fonu (IMF), Diinya Ticaret Orgiitii (DTO) ve Diinya
Bankas1 gibi kurumlar araciligtyla (yapisal uyarlama ve kemer sikma programlari adi
altinda) gelismekte olan iilkelerin birgoguna da hizla yayilmstir.'®® Tezin ilerleyen
kisminda gelismis iilkelerde konutun finansal bir varlik olarak goriilmesine yol acan
onemli gelismeler tizerinde durulacaktir. Ardindan gelismekte olan {ilkelerdeki

yansimalar tartisilarak aralarindaki farklar ve benzerlikler tespit edilmeye ¢alisilacaktir.

2.3. Gelismis Ulkelerde Konutun Finansallasmasi

Keynesyen refah devletinin sermaye birikiminin 6niinde bir engel olusturduguna
yonelik hakim goriisiin arttig1 1980’lerle birlikte, ABD ve diger G7’ye liye devletlerde
neo-liberal yeniden yapilanma programlari hayata gecirilmistir. Daha ¢ok piyasa daha az
devlet fikrinin egemen oldugu neo-liberal politikalar, birbiriyle baglantili iki 6nemli
gelismeye neden olmustur. Ilk olarak, sermayenin serbestce dolasiminin oniindeki
engellerin kaldirilmasiyla finansal piyasalarin devlet denetiminden kurtulmasidir. Bu,
finansal piyasalarin kurallarinin ve mantigimin diger tiim piyasalar {izerinde hakim

olmastyla sonuglanmigtir. Birinci gelismeyle diyalektik bir iliskiye sahip olan ikinci

144 Kevin F. Gotham, 2006, a.g.e., 5.237.
145 Raquel Rolnik, 2013, a.g.e., s.1059.
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gelisme ise, sosyal harcamalar yoluyla emegin yeniden liretimini destekleyen sosyal refah
politikalarindan geri ¢ekilmedir. Bu durum, konut temininin piyasaya devredilmesine ve

hanehalkinin finansal piyasalara eklemlenmese yol agmustir.

2.3.1. Finansal Serbestlesme ve Ipotek Piyasalarinin Yapilandirilmasi

Gelismis iilkelerde, neo-liberal politikalarin hayata gegirilmesiyle finansal
piyasalar1 kisitlayic1 diizenlemeler birer birer kaldirilmaya baslamistir. Finansal
kuralsizlastirma/serbestlestirme olarak adlandirilan bu siireg, finans sektorii katilimcilari
ile yatinmlar tiim diinyaya yayilan finansal olmayan sirketlerin serbestlesme yoniinde

olusturduklar1 baskinin bir uzantisidir.

Finansal serbestlesme konusundaki ilk talep bankalardan gelmistir. Finansal
olmayan sirketlerin yatirim stratejilerindeki degisim, diger bir ifadeyle uzun vadeli
yatirmmlar i¢in 0z kaynaklarina ve finansal piyasalara yonelmeleri, bankalarin kar
oranlarini oldukca diigiirmiistiir. Ancak ayn1 donemde, Sosyal refah devleti politikalarinin
sona ermesi, isgiicinii koruyan yasalarin esneklesmesi, lcret iliskisinin yeniden
yapilandirilmast gibi gelismeler, hanehalkinin, gelirleri disinda yeni ek finansmana
ihtiya¢c duymasina neden olmustur. Bu, bankalar i¢in yeni yatirim firsatlar1 dogurmustur.
Bankalar, kisa siirede yeniden yapilanarak, hanehalkiyla gergeklestirilen finansal
islemlere agirlik vermeye baslamistir.*® Hanehalkinin finansal piyasalara eklemlenmesi

ise devletler tarafindan gerceklestirilen diizenlemelerle miimkiin olmustur.

Finansal serbestlesmeyi besleyen ikinci gelisme, 1970’lerde petrol fiyatlarinda
yasanan hizli artigin petrol zengini iilkelerin “petro-dolarlar” biriktirmesine yol agmasidir.

Petro-dolarlar, basta ABD olmak {izere gelismis iilkelerin bankalarina yonelmistir.

146 Costas Lapavitsas, 2009(a), a.g.e., 5.126-136. Bankalar, kar oranlarinin diigmesine yonelik gok ydnlii
onlemler hayata gecirmistir. Ancak bankalarin hanehalkiyla gerceklestirilen finansal islemlere agirhik
vermesi, 6ne ¢ikan en énemli iki gelismeden biridir.
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Ellerinde biiyiik fonlar olusan bankalar, bu fonlar: gelismekte olan iilkelere kredi olarak
vermeye baslamis ve uluslararasi finansal kisitlamalarin kaldirilmasina yonelik kiiresel
bir bask1 olusturmustur. Bu gelismelere, finansal olmayan sirketlerin (6zellikle Amerikan
cok uluslu sirketlerinin) kiireselleserek farkli iilkelere agilmasi ve ihtiyag duyduklari
finansal hizmetleri bu iilkelerde karsilayabilme arzusunun olusturdugu baski da
eklenmelidir.’*’ Sayilan bu gelismeler, kiiresel ekonomik entegrasyon icin finansal

kuralsizlagtirmay1 6nkosul haline getirmistir.

Finansal serbestlesmenin onemi, konut finansmaninda bankacilik sektoriiniin 6n
plana ¢ikmasina ve finansal bir yenilik olan menkul kiymetlestirmenin giderek
yayginlasmasina olan katkisidir. Bu iki gelismenin ger¢eklesmesi igin gereken yasal ve
kurumsal degisiklikler finansal serbestlesme talepleri ve baskilarindan ayri diislintilemez.
Gelismis iilkelerdeki piyasa odakli konut finansmani sisteminin yayilmasinda ve ipotekli
konut kredilerinin milli gelir i¢indeki paymin hizla yiikselmesinde, bankalarin degisen
stratejisi ve devlet eliyle finansal piyasalar ile gayrimenkul piyasalarmin yeniden

yapilandirilmasi etkili olmustur.

Ornek verilecek olursa, finansal piyasalarm serbestlesmesine onciiliik eden
iilkelerden olan Ingiltere’de, konut finansmani, 1980°li yillara kadar (biiyiik oranda) yap1
birlikleri (kooperatifler) tarafindan karsilanmistir. S6z konusu birlikler, piyasanin altinda
verdikleri faiz oranlar1 ve devletin bankalar iizerinde uyguladigi kontrol mekanizmasi
sayesinde, neredeyse birincil ipotek piyasasinin tamamini kontrol etmistir. Ancak 1979
yilindan sonra, Margaret Thatcher oOnderliginde iktidara gelen Muhafazakar Parti
Hiikiimeti (1979-1990), 1980 yilinda bankalar tizerindeki (korse adi verilen) kisitlamalari

kaldirmistir.'*® Ardindan 1986 yilinda ¢ikarilan Finansal Hizmetler Kanunu ve Konut

147 Ozgiir Orhangazi, 2008, a.g.e., s.145-147.
148 Mark Boléat ve Adrian Coless, The Mortgage Market: Theory and Practice of Housing Finance,
London-New York: Routledge, 2012, 5.108-119.
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Kredi Kooperatifleri Kanunu ile birincil ipotek piyasasi serbestlestirilmistir. Yapi
birliklerine yonelik devlet desteginin sonlandirilmasi ve ¢ok sayida yabanci banka ile
ticari bankalarin ipotek piyasasina girmesiyle konut finansmaninda rekabet giderek
artmistir.1*® Bankalarla rekabet etmekte zorlanan konut birlikleri, birincil ipotek

piyasasindaki payimi her gegen yil kaybetmistir.*>°

Finansal piyasalar1 serbestlestirmede oldugu gibi, Avrupa’da ilk menkul
kiymetlestirme 1987 yilinda yine Ingiltere’de yapilmustir. ikincil piyasalarin tam
manasiyla gelismesi ise 2000’li yillardan sonra mimkiin olmustur. Menkul
kiymetlestirmenin hizlanmasiyla konut finansmanmin sosyal ve cografi tabani
genislemistir. Nitekim 2007 yilina gelindiginde Birlesik Krallik nifusunun %20’si 6zel
sektor tarafindan saglanan ipotekli konut kredisi kullanmistir. Konut kredilerinin yaklasik
%30’u ise (%27’si IDMK %4’ii ipotek teminatli menkul kiymetler araciligiyla) ikincil
piyasalar tarafindan saglanmstir.®® Aym yil ipotekli konut kredilerinin GSYIH oram

%86,3’e yiikselmistir.1>2

Benzer sekilde Ruud Lubbers liderligindeki Hollanda hiikiimeti (1982-1994),
1986 yilindan sonra finansal serbestlesme adina Onemli adimlar atmistir. Yabanci
bankalarin iilkeye girisi, kredi veren kuruluslari temerriit riskine karsi koruyan Ulusal
Ipotek Garantérii (NHG) kurumunun 1995 yilindan sonra ozellestirilmesi ve ipotek
faizlerini vergi iadesi olarak geri alabilme imkaninin saglanmasi (Mortgage Interest Tax-
Deductibility Scheme - MITDS sistemi) konut finansmani piyasasinin bilylimesinde

onemli rol oynamustir. Ozellikle NHG ve MITDS, daha diisiik faiz oranlar1, daha uzun

149 Christine ME Whitehead, The Nature and Role of Building Societies in the UK, Stockholm: Statens
Bostadskreditnamd, 2008, s.7
150 1978 yilinda verilen ipotekli konut kredilerinin %94.1°i yap1 birlikleri, %5.1’i ise bankalar tarafindan
verilmistir. Bu oran 1999 yilinda sirasiyla %26 ve %67 olarak degismistir. Mark Boléat ve Adrian Coless,
2012, a.g.e., s.117; HM Treasury, Housing Finance Review: Analysis and Proposals, Norwich: HM
Treasury, 2008, s.13.
151 HM Treasury, 2008, a.g.e., s.12-23.
152 HFEN, United Kingdom, https://www.housing-finance-network.org, erisim tarihi: 08.12.2021.

70



https://www.housing-finance-network.org/

vade, ilk kez konut satin alanlar i¢in %125 LTV oran1 gibi imkanlar saglayarak
hanehalkinin (miktar olarak) daha fazla borglanabilmesinin oniinii agmistir.’®® Bu
gelismeler neticesinde 1995 - 2007 yillar1 arasinda birincil ipotek piyasasi 3,2 Kkat
genislerken konut kredilerinin GSYIH oram %50’den %98,6’ya yiikselmistir.1>* Ipotekli
konut kredilerinin dortte birinden fazlasi ise menkul kiymetlestirme yoluyla
saglanmustir.®® 2007 yilinda Hollanda, Ingiltere ve Ispanya’dan sonra Avrupa’da en ¢ok

menkul kiymetlestirme yapan iilke olmustur.>®

Giiniimiizde ingiltere ve Hollanda disinda diger pek cok Avrupa iilkesi, birincil
ipotek piyasasina finansman saglamak amaciyla (IDMK ve ipotek teminatli menkul
kiymetler yoluyla) menkul kiymetlestirmeye basvurmaktadir. Ulkelerin menkul
kiymetlestirme diizeyleri, birincil piyasalarini serbestlestirme ve ikincil piyasalarini
diizenleme zamanlarina ve hizlarina bagh olarak degisiklik gostermektedir. Ornegin
ikincil ipotek piyasasinin gelisimi, Ingiltere, Ispanya, Hollanda ve italya’da hizl
gerceklesirken, Almanya, Fransa ve Portekiz’de ise daha yavas bir hizla gergeklesmistir.
Ancak siire¢ ayn1 yonde hareket eden ortak ydriingelere sahiptir.'>” Nitekim 2000’lerden
sonra Avrupa’da IDMK pazari kisa siirede ii¢ kat biiyiimiistiir. Gelismis iilkelerde birincil
ve ikincil ipotek piyasalarinin hizli genislemesinin ardinda, bir baska neo-liberal

politikanin uzantisi olan, konut sunumunun piyasalasmasi yatmaktadir.

153 Richard Ronald ve Kees Dol “Housing in the Netherlands Before and After the Global Financial Crisis”,
Housing Markets and the Global Financial Crisis (ed. R. Forrest & N.M. Yip), Cheltenham: Edward
Elgar Publishing, 2011, s.100-102.
15 gtatista, Total Mortgage Debt from Households in the Netherlands from 1995 to 2019,
https://www.statista.com, erisim tarihi: 08.12.2021; HFN, Netherlands, https://www.housing-finance-
network.org, erisim tarihi: 08.12.2021.
155 Rabobank, Credit Crisis Puts Mortgage Funding in Eurozone Countries to the Test,
https://economics.rabobank.com/globalassets/documents/2011/januari/sr1102abr_mortgage funding_euro
zone_countries.pdf, erisim tarihi: 08.12.2021.
1% HM Treasury, 2008, a.g.e., 5.28.
157 Rodrigo Fernandez ve Manuel B. Aalbers, 2016, a.g.e.
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2.3.2. Konut Sunumunun Piyasalagsmasi

Gelismis iilkelerde ipotek piyasalarinin yeniden yapilandirilmasi, ikinci bir
gelisme olan, sosyal harcamalar yoluyla emegin yeniden iiretimini destekleyen sosyal
refah politikalarindan geri ¢ekilmeyle es zamanl olarak gergeklesmistir. Savas sonrasi
donemin temel direklerinden biri olan ve yogun birikim rejiminin {icret, verimlilik ve
tikketim devresini tamamlamaya destek olan konut politikalari, neo-liberal politikalarin
hayata gecirilmesiyle biiyiik bir degisim yasamistir. Temelde devlet harcamalarini kismak
ve piyasanin Oniinii agmak iizere olusturulan yeni konut politikalari, hanehalklarinin
konutlara erisimini kolaylastirmak dolayisiyla da konut sahipligini arttirmak iizere
sekillenmistir. Konut politikalarinin arkasindaki bu normatif prensip, konut sahipliginin

ekonomik refahi tesvik ettigi onciiliine dayanan pragmatik bir iddia ile desteklenmektedir.

Devlet harcamalarin1 kismak amaciyla atilan ilk adim, sosyal konutlarin insasi ile
bakimi1 i¢in ayrilan siibvansiyonlarin ve fonlarin kesilmesidir. Bu, var olan sosyal konut
stokunun fiziksel olarak bozulmasina ve bu tarz konutlardan yararlanmak isteyen
bireylerin alternatiflere (satilik konutlar ya da 6zel miilkiyete ait kiralik konutlar)
yonelmesine yol agmistir. Ikinci adim ise, var olan sosyal konutlarin 6zellestirilmesidir.
Ideolojik bir tercih olan, bireysel konut sahipligini arttirmaya yénelik cabalar, birgok
Avrupa iilkesinde sosyal konut stokunun 6zellestirilmesini beraberinde getirmistir. Bu
konutlarm satigindan faydalananlar, oturan kiracilardan (Ingiltere), konut dernekleri ve
konut kooperatifleri gibi kir amac1 giitmeyen aktdrlere (Hollanda, Ingiltere) ve bazi
durumlarda 6zel sermaye sirketlerine kadar (Almanya, Hollanda) degismektedir.!>® Orta
ve Dogu Avrupa tlilkelerinde ise (Dogu Bloku’nda yer alan iilkelerde), daha dncesinde

kamulagtirilan konutlar miilk iadesi yoluyla eski sahiplerine verilmis ya da agik

1%8 Raquel Rolnik, 2013, a.g.e., 5.1060-1062.
72



arttirmayla dzellestirilmistir.™®® Kamu konutlarinin dzellestirilmesine paralel birgok iilke,
kiracilar1 korumaya yonelik kira artiglarina sinirlama getiren mevzuatlarini da yeniden

diizenlemeye gitmistir.

Uygulanan politikalar, 6zel sektor konut yatirimlarini arttirmaya, 6zel miilkiyete
dayal1 kiralik konut sektoriiniin gelismesini tesvik etmeye ve bu yatirimlar i¢in maddi ve
sembolik talebi olusturmaya yonelik olmustur. Konut temininin piyasalasmasina yol acan
bu gelismeler, 6zde finansal piyasalarin genislemesini saglayan 6nemli bir araca

dontismiistiir.

Konut temininin piyasalasmasi ve konut sahipligini arttirmaya yoénelik ideoloji
sadece devletler tarafindan desteklenen bir politika degildir. Diinya Bankasi ve
Uluslararas1 Para Fonu gibi uluslararas1 orgiitler tarafindan da tesvik edilmektedir.
Ornegin Diinya Bankasi’nin 1993 yilinda yayimladigi “Konut: Pazarlar1 Calistirmay1
Sagliyor” adli rapor,'®! devletlere, “konut stoklarini dzellestirmelerini, ipotek piyasasinin
ve diger finansal araglarin olusturulmasi igin kolayliklar saglamalarini ve piyasa ideolojisi
dogrultusunda yasal c¢erceveler gelistirerek konut sektoriinii bir biitiin olarak
yonetmelerini” agikca Onermektedir.’®? Diinya Bankasi’nin bu manifestosu, konut
sektoriiniin ekonomi i¢in ne kadar hayati bir konuma sahip oldugunu gdstermesi

acisindan ayrica dnemlidir.*6®

Bu orgiitlerin disinda, ulus iistii bir yapilanma olan Avrupa Birligi’de (AB), iiye

devletlere benzer politikalar uygulamalar1 konusunda baski yapmaktadir. 2007 yilinda

159 Europen Action Coalition For The Right To Housing And To The City, Housing Financialization:
Trends, Actors, and Processes: Brochure of the European Action Coalition for the Right to Housing
and to the City, Brussel: Rosa-Luxemburg-Stiftung, 2018 s.49.

160 Raquel Rolnik, 2013, a.g.e., 5.1062.

181 World Bank, Housing: Enabling Markets to Work: A World Bank Policy Paper, 1993,
http://documents.worldbank.org/curated/en/387041468345854972/Housing-enabling-markets-to-work,
erisim tarihi: 02.02.2020.

162 Tablo 1°de kamu sektoriiniin ne yapmasi ve ne yapmamasi gerektigi agikca belirtilmistir. A.k., s.46-47.
163 Raquel Rolnik, 2013, a.g.e., 5.1059.

73


http://documents.worldbank.org/curated/en/387041468345854972/Housing-enabling-markets-to-work

AB Komisyonu tarafindan hazirlanan “Kamu Yararna Yonelik Genel Hizmetlere Iliskin
Beyaz Kitap”'® (SGEI), iiye devletlerin uyguladigi sosyal hizmetleri, kamu hizmeti
statiisiinden ¢ikararak genel hizmetler kavrami gergevesine almistir. Bu kapsamda sosyal
konut artik bir kamu hizmeti olarak degil, rekabetci bir i¢ pazarda, kaliteli, erigilebilir ve
uygun fiyatla sunulan genel bir hizmet olarak goriilecektir. Bu stratejik degisiklik, Lizbon
Antlasmasi ile AB’nin temel politikalaridan biri olarak hayata gegirilmistir.'®® Bunun
yaninda AB, iye iilkelerin sadece en savunmasiz olanlar igin genel hizmetlere

166

yonelmeleri konusunda baski yapmakta™® ve sosyal harcamalar i¢in kamu biit¢elerine

kisitlamalart®’

getirmektedir. Dahasi  AB, c¢esitli anlasmalarda, pazarlarin
serbestlestirilmesi, kamu arazileri ile mallarinin Gzellestirilmesi ve kira piyasasinin

desteklenmesi gibi konularda 6neriler sunmakta ve sartlar koymaktadir.%®

2.3.3. Gelismis Ulkelerde Konutun Finansallasmas1 Uzerine Bir
Degerlendirme

Gelismis tlkelerde konut sahipligini arttirmaya yonelik politikalarin hayata
gecirilmesi, ipotek piyasalarinin serbestlestirilmesi ve genisletilmesine yonelik
politikalarla miimkiin olmustur. Diger bir ifadeyle her iki politikay1 birbirinden ayirmak
miimkiin degildir. Ancak ipotek piyasalart giderek artan bir sekilde ipotek ve finansal

piyasalarin devam etmesini saglamak iizere genislemektedir. Bu noktada konut sahipligi

164 EUR-Lex: COM, 725 Final, https://eur-lex.europa.eu/legal-
content/EN/TXT/HTML/?uri=CELEX:52007DC0725&from=PT, erigim tarihi: 02.02.2020.
185 Eyropen Action Coalition For The Right To Housing And To The City, 2018, a.g.e., s.32.
166 Avrupa Komisyonu, Hollanda 6rneginde oldugu gibi, sosyal konutlara erisim igin bir gelir tavaninin
gerekli olduguna karar vermistir. European Commission: State aid No E 2/2005 and N 642/2009 — The
Netherlands, Existing and special project aid to housing corporations,
http://ec.europa.eu/competition/state_aid/cases/197757/197757 1155868 173 2.pdf, erisim  tarihi:
05.03.2020.
1671997 yilinda kabul edilen ve 2005 ile 2011 yillarinda revize edilen “istikrar ve Biiyiime Pakt1”, her iiye
tilkenin maliye politikalarmi belirlerken, biitge agiklarinin GSYTH nin yiizde 3’iinii ve kamu borcunun
GSYIH’nin yiizde 60’11 gegmeyecek sekilde ayarlamalarini salik vermistir. Aksi taktirde diizeltici
onlemler devreye girecek ve bu iilkelere karsi yaptirimlarin uygulanmasi giindeme gelecektir. EUR-Lex:
PROTOCOL, No:12, https://eur-lex.europa.eu/legal-content/EN/ALL/?uri=CELEX:12008M/PRO/12,
erisim tarihi: 02.02.2020.
188 Europen Action Coalition For The Right To Housing And To The City, 2018, a.g.e., s.34.
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ideolojisi, bir politika hedefinden ¢ok saf retorik haline dontismektedir. Diger bir ifadeyle
konut sahibi olmak kendi basina bir hedef degildir. Daha ¢ok bir amag¢ igin arag¢ haline
gelmis, tiiretilmis bir hedeftir.'®® Konut sahipligi ideolojisindeki bu degisim, finansal
piyasalarin diger tiim piyasalar iizerinde belirleyici bir konuma yiikselmesinin bir bagka
ifadesidir. Konut sektoriiniin finansal piyasalarla olan iliskisinden dolay1 devletlerin

uyguladigi konut politikalar1 da bu degisimden etkilenmektedir.

Es giidiimlii olarak uygulanan her iki politika, iki onemli somut gelismeyle
sonuclanmistir. Bunlardan ilki, gelismis iilkelerdeki konut sahipligi oranlarindaki artistir.
Tablo 1.2°de, segilmis belli bagli G20 iilkelerinin konut sahipligi oranlart verilmistir.
1990’lardan itibaren {ilkelerin tamami konut sahipligi oranlarinda hizli bir artig
yasamislardir. Sekil 1.2°de de goriilecegi tizere bu artisa konut fiyatlarindaki artis eslik
etmistir. 2008 kriziyle birlikte, konut sahipligi oranlarinda ve konut fiyatlarinda bir

azalma sz konusu olmustur.

Tablo 1.2 Segilmis G20 Ulkelerinde Konut Sahipligi Orani

1980 1990 2002 2005 2010 2015 2018 En Yiiksek
Oldugu
Yillar ve
Oranlari
ABD 65,6 639 679 689 669 637 648 2004:69
ngiltere 56 68 69 70 70 635 651 2007:73,3
Hollanda 42 44 53 639 672 67,8 69 2016:694
italya 59 67 70 732 726 729 724 2012:74,2
Ispanya 73 76 85 82 79,8 78,2 76,3 2002:85
Fransa 51 54 5, 61,8 62 64,1 651 2018:65,1
Almanya - 38 42 53,3 532 519 515 2011:534

Kaynak: Trading Economics, Home Ownership Rate, https://tradingeconomics.com, erisim
tarihi: 05.03.2020; John Dohling ve Nick Horsewood, “Economic And Social Development in the
New Eu: The Role Of Housing Systems And Prospects For Housing Policy”,
https://www.umar.gov.si/fileadmin/user_upload/konference/02/05_Doling.pdf, erisim tarihi:
05.03.2020

169 Manuel B. Aalbers, 2015, a.g.e., 5.52.
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Sekil 1.2 1996- 2021 Yillar1 Arast Secilmis G20 Ulkelerinde Konut Fiyatlarinin
Gelisimi (2015=100)

180,00
160,00
140,00
120,00
100,00
80,00 >
60,00
40,00
20,00
0,00
O N 0 OO O d &N N < LD O N0 OO A NN < 1N O N0 O O
D OO O O O O O O O O O 0 O O W o ™ o o o o d o o N
O OO OO O O O O O O O O O O O O O O O 0O O O o o o o o
Y AN AN NN AN AN AN AN AN NN AN NN AN AN NN AN N NN
s AB D) s [ giltere Hollanda [talya em—spanya e Fransa e Almanya

Kaynak: OECD, Affordable Housing Database, http://oe.cd/ahd, erisim tarihi: 05.03.2020.

Sekil 1.2°deki wveriler incelendiginde Almanya hari¢ biitiin iilkelerde konut
fiyatlarinin kiiresel finans krizine kadar arttigi goriilmektedir. Fiyat artislari, kiiresel
krizden hemen 6nce o doneme kadar ki en yiiksek seviyeye ulasmis ve Krizi takiben uzun
bir siire diisiis egilimine girmistir. ispanya, Italya, Hollanda ve ABD konut piyasalari
krizden en fazla etkilenen piyasalar olmustur. Ancak konut fiyatlar1 2015 yilindan itibaren
tekrar yiikselmeye baslamistir. italya ve Ispanya disinda kalan iilkelerde artislar Kriz
oncesinden de yiiksek seviyelere ¢cikmistir. Krizden sonra fiyatlardaki artisin tekrar
ivmelenmesi, konutun finansal bir varlik olarak goriilmeye devam ettigini
gostermektedir. Nitekim krizden ¢ikis yolu arayan hiikiimetler, sermayenin konut
yatirimlarina yonelmesi i¢in dnemli adimlar atmistir. Hollanda 6rneginde bu destek

acikca goriilmektedir.
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Hollanda’da konut piyasasi, ipotekli konut kredilerine ve menkul
kiymetlestirmeye asir1 bagimli oldugundan, 2009 ile 2012 yillar1 arasinda konut
satislarinda %30, konut fiyatlarinda ise %20 oraninda diisiis yasamistir. Siireci tersine
cevirme gayretinde olan Mark Rutte Basbakanligindaki hiikiimet (2010- ), konut
piyasasinda bulunan ve diizenlemeye tabi olan konutlarin'’® diizenlemeye tabi olmayan
sektore aktarilmasi adina 6nemli girisimlerde bulunmustur. Bu kapsamda, diizenlemeye
tabi olan konutlarin kiralarim1 belirleyen sistem degistirilmis ve sosyal konut
derneklerinin faaliyetleri sinirlandirilmistir. Faaliyet alanlar1 daralan dernekler, kiralik
konutlar1 6zel yatirimeilara satmaya baslamistir. 2014 yilinda Hollanda Igisleri ve Krallik
lliskileri Bakanlhig tarafindan yayimlanan “Hollanda Konut Piyasasina Yatirim”!™* adl
kitapgik, 0Ozel yatirnmecilart mevcut firsatlar konusunda detayli bir sekilde

bilgilendirmektedir.

Gelismis tilkelerdeki uygulanan politikalarm ikinci 6nemli sonucu ise hanehalki
bor¢luluk oranlarindaki artigtir. Konut sahipligine yonelik politikalar ve ipotekli konut
kredilerinin yayginlagsmasi, konut talebinde bulunan hanehalklarini ipotekli konut
kredilerine yonlendirmistir. Bu gelisme, hanehalki bor¢lulugunun artmasina 6nemli katki
saglamistir. Sekil 1.3’te Euro bolgesi ve diger gelismis tilkelerdeki hanehalki bor¢larinin
GSYIH’ya oram goriilmektedir. Hanehalki bor¢lulugu 1980’lerden itibaren siirekli olarak
artmaktadir. Tablo 1.3’te ise gelismis iilkelerdeki konut sahiplerinin ne kadarinin
borglanarak (ipotekli konut kredisi ve diger bor¢glanma bigimleri) konut sahibi olduklarini

gostermektedir. 2018 yilinda, ipotekli konut kredileri araciligiyla konut sahibi olanlarin

10 Diizenlemeye tabi konutlar, kiralarin devlet tarafindan belirlendigi kiralik konutlardir. Bu konutlar,
Hollanda konut piyasasinin yaklagik %40°1n1 olusturmaktadir.
71 Ministry of the Interior and Kingdom Relations, Investing in the Dutch Housing Market,
https://www.ivbn.nl/viewer/file.aspx?FilelnfolD=722, erisim tarihi: 05.03.2020.
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pay1, Ingiltere’de %31, Hollanda’da %48, Italya’da %10, ispanya’da %25, Fransa’da

%24, Almanya’da %18 ve ABD’de %40 olarak gerceklesmistir.'"?

Sekil 1.3 Hanehalk1 Bor¢larinin GSYIH’ya Oran1
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Kaynak: IMF, Global Financial Stability Report, Washington: IMF, 2017, s.60.

1 1

Tablo 1.3 Secilmis G20 Ulkelerinde Konut Sahipligi Icerisinde Ipotekli Konut
Kredisi ve Borglanma Yoluyla Konut Sahipliginin Yeri

2005 2007 2009 2011 2013 2015 2018
Ingiltere | 44,0 46,9 44,5 41,9 37,4 36,1 37,5
Hollanda | 53,9 58,1 59,2 59,6 60,0 60,1 60,5

Italya 12,9 13,5 15,3 15,6 17,2 16,8 13,0
ispanya - 32,0 32,8 32,0 32,0 31,2 29,4
Fransa 23,9 27,3 27,4 29,4 31,8 31,1 31,8
Almanya | 29,4 - - 28,1 27,6 26,2 25,6

Kaynak: Eurostat, Distribution of Population by Tenure Status, Type of Household and
Income Group, https://appsso.eurostat.ec.europa.eu/nui/show.do?dataset=ilc_lvho02&lang=en,
erisim tarihi: 05.03.2020.

Ozetlenecek olursa, 1990’larm sonu ve 2000’lerin baginda uygulamaya konan
neo-liberal politikalar (konut sunumunun ve finansmaninin piyasalagmasi ve ev sahipligi
ideolosijinin yayginlagmasi), hanehalki kazanglarinin finansal piyasalar araciligiyla

igsellestirilmesini saglamigtir. Konuta olan talebi arttirarak daha fazla aktorii sisteme

172 OECD, Housing Tenure Sistribution, http://oe.cd/ahd, erisim tarihi: 05.03.2020.
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dahil eden bu siire¢, konutun finansal bir varlik olarak goriilmesini hizlandirmaktadir.
Ancak ipotekli konut kredilerine erisimin artmasi, konut fiyatlarinda yukariya dogru
seyreden hareketten (ki bu artisa katki saglamaktadir) olumsuz etkilenmektedir. Artan
fiyatlar, hanehalkinin daha fazla borglanmasini gerektirmekte dolayisiyla da konutlara
erisimi engellemektedir. Konut yatirimlarinda azalmayla sonuglanabilecek olan bu
gelisme, ekonomilerin giderek finansallagsmasi ve konut yatirimlarinin diger sektorleri
beslemesinden dolay1r ekonomik istikrasizliklara yol agma potansiyelini beraberinde
tasimaktadir. Nitekim kiiresel finans kriziyle birlikte finansal piyasalarin genislemesinin
stirdiiriilemez olusu ve asir1 finansallagsmanin ulusal ekonomilerin kirilganligini arttirdig:
goriilmustiir. Fakat krizden sonraki yillarda bu siireci tersi yonde degistirecek herhangi
bir miidahale gelmemistir. Dahasi1 krizden ¢ikis yolu arayan devletler, finansal piyasalarin

daha fazla genislemesine aracilik etmeye calismiglardir.

2.4. Gelismekte Olan Ulkelerde Konutun Finansallasmasi

Aralarinda farkliliklar bulunsa da gelismis iilkelerde yasanan bu gelismeler,
kiiresel ekonomiye entegrasyon siirecinde gelismekte olan iilkeleri kapsayacak sekilde
genislemistir. Ozellikle, Bretton Woods anlasmasina dayanan ve kiiresel ekonominin
cergevesini belirleyen Uluslararasi Para Fonu (IMF) ve Diinya Bankas1 gibi kurumlar ile
Diinya Ticaret Orgiitii (DTO), yapisal uyum ve fiili kemer sikma programlartyla
gelismekte olan iilkelerin finansallasmasinda aract olmuslardir.!”® Gelismekte olan

iilkelere salik verilen ve Washington Konsensiisii'’* olarak da bilinen neo-liberal

173 Raquel Rolnik, 2013, a.g.e., 5.1059; Neil Brenner ve Nik Theodore, “Preface: From the “New Localism”
to the Spaces of Neoliberalism”, Antipode, C.34, S.3, 2002, s.342-343. Korumaci-miidahaleci kalkinma
modelini kapitalist bir gelisme bigiminin sinirlar1 digina tasimis olan Sovyet-tipi rejimlerin iflas etmesi,
“baska secenek yoktur” sloganinin tiim diinyay1 etkisine almasina katki yapmustir. Korkut Boratav, Tiirkiye
iktisat Tarihi, 9. Baski, Ankara: Imge Kitabevi, 2005, 5.212-213.

174 “Washington Konsensiisii” olarak da bilinen ve IMF, DB ve DTO tarafindan tiim diinyaya salik verilen
neo-liberal politikalar sunlari icermekteydi: Artik devlet, fiyat mekanizmasina miidahale etmeyecek,
biiyiime, uluslararasi rekabet ve istihdam gibi konularla ilgilenmeyecek, bu konular1 piyasaya birakacakti.
Faizler iktisat politikalarinin merkezinde yer alacak ve enflasyon ve 6demeler dengesi gibi konular faiz
oranlar1 belirleyecekti. Maliye ve para politikasinda siki bir disiplin saglanacakti. Dis ticaret

serbestlestirilecek, sermaye yatirimlarinin 6niindeki engeller kaldirilacak ve sermaye yatirimlarim ilkeye
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politikalar, bu ilkelerin i¢ ekonomilerini uluslararasi sermaye piyasalariyla
biitlinlestirmistir. Kiiresel diizeyde artan likiditenin gelismekte olan iilkelere yonelmesi,
ulusal finansal piyasalarin biiylimesine katki saglamistir. Ulusal bankalarin yaninda
giderek artan yabanci banka sayisi, bankacilik uygulamalarinin agik finansal piyasalara
ve kisisel gelirlere kaymasini tesvik etmistir.”®> Ozellikle 2008 Kiiresel Finans Krizi’ni
takiben gelismis iilkelerde uygulanan gevsek para politikalari, gelismekte olan iilkeler

tizerinde 6nemli etkiler olusturmus ve finansallasmay1 hizlandirmistir.

Gelismekte olan iilkelerde konutun finansallagsmasi, gelismis iilkelere nazaran
simirli kalmigtir. Gelismis {ilkelerde konut merkezli finansallasma, sosyal konutlarin
ozellestirilerek konut temininin piyasalagsmasi ve bu gelismeyle dogru orantili olarak
ipotek piyasalarmin asirt biiylimesi ile sekillenirken, gelismekte olan iilkelerde bu
gelismeler kismen yasanmaktadir. Boylesi bir farkin ortaya ¢ikmasinda, tilkelere 6zgii
yerel niteliklerin yaninda gelismekte olan iilkelerin kapitalist gelisme diizeylerinin
getirdigi bazi siirhiliklar 6nemli rol oynamaktadir. Bir kere, bu ekonomilerin
finansallagsmasinin dinamikleri gelismis iilkeler ile kurduklar1 iligkiler tarafindan
belirlenmektedir. Diger bir ifadeyle, gelismis iilkelerden gelismekte olan tilkelere dogru
gerceklesen finansal akislar ve borg iligkisi, gelismekte olan {ilkelerin kiiresel finansal
entegrasyona dahil olmasini saglamistir. Kiiresel miibadele ve is boliimii ekseninde
belirlenen bu bagimlilik iliskisi, gelismekte olan iilkelerin entegrasyon i¢in gereken yasal
ve kurumsal degisiklikleri yerine getirmesine razi olmasi anlamina gelir. Dolayisiyla

gelismekte olan tilkelerin finansallagmasi kiiresel likidite kosullarina siki sikiya baglidir.

¢cekmek igin gereken adimlar atilacakti. Emek piyasasi esneklestirilerek sendikal haklar ortadan
kaldirilacakti. Alfredo Saad-Filho, “Washington Uzlagmasindan Washington Sonras1 Uzlagmasina: Tktisadi
Kalkinmaya Dair Neoliberal Giindemler”, Neoliberalizm: Muhalif Bir Secki (Ed. A. Saad-Filho ve D.
Johnston), (Cev. S. Bash ve T. Oncel), ikinci Baski, Istanbul: Yordam Kitap, 2014, 5.192-194.
175 Costas Lapavitsas, 2013, a.g.e., s.801.
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Ikinci olarak, gelismekte olan iilkelerdeki devlet veya ozel sektor tarafindan
sunulan konutlara erisim gelismis iilkelerdeki gibi kapsayici olamamistir. Ozel sektor
tarafindan sunulan konutlar, daha ¢ok orta ve iist gelir grubuna hitap etmistir. Diger
taraftan, kaynak yetersizliginden dolay1 sosyal konut iiretimi ise yeterli diizeye hicbir
zaman gelememistir. Kamu tarafindan tiretilen konutlar, ¢ogu zaman konut sahipligini
arttiracak sekilde planlanmis ve kayith sektorde c¢alisan isgiicli ile kamuda istihdam
edilenlerin kii¢iik bir kismin1 kapsamistir. Toplumun genelini olusturan alt gelir grubuna
dahil olan hanehalklari, gogunlukla kayit dis1 sektorlerde istihdam edilmisler, uzun yillar
barinma sorunlartyla yiizlesmisler ve ¢oziimii kayit dis1 yollarda aramislardir. Dolayisiyla
gelismis ilkelerde yasanan siireci aciklamada kullanilan sosyal konutlarin
Ozellestirilmesi ile konut ipotegi borglulugundaki artis arasinda var olan pozitif
korelasyon, gelismekte olan tilkelerdeki siireci agiklamamaktadir. Bu tilkelerdeki siireci
analiz etmek igin gelismekte olan ilkelerin finansallasma bigimi ve konut

politikalarindaki degisim incelenmelidir.

2.4.1. Bagimh Finansallasma ve ipotek Piyasalarinin Gelisimi

Gelismekte olan iilkelerin finansallagmasi, kiiresel kapitalizmin asimetrik ve
hiyerarsik yapist i¢indeki konumlarina ve gelismis tilkelerle kurduklar iliskilere gore
sekillenmektedir. Finansallagsma siireclerinde gelismis ve gelismekte olan iilkeler
arasindaki esit olmayan gili¢ dinamiklerini anlamak igin literatirde “bagimli(alt)

finansallasma” kavram gelistirilmistir.'’® Bu goriise gore gelismekte olan iilkeler, iiretim

176 Jeff Powell, Subordinate Financialisation: A Study of Mexico and its Non-Financial Corporations,
PhD dissertation, SOAS, University of London, 2013; Bruno Bonizzi, Annina Kaltenbrunner ve Jeff
Powell, Subordinate Financialization in Emerging Capitalist Economies. Greenwich Political Economy
Research Centre, Greenwich Papers in Political Economy No: GPERC69, 2019; Ewa Karwowski ve
Engelbert Stockhammer, “Financialisation in Emerging Economies: A Systematic Overview and
Comparison with Anglo-Saxon Economies”, Economic and Political Studies, C.5, S.1, 2017, s.60-86;
Annina Kaltenbrunner ve Juan P. Painceira,“Subordinated Financial Integration and Financialisation in
Emerging Capitalist Economies: The Brazilian Experience”, New Political Economy, C.23, S.3, 2017,
5.290-313.
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yapilar1 geregi sermaye ve ithal girdilere bagimlidir.”” Bu bagimlilik, ekonomik biiyiime
icin doviz bigcimindeki para sermaye girisine olan ihtiyaci arttirmaktadir. Uluslararasi
ticaret ve sermaye piyasalarinda gelismis tilkelerin para birimlerinin baskin olmasi,
gelismekte olan iilke olmanin dezavantajlarmdan’’® kurtulmak adma ihtiya¢ duydugu
sermayeyi yurt disinda arayan iilkeler i¢in itaat etme pozisyonu olusturmaktadir. Gelismis
ve gelismekte olan iilkeler arasindaki bu esitsiz iligki, neo-liberal diizenlemelerin hayata
gecirilmesi adina digsal kurumsal (IMF, DB, DTO gibi) baskilarla birlesmis ve yabanci
sermaye akiglarinin 6niindeki engelleri kaldiracak diizenlemelerin hayata gegirilmesini

hizlandirmustr.

Kiiresel liretimin yeniden yapilandirilmasi ¢ergevesinde, Washington Konsensiisii
politikalariin bir parcasi olarak ihracata dayali sanayilesme modeline gegen gelismekte
olan iilkeler, ihtiya¢ duyduklar: uluslararasi sermayeyi iilkeye ¢ekebilmek adina yiiksek
faiz oranlar1 uygulamaya baslamistir. Bu politika, gelismekte olan iilkelerin finansal hale
getirilmesinde dnemli bir ara¢ olmustur.!”® Ancak ilk serbestlesme hareketi, gelismekte

olan iilkeler agisindan epey sorunlu gelismelere yol agmigtir.8°

Sermayenin Oniindeki engellerin kalmasiyla gelismekte olan iilkelere dogru
sermaye girislerinde biiyiik bir artis yaganmistir. Fakat kisa vadeli ve genellikle spekiilatif

faaliyetler amaciyla iilkeye giren sermaye, iiretken yatirimlara yonelmemistir.'8!

17 Gelismekte olan iilkeler kiiresel tiretimde ikincil konumdadir. Bu iilkelerin 6n plana ¢iktig1 alanlar daha

¢ok ucuz emek, ham madde ve ara mallara yonelik sanayi liretimidir.

178 Ozellikle ithal ikameye dayali birikim rejiminden kaynakli olarak olusan biiyiik ddemeler dengesi

sorunlarina ¢dziim olarak aranan ucuz krediler, gelismekte olan iilkelerin onlerine sunulan receteleri

kosulsuz kabul etmesine yol agmustir. Politika transferleri hakkinda elestirel bir ¢alisma igin bakiniz: David

Dolowitz ve David Marsh, “Who Learns What from Whom: a Review of the Policy Transfer Literature”,

Political Studies, C.44, S.2, 1996, 5.343-357.

179 Bruno Bonizzi, Annina Kaltenbrunner ve Jeff Powell, 2019, a.g.e., s.6-7; Ewa Karwowski, “Economic

Development and Variegated Financialization in Emerging Economies”, Financial Geography Working

Paper, No:24, 2019, s.4.

180 Jaun P. Painceira, “Finansallasma Déneminde Gelismekte Olan Ulkeler: Siirekli A¢iktan, Déviz Rezervi

Biriktirmeye”, Finansallasma ve Kapitalizmin Krizi (Ed. C. Lapavitsas), (Cev. T. Oncel), Yordam Kitap,

2010, s.262.

181 Serbestlesme sonrasinda gelismekte olan iilkelere yonelen yabanci bankalar ve uluslararasi finansal

olmayan sirketler genellikle iiretken yatirimlar yerine finansal uygulamalara yonelmistir. Bankalarin

davraniglari i¢in bakiniz: Paulo L. dos Santos, “A Cause for Policy Concern: The Expansion of Household
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Uretimin ithalata bagimli oldugu gelismekte olan iilkeler igin bu, cari islemler a¢iginin
hizla biiytimesi demektir. Ayrica ekonomiler giderek uluslararasi finansal akislara daha
duyarl hale gelmektedir. Dolayisiyla sermaye girislerinde yasanacak ani duruslar ve
tersine donme stiregleri, ekonomilerin kirilganligini arttirmaktadir. Nitekim 1990’larin
sonlar1 ve 2000’lerin baslarinda bu iilkeler, agir finansal krizler ve doviz krizleri ile
miicadele etmek zorunda kalmistir. 1994-1995 Meksika krizi, 1997-1999 Asya krizleri,
1998 Rusya krizi, 1999 Brezilya krizi ve 2001 yilinda yasanan Arjantin ve Tiirkiye

krizleri 0rnek olarak verilebilir.

Yasanan mali krizler, gelismekte olan tilkelerde finansal serbestlesme ve finansal
kiiresellesmeye kars1 bir tepkinin olusmasina neden olmustur.'8 Ulkeler, ani sermaye
girislerinden ve ¢ikiglarindan kaynaklanan sorunlarla (siklikla doviz kuru oynakligiyla
basa ¢ikmak igin) bas edebilmek flizere iki Onemli adim atmustir. Bunlardan ilki,
gelismekte olan iilkelerdeki merkez bankalarinin biiylik miktarlarda uluslararasi rezerv
biriktirmeye baslamasidir.’®® Uluslararas1 rezerv, sermaye hareketlerinin doviz kuru
tizerinde olusturdugu baskinin kirilmasini ve ani sermaye ¢ikislarinda artan doviz
talebinin karsilanmasini saglayacaktir.® ikinci olarak, dzellikle krize yakalanan ve
uluslararast finans kuruluslarinin krizden c¢ikis i¢in hazirladigr “yapisal uyum
programlar”n1 hayata geciren iilkeler, piyasaya islerlik kazandiracak “etkin devlet”
yapilanmasin1 kurmaya baglamistir. Diinya Bankasi’na gore gelismekte olan iilkelerde

yasanan krizlerin temel nedeni, piyasadaki goriinmez elin yeteri kadar

Credit in Middle-income Economies”, International Review of Applied Economics, C.27, S.3, 2013,
5.316-38. Finansal olmayan sirket davraniglari i¢in bakiniz: José L. Rossi, “Hedging, Selective Hedging or
Speculation? Evidence of The Use of Derivatives by Brazilian Firms During The Financial Crisis”, Journal
of Multinational Financial Management, C.23, S.5, 2013, 5.415-433.
182 Ewa Karwowski, 2019, a.g.e., s.5.
183 Bruno Bonizzi, Annina Kaltenbrunner ve Jeff Powell, 2019, a.g.e., s.9. Bu artis, 5nemli miktarda yabanci
sermaye girisi nedeniyle cari islemler fazlas1 vermeyen ihracata dayali iilkelerde bile goriilmiistiir. 2000°1i
yillarin basinda Brezilya, Tiirkiye, Meksika, Tayland, Polonya gibi gelismekte olan iilkelerde sirastyla 36,
20, 45, 27 milyar dolar olan rezervler, 2007 yilinda 180, 76, 87, 87,65 milyar dolar olurken, 2013 yilinda
ise 359, 131, 180, 167, 106 milyar dolara ¢ikmustir. https://data.worldbank.org, ersim tarihi: 04.04.2020.
184 Annina Kaltenbrunner ve Juan P. Painceira, 2017, a.g.e., 5.297.
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kurumsallasmamasidir. Dolayisiyla bu tarz ilkelerde devlete, ozellikle de
“etkinlestirilmis devlete” ihtiya¢ vardir. Bu noktada tartisilmasi gercken, devlet
miidahalesinin varlig1 degil, piyasaya islerlik kazandiracak kurumlarin hangileri oldugu

ve bu kurumlarin nasil miidahalede bulunacaklaridir.'8®

Diinya Bankasi’nin ¢izdigi c¢ergevede “etkin devletin” gorevi, diizenleyici ve
denetleyici bir aktor olarak serbest piyasanin 6niinii agarken ayni zamanda da piyasanin
islerligini saglayacak miidahalelerde bulunarak tamamlayici bir aktdr olmaktir. Minimal
devlet anlayisindan devlete yeni gorevler yiikleyen bir anlayisa gecis, Washington
Konsensiisii sonras1 hayata gecirilen neo-liberal politikalarin rafa kaldirildigr anlami
tasimamaktadir. Nitekim hiikiimetler, kiiresel sermaye akimlarinda kesinti yaganmamasi
adina nispeten yliksek faiz oranlarnin yaninda neo-liberal regeteleri (diisiik enflasyon,
sik1 para politikasi, mali disiplin, diisiik iicretler ve 6zellestirmeler) uygulanmaya devam
etmistir.® Gelismekte olan iilkelerde atilan bu iki adim (aktif devlet kurumlar1 ve
uluslararasi rezervler), 2000'li yillarla birlikte bu iilkelerin diinya sermaye piyasalariyla
daha yakindan biitiinlesmesine aracilik etmis ve finansallagsmalarina katki saglamistir.
Dahasi basta Asya iilkeleri olmak lizere gelismekte olan iilke merkez bankalarinda biriken
doviz rezervleri, ABD’nin menkul kiymetler piyasasina yonelmis ve kiiresel finans

krizine yol acan siiregleri tetiklemistir.'8’

Gelismekte olan iilkeler acisindan finansallagsmanin ikinci asamasi olarak

adlandirilan bu siireg, kiiresel finans kriziyle hiz kazanmistir. Ozellikle gelismis iilkelerin

185 Ayrmtili bilgi i¢in bakimiz: World Bank, The State in a Changing World - World Development
Report 1997, Oxford: Oxford University Press, 1997.
186 Alparslan Akgoraoglu, “Kiiresel Giiney’de Déviz ve Borg Krizi: Tiirkiye’de Bagimli Neo-Liberal
Finansallasmaya Dayali iktisadi Biiyiime/Birikim Rejiminin Bunalimi”, iktisat ve Toplum, C.8, S.95,
2018, 5.44-53.
187 | apivitsas ve Painceira, ABD konut balonu ile rezervler arasinda dogrusal bir iliski oldugunu yaptiklari
caligmalarla ortaya koymustur. Ayrintili bilgi i¢in bakiniz: Costas Lapavitsas, “Financialisation Embroils
Developing Countries”, Papeles de Europa, C.19, 2009(b), s.108-139; Juan P. Painceira, 2010, a.g.e.;
Juan. P. Painceira, Financialisation, reserve accumulation, and central banking in emerging
economies: Banks in Brazil and Korea, Research on Money and Finance, Discussion Papers No:38, 2012.
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krize kars1 verdigi tepki (genisletici para politikalar1) gelismekte olan {ilkelere dogru
finansal akislarin boyutunu ve bigimini énemli oranda degistirmistir.'® Gelismekte olan
iilkelere dogru gerceklesen sermaye akislarindaki artis, i¢ likidite, varlik fiyatlar1 ve doviz
kuru {izerinde siirdiirilemez baskilar yaratmis ve merkez bankalarinin sterilizasyon
politikalar1 uygulamalarmi zorunlu kilmistir.!®® Likit varliklar karsiliginda merkez
bankalari, yerli bankalara geri alim anlagmalari (repo) yoluyla yerel devlet tahvili satisi
gerceklestirmistir. Sterilizasyon politikalari, yerli ve yabanci bankalar ile diger finansal
aracilarin daha genis bir finansal islemlere girmeleri i¢in gereken altyapiy1 saglayan likit
bir i¢ tahvil ve repo pazarmin olusmasini saglamistir.'*® Biiyiik yabanci sermaye akisina
cevaben gergeklesen bu politika, kiiresel ekonominin cekirdegi disindaki iilkelerin i¢
finansallagma siireci iizerinde onemli bir etki olusturmus ve ipotek piyasalarinin
geniglemesine yardimci olmustur. Bankalar ve finansal aracilar, merkez bankalar
tarafindan ihra¢ edilen tahvilleri hanehalklarina verdikleri kredileri artirmak igin
kullanmistir.’®® Bu kredilerin bir kismi uluslararasi rekabet baskisi altinda olan

192

gelismekte olan {lilkelerdeki i¢ talebin arttirilmasina™“ ve ozellestirilmis toplumsal

yeniden iretim mekanizmalarina ulasimi kolaylastirirken, ipotekli konut kredileri

188 Jamus J. Lim, Sanket Mohapatra ve Marc Stocker, “Tinker, Taper, QE, Bye? The Effect of Quantitative
Easing on Financial Flows to Developing Countries”, World Bank Policy Research Working Paper,
N0:6820, 2014. Kriz dncesinde gelismekte olan iilkelerin toplam dig borg¢larinin biiyiik bir kismin1 yabanci
banka kredileri olusturmaktayken kriz sonrasinda tahvil piyasalar1 daha baskin hale gelmistir. Bryan Hardy,
“Emerging markets’ reliance on foreign bank credit”, BIS Quarterly Review, March, 2019, s.15-28, Viral
Acharya vd., Corporate Debt in Emerging Economies: A Threat to Financial Stability?, Brookings
Institution, 2015.
189 Rodrigo Fernandez ve Manuel Aalbers, “Housing Financialization in the Global South: In Search of a
Comparative Framework” Housing Policy Debate, C.30, S.4, 2019, s. 680-701. Sterilizasyon, enflasyonun
onlenmesi ve doviz kurunun istikrara kavusturulmasi i¢in gelen yabanci sivi varliklarin yurtici tahvillerle
degistirilmesi anlamina gelmektedir.
190 Ornegin Brezilya’da 2004 yilinda 58 milyar R$ olarak gerceklesen repo stogu, 2014 yilinda 858 milyar
R$’a yiikselmistir. Annina Kaltenbrunner ve Juan P. Painceira, “International and Domestic
Financialisation in Middle Income Countries: The Brazilian Experience”, FESSUD, Working Paper
Series, No: 146, 2016, s.16.
191 Kaltenbrunner ve Painceira yaptiklari arastirmada bu iliskiyi agik bir sekilde ortaya koymaktadir.
Ayrmtil bilgi i¢in bakiniz: Annina Kaltenbrunner ve Juan P. Painceira, 2017, a.g.e., 5.297-301.
192 Bruno Bonizzi, Annina Kaltenbrunner, ve Jeff Powell, 2019, a.g.e., s.8.
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borcunda artislara yol acan karmasik bir finansal alt yapimin olusturulmasina yol

acmustir.'%

Krizi takiben artan likidite bollugu, bankalarin risk alma igtahinin artmasina ve
yeni getiri arayigina girmelerine yol ag¢mis, gelismekte olan iilkelerdeki ipotek
piyasalarinin (niifusun biiyiik ¢ogunlugunun kredilere erisimi sinirli olsa da) gelisimini
desteklemis ve bireylerin finansal piyasalarla baglantisinin kurulmasini saglamistir. Ayni
zamanda bankalarin artan kredi hacmi, birgok iilkede gayrimenkul sektoriine yapilan
yatirimlart arttirmistir.® Bu gelismeler, devletin konut politikalarindaki degisimini

icerecek sekilde genislemis ve konutun finansallagsmasina yardimci olmustur.

2.4.2. Gelismekte Olan Ulkelerde Konut Politikalarinin Seyri

Gelismekte olan tilkelerde (dogu bloku tilkeleri hari¢) konut politikalari, gelismis
iilkelerde oldugu gibi biitiinliiklii ve kapsamli olamamustir. Ulkelerin degisen ig
kosullarina bagli olarak farkliliklar ortaya ¢iksa da konut politikalari uzun bir siire orta ve
iist gelirli niifusun konut sahipligi iizerine kurgulanmistir. Ozellikle kayit dis1 sektor
calisanlarin1 kapsayacak bir konut politikasinin olmayisi ¢ogu zaman elestirilerin
merkezinde yer almistir.®® Ancak neo-liberal politikalara gegisle birlikte konut
politikalarinda ¢ok 6nemli bir kirilma yasanmistir. Bu kirilmanin izleri Diinya Bankasi
tarafindan yayimlanan “Konut: Pazarlar1 Calistirmay1 Sagliyor” adli raporda agikca

goriilmektedir.

193 Rodrigo Fernandez ve Manuel Aalbers, 2019, a.g.e.
194 Reel kredi hacmi ile gayrimenkul sektérii arasinda gift yonlii nedensellik iliskisi bulunmaktadir. Konut
ingaat1 i¢in gereken finansman olanaklarinin artmasi konut arzini arttirirken, konut sektoriinde var olan
hareketlilik kredi piyasasini etkilemektedir. Seval M. Cavusoglu ve Merter Akinct,“Tiirkiye’de Sektorel
Banka Kredilerinin Gelisimi: Bir Zaman Serisi Analizi”’, Yonetim ve Ekonomi, C.19, S.1, 2012, s.193-
210.
19 Claudia Murray ve David Clapham, “Housing policies in Latin America: Overview of the Four Largest
Economies”, International Journal of Housing Policy, C.15, S.3, 2015, s.347-364; Aykut N. Coban,
“Cumhuriyetin flanindan Giiniimiize Konut Politikas1”, Ankara Universitesi SBF Dergisi, C.67, S.3,
2012, 5.75-108; Julien Migozzi, 2020, a.g.e., 5.640-660.
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Rapor’da, gelismekte olan iilkelerde konut politikalarinin kapsayici olmayisinin
nedeni arz yonlii politikalara yeteri kadar 5nem verilmemesi gdsterilmektedir. Ozel sektor
tarafindan sunulan konut arz1 genellikle orta ve iist gelir gruplarina hitap ederken, makro-
ekonomik gelismelerden dolay1 devletin diisiik maliyetli konut iiretimine dogrudan
katilim1 verimli olamamuistir. Dahasi etkin, seffaf ve ol¢iilebilir bir siibvansiyon sistemi
higbir zaman kurulamamistir. Konut politikalarindaki basarisizliginin yiikii, toplumun
bliyiik bir kismini kapsayan diisiik gelirli niifusun omuzlarina yiiklenmistir. Banka’nin bu
kapsamda hiikiimetlere Onerdigi yeni ¢ergeve, konut arzinin talepteki degisikliklere
duyarliligin1 etkileyen politikalara yonelmektir. Diger bir ifadeyle devletler, konut
politikalarin1 belirlerken arz yonlii politikalara yonelmeli ve bu politikalar taleple
desteklenmelidir. Alt yap1 yatirimlarini arttirmak, arazi ve konut gelisimini etkileyen
yasal diizenlemeleri kaldirmak ve insaat endistrisini orgiitlemek (konut tiretiminden
cekilerek yalmz diizenleyen olmak) arz yonlii politika Onerileri olarak sunulurken,
miilkiyet haklarinin gelistirilmesi, ipotek finansman sistemlerinin ve kurumlarinin
kurulmasi ve siibvansiyonlarin etkin, uygun fiyatl, dlgiilebilir ve seffaf olacak sekilde
rasyonellestirilmesi ise talep yonlii onerileri olusturmaktadir.!®® Diinya Bankasi’nin
gelismekte olan lilkelere yonelik One siirdiigii oneriler, yine ayni kurumun piyasaya

islerlik kazandirmay1 amaglayan “etkin devlet” paradigmasiyla uyumludur.

Banka’nin hazirladigi raporun bir diger 6nemli yani, konut piyasasini ekonomik
biiyiime i¢in bir ara¢ olarak gérmesidir. Konut {iretim ve tiiketiminin ulusal ekonomik
kalkinma i¢in 6nemli oldugunu vurgulayan Banka, hiikiimetlerin konut politikalarini
buna gore belirlemelerini tavsiye etmektedir.’®” Ayrica raporda dar gelirli niifusun
barmmma sorununun, gelir diizeylerine gore farkli siibvansiyonlar verilerek, hanehalkinin

finansal piyasalara eklemlenmesiyle ¢oziilebilecegi vurgulanmaktadir.!®® Bu kapsamda

1% World Bank, 1993, a.g.e., s.1-8.
197 A k., 5.60-64.
198 A k., 5.121-126.
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Sili, dar gelirli hanehalkina yonelik yiiriittiigli siibvansiyon programi nedeniyle Diinya
Bankas! tarafindan 6rnek iilke olarak gosterilmistir.'®® Konut temininde 6zel sektorii 6n
plana ¢ikaran Sili modeli, Banka’nin yogun faaliyetleri sonucunda Latin Amerika

iilkelerinin bircogunda uygulanmaya baslamistir.?%

Banka’nin ¢izdigi bu gergeve, IMF ve DTO gibi kurumlarla birlikte gelismekte
olan iilkelere benimsetilen/dayatilan ekonomi politikalarinin bir pargasidir. Bu kurumlara
gore, gelismekte olan piyasalarda gelir istikrar1 ve ekonomik kalkinma konut
piyasalarinin gelisimine baglidir.?®! Konut piyasalarmin islerlik kazanmas: ise, (etkin)
devletin, finansal piyasalarin gelisimini desteklemesiyle miimkiindiir. Hanehalkinin ve
konut iireticilerinin finansal piyasalara eklemlenmesi ise gelismekte olan tilkelerdeki

barinma sorununa ¢are olacaktir.

1990’11 yillar ve 2000’lerin baslarinda, uluslararasi kurumlarin regetelerini
uygulamak durumunda kalan iilkeler, finans ve gayrimenkul sektoriinii derinden etkileyen
yasal diizenlemeleri hayata gecirmeye baglamigtir. Ornegin Meksika’da, kayith
isgiiciiniin konut ihtiyacim1 karsilamak {izere kurulmus olan Is¢i Barinma Enstitiisii
(INFONAVIT) ve Kamu Iscileri Ig¢in Sosyal Giivenlik ve Hizmet Enstitiisii
(FOVISSSTE) birer ipotekli konut kredisi kurumlarina doniismiislerdir. ABD’deki
Fannie Mae kurumuna benzeyen Federal Mortgage Toplulugu (SHF) kurularak konut

kredileri i¢in ikincil piyasanin olusmasi saglanmistir.

Birincil ve ikincil ipotek piyasalarini etkin hale getirmek {izere Sili, Meksika ve

Brezilya gibi Latin Amerika iilkeleri, sosyal giivenlik sistemlerinde diizenlemeler

19 A k., s.127.
20 Alan Gilbert, “Power, Ideology and the Washington Consensus: The Development and Spread of
Chilean Housing Policy”, Housing Studies, C.17, S.2, 2002(a), s.310.
21 Herman Schwartz ve Leonard Seabrooke, “Varieties of Residential Capitalism in the International
Political Economy: Old Welfare States and the New Politics of Housing”, Comparative European
Politics, C.6, S.3, 2008, s.241.
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gerceklestirerek ticretli calisanlarin  6zel emeklilik piyasasina katilimini1  zorunlu
tutmustur.?? IDMK ’nin en 6nemli miisterilerinden biri olan bireysel emeklilik sistemleri,
ikincil ipotek piyasalarinin gelismesine katki saglamistir.®> Bunun yaninda, Brezilya,
Tiirkiye, Giiney Afrika, Meksika, Yunanistan, Singapur gibi gelismekte olan iilkelerde,
gayrimenkul yatirimlarinin finansmanina yonelik GYO sistemi kurulmustur.2% 2000°li
yillarla sayilar1 hizla artan GYO’lar, gayrimenkuliin likit bir varliga doniismesine aracilik

etmis, bu da konutun finansal bir varlik olarak goriilmesini kuvvetlendirmistir.

2.4.3. Gelismekte Olan Ulkelerde Konutun Finansallasmasi Uzerine Bir
Degerlendirme

Yukarida agiklanan iki gelisme (uluslararasi sermaye akimlarina eslik eden
finansal serbestlesme ve hem konut hem de finans sektoriinii derinden etkileyen yasal ve
kurumsal diizenlemeler), ulusal ekonomilerin giderek finansal hale gelmesine yol agmis
ve gelismekte olan iilkelerdeki karar alicilarin, finansal kurumlarin ve hanehalkinin tesvik
ve tercihlerini 6nemli oranda degistirmistir. Hiikiimetler, ekonomik biiyiime ve istihdama
katkisindan dolayr konut yatirimlarini 6ncelerken, konuta yonelik tiiketici taleplerini
genislettigi i¢in de finansal piyasalarm gelisimine destek vermektedir.?%® Konutun iiretim
ve tiiketiminin hizlanmasina yol acan bu politika, yalniz finansal kurumlar, yatirnmcilar
ve konut tireticileri i¢in degil ayn1 zamanda konut sahipleri ve konut sahibi olacaklar i¢in

de konutun degisim degerinin 6n plana ¢ikmasi demektir. Ancak gelismekte olan

202 Joachim Becker vd, “Peripheral Financialization and Vulnerability to Crisis: A Regulationist
Perspective”, Competition and Change, C.14, S.3-4, 2010, 5.225-247.

203 Loic Chiquier vd, “Mortgage Securities in Emerging Markets”, World Bank Policy Research Working
Paper, No: 3370, 2004.

204 Giiniimiizde yaklagik 40 iilke, tiim yatirimcilara diinya genelinde gelir getiren gayrimenkul portfoylerine
erigsim imkan1 sunan ABD merkezli GYO yaklagimii benimsemistir. Bu iilkelerin biiyiik ¢ogunlugunu
gelismekte olan iilkeler olugturmaktadir. Nareit, History of REITs & Real Estate Investing,
https://www.reit.com, erisim tarihi: 11.04.2020.

205 Ayrica borglanma, herhangi bir gelir kaybinda eldekilerden olma korkusunu besledigi igin genellikle
pasif ve itaatkar bir birey tiiri olusturmaktadir. Bakiniz: Friedrich Engels, Konut Sorunu, (gev. T. Geng),
Alter Yayinlari, 2013.
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iilkelerde konutun giderek bir yatirim aracina doniismesi, gelismis iilkelerdeki

siireclerden bazi noktalarda ayrilmaktadir.

Gelismekte olan iilkelerdeki konutun finansallagsmasini, gelismis tlkelerden
ayiran en Onemli farklardan biri politika tercihinde yatmaktadir. Gelismis tlkelerde
nispeten yliksek olan iicret iliskisi, hanehalklarinin ipotekli konut kredileri ile konut temin
edebilmesine imkan vermektedir. Dolayisiyla devlet, sosyal konutlara erigsim igin belirli
bir gelir tavani belirleyerek sadece en alt gelir grubu igin siibvansiyon saglamaktadir.
Gelir tavaninin istiinde yer alan hanehalklari dogrudan finansal piyasalara
yonelebilmektedir. Ancak niifusun biiyiik bir boliimiiniin alt gelir grubunda yer alan
gelismekte olan iilkelerde, hanchalklarinin ipotekli konut kredilerine ulagsmasi oldukga
smirli kalmaktadir. Bu noktada devlet, konut sahibi olmak isteyen ancak finansal
piyasalardan borglanma ihtimali bulunmayan kesimi, sisteme dahil edebilmek amaciyla
sosyal konut politikalarina yonelmek durumunda kalmistir. Sosyal konutlarin planlamasi
ve finansmani devlet tarafindan yapilirken konutlarin iiretimi 6zel sektdre birakilmistir.
2000’lerden sonra, bir¢ok gelismekte olan iilkede baslayan biiyiik ¢apli sosyal konut
iiretimleri ve siibvansiyon programlari, daha 6nce sistemin disinda kalan kesimlerin konut
finansmanindan faydalanabilmesinin 6niinii agmistir. Bagka bir ifadeyle devlet, yapmis
oldugu miidahalelerle finans ve ingaat sektoriiniin islerlik kazanmasina aracilik etmis, bu
sayede her iki sektor makroekonomik gostergelere olumlu katki saglamistir. Bu gelisme,

Diinya Bankas: tarafindan ¢izilen tablo ile gayet uyumludur.

Ornegin, Brezilya’da baslayan My House My Life (Minha Casa Minha Vida —
MCMYV) konut programi, 2008 Kiiresel Finans Krizinin etkisini minimuma indirme

amac1 giiderken®® ayn1 zamanda daha fazla insanin finansal piyasalara eklemlenmesine

206 Ana C. Fernandes, ve Andreas Novy, “Reflections on The Unique Response of Brazil to The Financial
Crisis and its Urban Impact”, International Journal of Urban and Regional Research, C.34, S.4, 2010,
5.952- 966.
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yol acan refah sisteminin devam eden doniisiimiiniin bir pargas1 olarak diisiiniilmelidir.?%’

Ayrica MCMV konut programi, gelismis iilkelerde parasal genisleme sonrasi artan
kiiresel likiditenin tlilkeye girmesine yardimci olmus ve rezerv birikimi sonucunda i¢
finansallagsmanin saglanmasi adina 6nemli bir katki saglamistir. Ancak gelismekte olan
iilkelerdeki konut merkezli finansallasmanin gelismis tlkeler diizeyine ulasamadigini
belirtmek gerekir. Gelismekte olan iilkelerde hanehalki borglulugunun GSYIH icindeki

payina bakildiginda durum daha da netlesmektedir.

Sekil 1.4 Gelismekte Olan Ulkelerde Hanehalk: Borglarinin GSYIH’ya Orant*
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Kaynak: IMF, 2017, a.g.e., 5.60

Sekil 1.4 incelendiginde, gelismekte olan iilkelerdeki hanehalki borglarinin
GSYIH oraninin giderek yiikseldigi agikca goriilmektedir. Ancak bu iilkelerdeki ipotekli
konut kredilerinin GSYIH orani, gelismis iilkeler diizeyinde degildir. Ornegin 2018
yilinda bu oran, Tayland’da %23,86, Sili’de %25,72, Meksika’da %9,72, Brezilya’da

%10,2 ve Tiirkiye’de %4,63 olarak gerc;eklesmistir.zo8

207 |_ena Lavinas, “The Collateralization of Social Policy under Financialized Capitalism”, Development
and Change, C.49, S.2, 2018, s.502-517.
* . Hanehalk1 borg¢lulugundaki artis ile kisi basina diisen milli gelir arasinda pozitif bir iligki vardir. Orta ve
yiiksek gelire sahip tilkeler daha fazla borglanabilmektedir.
208 HOFINET, Countries, http://hofinet.org/index.aspx, erisim tarihi: 05.03.2022.
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Sekil 1.5 Gelismekte Olan Ulkelerdeki Konut Fiyat Artislari
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Kaynak: Hites Ahir, Global Housing Watch: IMF’s House Price Index for Emerging
Markets, https://www.imf.org/external/np/seminars/eng/2014/housing/pdf/ahir.pdf, erisim tarihi:
02.02.2020.

2000’lerden bu yana artan konut programlarina ragmen gelismekte olan iilkelerde
konuta erisilebilirlik giinden giine zorlagsmaktadir. Her ne kadar bu iilkelerde konut

209 konut sahiplerinin

sahipligi oranlar gelismis iilkeler diizeyinden daha yiiksek olsa da
biiylik cogunlugu dayaniksiz, sagliksiz ve diisiik kalitedeki konutlarda yasamaktadir.
Kredi hacminin genislemesi ve konutlarin birer yatirim araci olarak goriilmesi, konut
fiyatlarii arttirmakta ve konutlara erisimi daha da zorlastirmaktadir. IMF tarafindan
olusturulan ve 30 farkli tilkedeki veriler dogrultusunda hazirlanan Sekil 1.5te, gelismekte
olan tilkelerdeki konut fiyatlarindaki artig goriilmektedir. Fiyat artiglari, 2008 krizinin

ardindan kisa bir durgunluk gostermisse de 2012’den sonra hizla yiikselmeye devam

etmistir.

Ozetlenecek olursa, gelismekte olan iilkelerdeki konutlarin finansallasmast,
gelismis tilkelere gore farkli sekillerde gelismektedir. Bu, gelismekte olan iilkelerin

finansallasma mekanizmalarinin gelismis iilkelerden farkli olmasiyla alakalidir.

209 1990 oncesi dogu blokunda yer alan iilkelerde, Sili, Brezilya, Meksika gibi Latin Amerika iilkelerinde
ve Singapur, Tayland, Cin Halk Cumhuriyeti ve Tayvan gibi Asya iilkelerinde de bu oran epey yiiksektir.
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Geligsmekte olan tilkelerin finansallagsmasi, temelde kiiresel likidite kosullarina siki sikiya
baglh oldugu icin gayrimenkul sektorii ve finansal piyasalar bu likiditeye karsi asir
duyarhdir. Dolayisiyla akisin devamliligini saglayabilmek adina, finans ve gayrimenkul
sektoriinii destekleyecek politikalara ihtiyag vardir. Her ne kadar genisleyen kredi hacmi,
hem konut arzinda hem de konut talebinde artisa yol agsa da bu gelismenin
stirdiiriilebilirligi i¢in aktif devlet miidahalesine ihtiyag vardir. Devletler, hanehalki
bor¢lulugunu tabana yaymak adina sosyal konut politikalarina agirlik vermektedir. Bu
politikalarin hayata gegirilmesinde 6nemli bir arag olan siibvansiyonlar i¢in gereken
kaynak ise genellikle devlet arazilerine dayanmaktadir. Ornegin Meksika’da bulunan
“Sosyal Araziler” (Ejidal araziler olarak da bilinen) 6zellikle bu amag i¢in 6zel miilkiyete
konu olacak sekilde yeniden diizenlenmis ve kentlesmeye acilmistir. Benzer sekilde
Tiirkiye’de TOKI, Hazine arazilerini sosyal konut iiretimi icin &zellestirmektedir.
Ornekler ¢ogaltilabilir, ancak finansal ve gayrimenkul piyasalarinm likidite akislarina
asirt duyarli olmasi bu tarz bir genislemenin siirdiiriilebilirliginin 6niindeki en biiyiik
engel olarak durmaktadir. Nitekim Tiirkiye, parasal genisleme doneminin sona erdigi
2013 yilindan itibaren (iilke i¢inde yasanan siireclerinde etkisiyle) sermaye cikislarina
maruz kalmis ve hem finans hem de gayrimenkul sektdriinii derinden etkileyen bir siireg

yasamistir.

Tezin ilerleyen bolimlerinde Meksika, Giliney Afrika Cumhuriyeti ve
Tiirkiye’deki siirecler analiz edildiginde bagimli finansallagsmanin finans ve gayrimenkul
sektorlerini sermaye hareketlerine karsi nasil duyarli hale getirdigi ayrintili bir sekilde
gosterilecektir. Cin Halk Cumhuriyeti ise diger gelismekte olan iilkelerden bu yoniiyle
ayrilmaktadir. Aslinda bu, Cin Halk Cumhuriyeti’nin uluslararasi is boliimii ve miibadele
iliskilerindeki konumundan kaynaklanmaktadir. Ulkenin, diinyanin énde gelen iiretim
merkezlerinden biri olmasi nedeniyle artan doviz rezervleri ve hanehalki tasarruflarinda

diinyanin geri kalanindan Kkeskin bir sekilde ayrilmasi, iilkede likidite bollugunun
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olusmasina katki saglamistir. Bu sayede Cin Halk Cumhuriyeti, uluslararasi sermaye

hareketlerine kars1 daha direngli bir yapiya kavusmustur.
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IKiNCi BOLUM

SECILMIS GELISMEKTE OLAN ULKELERDE KONUTUN

FINANSALLASMASI

Bu boliimiin temel amaci secilmis gelismekte olan {ilkelerin konut odakli
finansallagsmasini analiz etmektir. Bu kapsamda, 1950 yilindan giiniimiize iilkelerin konut
politikalarindaki degisim gozden gegirilecek ve devlet ile farkl diizeylerdeki kurumlarin

surece katilim1 analiz edilecektir.

Ulke incelemelerinde de goriildiigii gibi neo-liberal projelerin kiiresel diizeyde
ilerlemesi, farkli tilkelerde uluslararasi egilimler olarak incelenmeyi hak eden bazi benzer
egilimler dogurmaktadir. Bu egilimler, uluslararasi alanda gergeklesen yapisal
degisimlerin bir pargasi olmakla birlikte iilkelerin yerel kurumsal farkliliklarini korurken

ayn1 yonde hareket edebilmelerini saglamaktadir.

1. Meksika: Korporatif Konut Politikasindan Finansallastirilmis Konut
Politikasina Gegis

Konut sorunu, biitiin az gelismis kapitalist toplumlarda oldugu gibi, Meksika’da
da tilkenin en temel sorunlarindan biri olmustur. 1940’lardan itibaren sanayilesme
hamlesinin baglamasiyla kirdan kentlere dogru go¢ eden milyonlarca insan, kentlerde
yeterli konut stokunun bulunmamasindan dolay1r en temel ihtiyaglarindan birini
karsilamakta giicliik cekmistir. Dolayisiyla konut sorunu Meksikali yoneticilerin en fazla
agirlik verdigi meselelerden biri olmus ve ¢6ziim arayisi giiniimiize kadar devam etmistir.
Ote yandan ingaat endiistrisinin olusturdugu istihdam ve ekonomiye sagladigi katma

deger, siyasilerin konut meselesine olan bakisini1 6nemli 6l¢iide etkilemistir.
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Yirminci ylizyilin ikinci yarisinda Meksika’nin konut politikasi, Devrim Sonrasi

210 ye ithal ikameci sanayilesme modeli (IiS) lizerine bina

ortaya ¢ikan politik korporatizm
edilmistir. Devlet 6nderligindeki sanayilesme siirecinde konut politikasi, emegin yeniden
iretim maliyetinin ucuzlagtirilmasina ve kitleler {izerindeki sosyal kontroliin
saglanmasma yonelik bir ara¢ olarak kullanilmistir. 1970’lerin sonlarina dogru IiS
modelinin tikanmasiyla birlikte 1982°de ciddi bir ekonomik kriz meydana gelmistir.
Krizden sonra Meksika’nin konut politikasi ekonomik, sosyal ve politik paktin yeniden
orgiitlenmesinin bir parcasi olarak paradigmatik bir degisim gecirmistir. Yeni konut
politikasi, devlet eliyle 6zel sermayenin konut piyasasina katilimini ve finansal
piyasalarin genislemesini kolaylastirmaya odaklanmaktadir. Bu gelismelerin sonucunda
1990’larda ve 2000’lerde yasanan konut kredilerindeki hizli biiytime, dar gelirli is¢i

siifin1 hedefleyen sosyal konut iiretiminde biiyiikk artislara yol agmis ve konutun

finansallagmasina katki saglamistir.

1.1. 1950-1972: ithalat Ikameci Sanayilesme ve Konut Politikasi

Bu béliimde Ithalat ikameci Sanayilesme modeli kapsaminda Meksika’da
uygulanan konut politikasinin (1950-1972) ilk dénemi ele alinmaktadir. Bu dénemin en
belirgin 6zelligi sanayilesme ve hizli kentlesmenin neden oldugu konut agig1 sorunudur.
Devlet, kiracilar1 korumaya yonelik bir kira politikasi, kentsel is¢i sinifina yonelik uygun
fiyatli konut politikasi ve kendi kendine yardim konutlari ile ilgili politikalar
gelistirmistir. 1950-1972 arasinda olusturulan konut politikalarinin temel 6zelligi ise bu

politikalarin siyasal korporatizm 6nderliginde belirlenmesi olmustur.

210 Meksika Kurumsal Devrimci Partisi (Partido Revolucionario Institucional — PRI), 1929 ile 2000 yillar
arasinda tilkeyi yonetmis ve hakim parti modeline (dominant party model) uygun bir siyasi seyir izlemistir.
Parti, burjuvazinin tiim fraksiyonlarmin yaninda is¢i, koylii, ordu ve biirokrasinin de temsil edildigi bir
yapiya sahiptir. Hayri Kozanoglu, “Meksika’da Kriz”, Birikim, S: 75, 1995, 5.55-64.
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1.1.1. Ithal ikameci Sanayilesme ve Konut Politikasi

Biiyiikk Buhran ve ikinci Diinya Savasi’nin etkisiyle az gelismis iilkelerde
uygulanmaya baslanan “Ithal Ikameci Sanayilesme Modeli” (iIS), Baskan Avila
Camacho’nun yonetimi sirasinda (1940-1946) Meksika’nin temel kalkinma stratejisi
olarak tercih edilmis ve neredeyse kirk yil siiren hizli bir sanayilesme ve ekonomik
biiyiime dénemi baslatmistir.?!* Yerli iiretimin hizla biiyiimesi, kisi basma diisen milli
geliri arttirmis ve i¢ talebin genislemesine katki saglamistir. Meksika Mucizesi olarak
adlandirilan bu istikrarli biiylime yillarinda milli gelir yillik ortalama %6,5 oraninda

biiyiimiistiir.2*2

Hizli sanayilesme daha oOnce esi benzeri goriilmemis bir go¢ hareketini
beraberinde getirmistir. Meksika’nin kentsel niifusu, 1950’de toplam niifusun
%42,7’sinden  1970’te  %59’una  yiikselmistir.?®* Sanayilesmenin neden oldugu
kentlesme, basta Mexico City olmak iizere iilkenin biiyiik sehirlerinde dar gelirli niifus
i¢in konut sorununa déniismiistiir.?!* Devlet, konut sorunuyla basa ¢ikabilmek igin iig
onemli politikayr hayata gecirmistir. Bunlar: kiralik konutlara iliskin kira kontrolii
politikasi, enformel konutlara iliskin politika ve is¢i smifi igin devlet destekli konut

tiretimi ve finansmani politikasidir.

211 Meksika’da uygulanan {IS stratejisinin Tiirkiye’dekinden en nemli farki, piyasanin yabanci sermayeye
¢ok daha fazla agik olmasi ve yerli sermayenin de ¢ikig/kagis segenegini her zaman elinde tutmasidir. Isil
Ozel, “Ekonomik Kiiresellesme Siirecinde Tiirkiye-Meksika iliskileri”, SETA: Analiz, Say1: 116, 2015,
s.11.
212 Antonio Aspra, “Import Substitution in Mexico: Past and Present”, World Development, C.5, S.1-2,
1997, s.111.
213 UN-DESA, World Urbanization Prospects: The 2014 Revision, New York: United Nation, 2014,
s.212.
214 Hizli sanayilesme doneminde Mexico City, iilkenin endiistriyel, finansal ve egitim kaynaklarmin biiyiik
bir bolimiinii kendine g¢ekmeyi basarmistir. 1970 yilinda toptan ticaretin %82’si, sanayi malzemeleri
ticaretinin %90°1, hizmet sektoriine yapilan yatirimlarin %33l ve imalat sanayine yapilan yatirimlarin
%43.02°si Mexico City’de gergeklesmistir. Dolayisiyla konut sorunu 6ncelikli olarak Mexico City’de
goriilmeye baglamistir. P. Ramirez Vazquez, “Human Settlements Issues and Policies in Mexico”, Habitat
International, C.3, S.3-4, 1978, s.312.
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1.1.1.1. Kira Kontrolii

Ikinci Diinya Savasi’nin baslamasiyla birgok iilkede kira kontroliiniin
uygulanmasi glindeme gelmistir. Savasa dahil olan iilkeler, konut yatirimlar1 yerine askeri
harcamalara agirlik verdikleri i¢in artan konut talebinin ve savas ekonomisinin kiralar
tizerinde baski olusturmasini 6nlemek istemislerdir. Meksika’da, 1942 yilinda Miittefik
Kuvvetlere katilarak savasa dahil olan iilkelerden biridir. Savasin etkisi dogrudan iilke
tizerinde hissedilmese de kiiresel diizeyde yasanan ekonomik gelismeler {ilke
ekonomisini 6nemli 6lgiide etkilemistir. Hizla yiikselen enflasyon yasam standartlarini da
ayn1 hizda diisiirmiistiir. Ote yandan kentlere akin eden niifusu barindiracak yeterli sayida
konutun olmamasi kentsel sorunlar1 daha da derinlestirmistir. Bu duruma bir gare arayan

hiikiimet, pragmatik bir tercihte bulunarak kiralarin dondurulmasi kararini almistir.

1942 yilinda Ulusal Yasama Meclisi tarafindan ¢ikarilan kararname ile ilk olarak
Mexico City’de uygulanan bu politika, sehrin belirli bolgelerinde ve belirli bir diizeyin
altindaki kiralar1 kapsayacak sekilde uygulanmistir. Diger bir ifadeyle kira kontroliiniin
kapsami siirlt tutulmustur. Bu sayede bir yandan kiracilar kira enflasyonundan
korunurken diger yandan da konut sahipleri magdur edilmemeye ¢aligilmistir. Ayrica bu
politika, sanayilesen sehirlerdeki arazi kullanim degisikliginin hizin1 yavaslatmay: ve
kontrol altina almay1 hedeflemistir.?*> Kira kontroli, iicret artislarina yonelik talepleri en
aza indirdigi icin yeni gelisen sanayi sektoriine dolayli yoldan da destek saglamistir.?®

llerleyen yillarda belli basli sehirleri kapsayacak sekilde genisletilen kira kontrolii

1980’lere kadar uygulanmuistir.

Kira kontrolii, kapsaminin siirli olmasinin da etkisiyle her gecen yil etkisini iyice

kaybetmistir. Ornegin 1961 yilinda Mexico City’de bulunan tiim konutlarin %13’ii

215 Alan Gilbert ve Ann Varley, Landlord and Tenant: Housing the Poor in Urban Mexico, London ve
New York: Routledge, 1991, s.54.
216 peter M. Ward, “Mexico”, International Handbook of Housing Policies and Practices (Ed.W.Vliet),
New York: Greenwood Press, 1990, s.425.
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kiralarin dondurulmasi kapsaminda iken bu oran 1976 yilinda %1’e kadar diismiistiir.?!’
Her ne kadar kapsami sinirli da olsa diizenleme, kiralik konutlara yonelik 6zel yatirimi
caydirdigi, mevcut konut stokunun daha da kotiilesmesine yol agtigi ve Meksika’daki

kiralik konutlarin gelismesine engel oldugu diisiincesiyle ¢ogu kez elestirilmistir.?*8

1.1.1.2. Devlet Destekli Konut Uretimi

Sanayilesmenin getirdigi hizli kentlesme ve bunun bir sonucu olarak meydana
gelen konut acgigi, Meksikali yoneticilerin konut politikalarina daha fazla agirlik
vermelerine neden olmustur. Ikinci Diinya Savasi’ndan sonra, artan konut talebine yanit
vermek, yetersiz kaynaklar1 esglidiimlemek, 6zel bankalarin emlak sektoriine katilimini
tesvik etmek ve isci sinifl i¢in resmi konut gelisimini desteklemek tizere iki 6nemli adim
atilmistir. Bunlardan ilki, 1954 yilinda kurulan Ulusal Konut Enstitiisii’diir (INVI).
INVI'nin kurulmasiyla Federal Hiikiimet, artan kentsel konut ihtiyaclarina cevap vermeyi
amaglayan bir konut politikas1 olusturmaya ¢alismistir.?!® Oncelikli amac1 “dar gelirli
kesimlerin barinma ihtiyaclarini karsilamak™ olan kurum, konut sorununa 6zel olarak

adanmus ilk kurumdur.??°

Ikinci 6nemli gelisme, 1963 yilinda uygulamaya konulan Konut Finansmani
Programidir (PFV). PFV, Maliye ve Kamu Kredileri Bakanligi (SHCP) ve Meksika
Merkez Bankasi1 (Banco de México) tarafindan olusturulmustur. Ayrica finansman
programinin hayata gegirilmesi i¢in “Ilerleme Ittifaki” programi kapsaminda Amerika
Birlesik Devletleri’nden 6nemli miktarda kaynak transfer edilmistir. Bu finansal
program, bankacilik sistemi tarafindan tutulan kamu tasarruflariin bir kismimnin uygun

fiyatli konut liretiminde ve tahsisinde kullanmasin1 saglamak amaciyla hazirlanmistir. Bu

217 Alan Gilbert ve Ann Varley, 1991, a.g.e., s.55.
218 Henry Aaron, “Rent Controls and Urban Development: A Case Study of Mexico City”, Social and
Economic Studies, C.15, S.4, 1966, s.318-319. (314-328)
219 peter M. Ward, 1990, a.g.e., s.417.
220 ASF, Politica Piblica de Vivienda, Evaluacion nimero 1164, 2012, s.9,
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kapsamda, konut gelistirmek amaciyla Banka Isletme ve Indirim Fonu (FOVI) ve finansal
teminatlar ve kredi destekleri saglamak amaciyla da Konut Kredisi i¢in Garanti ve Destek

Fonu (FOGA) olusturulmustur.??!

PFV’nin uygulanmasiyla dar gelirli is¢i sinifina yonelik iiretilen konutlarda kisa
siirede 6nemli bir artis yaganmistir. 1947 ve 1964 yillar1 arasinda toplam 121,200 konut
birimi inga edilirken, 1965 ve 1970 arasinda sadece bes yilda 119,759 konut birimi insa
edilmistir. PVF’nin en 6nemli katkilarindan biri 6zel sektér konut iireticilerini dar
gelirlilere yonelik konut iiretmeye tesvik etmesi olmustur. Nitekim 1947 ve 1964 yillari
arasinda bu gelir grubuna yonelik iiretilen konutlarin tamami kamu sektorii tarafindan
gergeklesirken, 1965 ve 1970 arasinda tiretilen konutlarin %63,8’1 6zel sektor tarafindan

gergeklesmistir.?%2

FOVI ve FOGA ekonomik konut gelisimini tesvik etmek icin 6nemli girisimlerde
bulunmustur. Ancak PFV programimin oncelikli hedef kitlesi, siibvansiyonlu konut
kredilerini karsilayabilecek diisiik ve orta gelirli hanehalklar1 olmustur.?? Dolayisiyla dar
gelirli niifusun bu konutlara erigimi sinirli kalmistir. Ayrica iiretilen konutlar, orgiitlii ve
siyasi iktidara sadik olan sektorlere yonelik olmustur. Boylesi bir tercih, Kurumsal
Devrimci Partisi’nin (PRI) siyasi istikrarin1 ve hegemonyasini siirdiirmesinin yaninda
kapitalist birikim ve sanayilesme ic¢in elverisli kosullar yaratmasi amaciyla
belirlenmistir.??* Diger bir ifadeyle konut politikasi, stratejik sektdrlerde veya
endiistrilerdeki bazi giiclii emek gruplariyla is birligi yapmak ve onlarin taleplerini

pasifize etmek i¢in bir arag olarak kullanilmistir. Kentsel proletaryanin ¢cogunlugu ise

221 UN-HABITAT, Housing Finance Mechanisms in Mexico, Nairobi: United Nations Human
Settlements Programme, 2011, s.13, Peter M. Ward, 1990, a.g.e., 5.423, Alan Gilbert ve Ann Varley, 1991,
a.g.e., s.44.
222 peter M. Ward, 1990, a.g.e., s.410.
223 Erick S. Guerra, The New Suburbs: Evolving Travel Behavior, the Built Environment, and Subway
Investments in Mexico City, Yayimlanmamis Doktora Tezi, Berkeley: Berkeley University of California,
2013, s.12.
224 Ricardo V. Leyer, “The Development of Housing in Mexico: A Welfare Regime Approach”, Social
Policy and Society, C.14, S.4, 2015, s.535.
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konut ihtiyacin1 enformel yollardan gidermeye ¢alismis ve devlet bu duruma ¢ogunlukla
da g6z yummustur. Bu acidan bakildiginda, 1950 ve 1972 yillar1 arasindaki konut

politikasinin siyasi korporatizmin etkisi altinda gergeklestigini sodylemek miimkiindiir.

1.1.1.3. Enformel Yerlesimlere iliskin Politika

Meksika genelinde yasadisi yerlesimlerin olusmasi 11S’nin basladig1 yillara denk
gelmektedir. Avila Camacho Yonetimi (1940-1946) sirasinda, dar gelirli niifusun kendi
imkanlar ile insa ettikleri -diger bir ifadeyle enformel- yerlesimler, kentlere akin eden
kesimler i¢in 6nemli bir secenek haline gelmistir. Ilerleyen yillarda Sanayilesmenin
etkisiyle artan kentlesme hizina eklemlenen siyasi istikrar ve ekonomik biiyiime, emlak
yatirimlar igin karli firsatlar olusturmussa da tilkedeki insaat endiistrisinin, ingaat
malzemeleri ithalatinin ve gelistiricilere yonelik konut projelerini finanse edecek
mekanizmalarin eksikligi resmi konut iiretiminin artmasini engellemistir.??® Dolayisiyla
enformel yapilasma hizla yaygmlasmistir. Ornegin Mexico City’de, kendi inga ettigi
konutlarda yasayan niifusun kent niifusuna orani 1947°de %2,3’ten 1952°de %14,2’¢,
1970’e gelindiginde ise %35 ile %40 arasinda bir orana yiikselmistir.??® Konut sahipligi
oranina bakildiginda artis daha da net ortaya ¢ikmaktadir. Yine Mexico City’de, 1940
yilinda niifusun sadece %14’ kendi konutuna sahipken 1980’lere gelindiginde bu oran
%064’e yiikselmistir. Konut sahipligindeki artisa katki saglayan gelismelerin ise ¢ok azi

yasal yollar ile gergeklesmistir.??’

Enformel yerlesim alanlarmin  hizla yayilmasmi  Ozetleyen gelisme

Nezahualcoyotl sehrinin olusmasinda goriilebilir. Nezahualcoyotl, Mexico City’nin

225 Alan Gilbert ve Ann Varley, 1991, a.g.e., s.33.
226 Keith Pezzoli, “Mexico’s Urban Housing Environments”, Housing the Urban Poor: Policy and
Practice in Developing Countries (Ed. B Aldrich ve S. Ranvinder), Zed Books: London, 1995, s.147;
Peter M. Ward, “The Squatter Settlement as Slum or Housing Solution: Evidence from Mexico City”, Land
Economics, C.52, S.3, 1976, s.330.
227 Alejandro Rodriguez ve Colin Maycock, “The Constitution of Private Property: A Comparative Analysis
of U.S. and Mexico Housing Policies”, Intl Journal of Public Administration, C.29, 2006, s.1207.
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kuzeydogu bolgesinde yer alan Texoco GOli'nlin kuruyan gol yataginda gelisen bir
sehirdir. 1950’lerde bolgede yaklasik 6000 civari insan yasarken, “Meksika Mucizesi” ile
birlikte sehre ¢alismak i¢in gelen isgiicii i¢in 6nemli bir yerlesim alani haline gelmistir.
1963 yilina gelindiginde niifusu 100 bin olan yerlesim yeri, 1970’te 600 bin niifusa
ulasmistir.??® Kentsel hizmetlerden uzun siire yoksun bir sekilde hizla biiyiiyen

Nezahualcoyotl, doneminin en 6nemli gecekondu yerlesim alanlarindan biri olmustur.

Meksika’da enformel yerlesimlerin hizla yayilmasini saglayan {i¢ 6nemli neden
bulunmaktadir. Bunlardan ilki, kamu arazilerinin yasadisi ticaret ve dogrudan istilalar
araciligiyla ele gecirilmesine olanak saglayan halk ve kamu yoneticileri arasindaki ortiik
anlagsmadir. Devletten herhangi bir destek bulamayan dar gelirli aileler diizensiz
yerlesimlerde kendi konutlarini insa etmek durumunda kalmistir. Bu slirecte devlet
yerlesim alanlarinin olusturulmasina engel olmayarak ortiik de olsa izin vermistir.
Ikincisi, istilacilarin siyasi rejime destek vermeleri sartryla tapu ve kamu hizmeti talep
edebilmelerine olanak saglayan nepotizmdir. Ugiinciisii ise, yerli sanayileri gelistirmek
igin ucuz isgliciine duyulan ihtiyacin dogurdugu yapidir. Miilkiyet temelli enformel
konutlar, ailelerin kira sorununu ortadan kaldirmakla kalmay1p (kayit dis1 olduklarindan
otirtl) vergiden kaginmalarina da imkan vermektedir. Dolayisiyla bu tarz konutlar
iscilerin iicret artiglarina yonelik taleplerini kontrol altinda tutmustur.??° Bu sayede hem

ekonomik hem de siyasi agidan toplumsal kontrol saglanabilmistir.

Enformel yerlesimlerin olusturulmasinda ise ii¢ farkli arazi gelistirme yontemi

kullanilmistir.2®® Bunlardan ilki, arazilerin yasal olmayan bir sekilde parsellenmesidir.

228 Feike de Jong ve Gustavo Graf, How a Slum Became a City,
https://www.bloomberg.com/news/articles/2017-06-28/how-a-slum-became-a-city, erisim tarihi:
05.03.2020.
229 Harold L. Platt, “Exploding Cities: Housing the Masses in Paris, Chicago and Mexico City 1850-2000”,
Journal of Urban History, C.36, S.5, 2010, s.584; Ricardo V. Leyer, 2015, a.g.e., s.525, Alejandro
Rodriguez ve Colin Maycock, 2006, a.g.e., 5.1207-1208.
230 Alan Gilbert ve Peter M. Ward, Housing, The State and The Poor: Policy and Practice in Three
Latin American Cities, New York: Cambridge University Press, 1985, s.86-98.
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Onceleri miilkiyeti kamuya ait olan araziler 1920’lerde baslayan tarimsal gelisme
programlar1 kapsaminda ozellestirilmistir. 1940’lara gelindiginde arazilerin 6nemli bir
kismu birkag 6zel sirketin elinde toplanmis ve bu araziler parsellere boliinerek dar gelirli
ailelere satilmigtir. Alt boliimler, temel kentsel hizmetlerden yoksun olmakla birlikte
planlama normlarina da aykiridir. Sirketler parselcilik sayesinde dnemli kazanclar elde
ederken 1970’lere degin Onemli yaptirimlarla karsilasmamislardir. Arazi gelistirme
yontemlerinden ikincisi “Ejido” araziler tizerinde gelismistir. Tarim devrimi sonrasi
bircok sehirde kentsel alana bitisik énemli Ejido alanlar olusturulmustur.?®! Miilkiyeti
devlete ait olan ve topraksiz koyliilerin hizmetine sunulan bu alanlar, Tarim Yasasi’na
gore (Ley de Reforma Agraria md. 90 ve 93) satilamaz ve isgal edilmez. Ancak hizli
kentlesme cesitli yasadisi uygulamalar yoluyla arazi kullanim bi¢iminde O6nemli
degisikliklere neden olmus ve Ejidolar ticarilesmeye baslamistir. Bunda (basta yerel
yoneticiler olmak {izere) politikacilarin siyasi rant elde etme ¢abasinin pay1 biiyiiktiir.
Enformel yerlesimler i¢in uygulanan son yol ise istilalardir. Istilalar daha ¢ok, yasadist
parsellerden veya Ejidolardan parsel satin almaya giicii yetmeyen alt gelirli niifusun bas
vurdugu yontem olarak kullanilmistir. Istilacilar nadir de olsa (arazi sahibinin politik
agidan gii¢siiz oldugu ya da miilk sahiplerinin arazi tizerindeki hak iddialarin1 ispatlamada
yetersiz ve gecikmeli kaldiklari durumlarda) 6zel miilkiyete ait araziler {izerine

konutlarini insa etmislerdir.

231 Devrim sonrasi ortaya ¢ikan tarim yasasi ve toprak devrimi kapsaminda 6zel miilkiyete ait topraklar

parcalanarak topraksiz kdoyliilerin kullanimina sunulmustur. Ejidolarin miilkiyeti devletin elinde
bulunurken topluluk iiyeleri sadece kullanim hakkina sahiptir. Bu topraklar {izerindeki haklar alinip,
satilamaz ve kiralanamaz. Bu topraklarin nasil kullanilacaginin karar1 kolektif i¢inde segilen ejido komitesi
(comisariado ejidal) tarafindan kararlastirilir. Ejido komiteleri yerel, bdlgesel ve ulusal diizeylerde Ejido
Birlikleri (Uniones de Ejidos) etrafinda orgiitlenirler. Aylin Topal “Meksika’da tarim politikalar1 ve kirsal
miicadele dinamikleri”, ODTU Gelisme Dergisi, C.41, S.2, 2014, s.155.
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1.1.2. Degerlendirme

1950-1972 yillar1 arasindaki konut politikasin1 degerlendirecek olursak, bu
donemde devletin dncelikli kaygis1 iIS modeli altinda sermaye birikimi igin elverisli
kosullarin nasil yaratilacagi ve Kurumsal Devrimci Partisi’nin siyasi hegemonyasinin
nasil siirdiiriilecegi iizerine olmustur. Dolayisiyla da {IS’nin baslangicindan bu yana
Meksika’nin konut politikasi, kentsel niifusun hizli biiyiimesini saglamak i¢in kayit
disiliga biiyiik 6lgiide izin vermek {izerine insa olmustur. Bu durum, modern kapitalist
sektoriin genislemesi ile kentsel niifusun hizli biiylimesi arasindaki simbiyotik iligkiyi
yansitmaktadir. Bagka bir ifadeyle, kayit dis1 sektor kayitl sektore diisiik maliyetli mal
ve hizmetler sunarak modern kapitalist sektoriin genislemesini ucuzlastirmaktadir.?®2 Bu
sayede burjuvazi, daha yiiksek karlar elde ederken olusan sosyal talebi bastirma giiciine

de kavusmaktadir.

Meksika’da enformel yerlesimlerin yasal olarak tanimmmasi ve buralarda
yasayanlarin kentsel hizmetleri talep edebilmeleri ise c¢ogunlukla politik sadakat
karsiliginda s6z konusu olmustur. Politikacilar bu kozu kitle tizerindeki kontrollerini
saglamak amaciyla sik sik kullanmalarina ragmen alt yap1 ve hizmet ihtiyacin1 giderme
konusunda yapisal ¢oziimler sunmamislardir.?®® Daha sonraki yillarda korporatist konut

politikasi1 paradigmasi1 daha da yogunlasacak ve ardindan derin bir krize girecektir.

232 K entlesme ve kayit dis1 sektdr arasindaki baglantinin Latin Amerika iilkeleri 6zelinde tartisildig: calisma
igin bakimz: Alejandro Portes ve Richard Schauffler, “Competing Perspectives on the Latin American
Informal Sector”, Population and Development Review, C.19, S.1, 1993, 5.33-60.

233 Susan Eckstein, “Urbanization Revisited: Inner-City Slum of Hope and Squatter Settlement of Despair”,
World Development, C.14, S.2, 1990, 5.166; Alan Gilbert ve Peter M. Ward, 1985, a.g.e., 5.132. Kurumsal
Devrimci Partisi tiyeleri ¢ogu kez oy karsiliginda kentsel hizmetleri getirme vaadinde bulunsalar da bu
durum cogunlukla sézde kalmistir. Bu durum 1970’lerden sonra daha da hizlanmistir. Ayrintilt bilgi i¢in
bakiniz: Jon Shefner, “Coalitions and Clientelism in Mexico”, Theory and Society, C.30, S.5, 2001, s.593-
628.

104



1.2. 1972-1992: Siyasi Korporatizmin Krizi ve Konut Politikas1

Bu béliimde 1972-1992 yillar1 arasinda Meksika’daki konut politikasinin gelisimi
tartisilmaktadir. Bu donemin en belirgin 6zelligi, Meksika devletinin kayith sektor
caligsanlari i¢in konut sunumuna miidahalesinin aktif ve dogrudan hale gelmesidir. Kayith
sektor ¢alisanlari icin sosyal konut insaatina onciiliik eden INFONAVIT’in kurulmasi,
konut politikalarindaki degisimi gormek acisindan énemlidir. Smirl 6l¢eklerine ragmen
INFONAVIT (ve benzer tiirdeki diger ajanslar), Meksika’daki korporatist yaklagimin
pekistirilmesini ve kurumsallagsmasini saglamistir. Ancak bu yaklagim 1980’lerde iilkenin

ekonomik krize girmesiyle derinden etkilenmistir.

1.2.1. Paylasimci Kalkinma Kapsaminda Konut Politikasi

1970’1erin basinda Meksika, sanayilesme yolunda ilerlemeye ve ekonomik a¢idan
bliylimeye (yillik ortalama %6,7) devam ederken kentlesme oranlari da yiikselisini
siirdiirmiigtiir. Donemin kentsel niifusunun toplam niifusa orani 1970°de %359’dan
1980°de %66,3’e yiikselmistir. Toplam kentsel niifus 30 milyondan 45 milyona
yiikselirken yillik artis ortalama %3,95 civarinda olmustur.?** Bu artis toplam niifusun
yillik ortalama artisindan daha biiyiiktiir. Bununla birlikte Meksika IS modelinin
baslangicta 6ngordiigii gibi 6zerk bir endiistriyel sisteme ulagsmakta basarili olamamustir.
Sanayi tiretimi, dayaniksiz tiikketim mallarindan ara mallara ve sermaye mallaria dogru
kaydikc¢a sanayilesme ekonomiye daha fazla yiik bindirmistir. Bu, Meksika ekonomisinin
giderek hem sermaye agisindan hem de teknoloji agisindan disariya daha fazla bagimli
hale gelmesine yol agmistir. Dahas1 1970’lerin kiiresel ekonomik gelismeleri de 6zelde
Meksika genelde az gelismis lilkeler agisindan olumlu olmamaistir. 1973 Petrol Krizi gibi

digsal soklar, Meksika ekonomisinin performansini olumsuz etkilemistir (bakiniz Sekil

23 DB, National Accounts Database, https://data.worldbank.org, erisim tarihi: 05.05.2020.
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2.1).2% [iS’nin temelinde bulunan sorunlar giin yiiziine ¢iktik¢a ekonomik agidan yeni

kararlarin alinmasi ka¢inilmaz olmustur.

Sekil 2.1 1961-1991 Yillar1 Arasinda Meksika’nin Ekonomik Biiylime ve
Enflasyon Oranlari
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Kaynak: DB, National Accounts Database, https://data.worldbank.org, erisim tarihi:
05.05.2020.

Ekonomik gostergelerin giderek kotlilesmeye baslamasi, gelir dagilimindaki
esitsizligin artmasi1 ve yiikselen enflasyon oranlar1 toplumsal huzursuzlugun
tirmanmasina yol agmustir. IS siirecinde kentli orta sinif ve kayith sektor calisanlari

ekonomik gelismeden en fazla yararlanan kesim olurken dar gelirli niifus i¢in ayni seyi
sdylemek miimkiin degildir.2%
Luis Echeverria yonetimi (1970-1976), sosyal ve politik istikrart saglamak

99237

amaciyla ekonomik biiylimeye Oncelik veren “Paylasimci Kalkinma politikasini

2% Miguel D. Ramirez, “Mexico's Development Experience, 1950-85: Lessons and Future Prospects”,
Journal of Interamerican Studies and World Affairs, C.28, S.2, 1986, s.50-55; Timothy Curry, “The
LDC Debt Crisis”, History of the Eighties-Lessons for the Future : Vol. 1-An Examination of the
Banking Crises of the 1980s and Early 1990s, Federal Deposit Insurance Corporation Staff, 1997, 5.192-
193. (191-210).
236 Escobar Latapi and M. Gonzalez de la Rocha, “Crisis, restructuring and urban poverty in Mexico”,
Environment and Urbanization, C.7, S.1, 1995, 5.59-60.
237 Paylagimc1 Kalkinma, devletin ekonomiye miidahalesini genisletmeyi, belli bir 6lgiide siyasi agilimlara
izin vermeyi, sosyal adalet ve sosyal kalkinma gibi konulara 6ncelik vermeyi hedeflemistir. Ayrintili bilgi
icin bakinmiz: Edward Buffie, “Shared Development and the Echeverria Administration”, Developing
Country Debt and Economic Performance, Volume 2: Country Studies--Argentina, Bolivia, Brazil,
Mexico (Ed. J. D. Sachs), Chicago: University of Chicago Press, 1990, s.417-428.
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hayata gegirmistir. Alinan Onlemler ve uygulanan politikalar neticesinde, 1970’ler
boyunca iki haneli yillik enflasyon oranini korumus ve 1970 ile 1982 yillar1 arasinda
ekonomi biiylime ivmesini stirdiirmistiir. Ancak hiikiimet, ekonomik kaynaklarin etkili
kullanimini saglayacak mali diizenlemeleri yapmamustir. Bu siiregte ekonomik biiytime
kamu harcamalariyla ve dis borglarla finanse edilmeye calisiimistir.?3® Nitekim iilkenin

dis borcu hizla yiikselmistir.?*

Paylagimc1 kalkinma modeli konut politikasi agisindan da 6nemli degisimlere yol
acmistir. Hiikiimet uzun yillardan beri var olan konut sorununa ¢are olmasi i¢in 1976
yilinda “Insan Yerlesimleri ve Bayindirlik Bakanligi”n1 (Ministry of Human Settlements
and Public Works) kurmus ve “Insan Yerlesimleri Genel Yasasi”m (General Law of
Human Settlements) c¢ikarmistir. 1978 yilina gelindiginde “Federal Konut Kanunu”
cikarilmig ve “Ulusal Konut Programi” uygulamaya konulmustur. Ulusal Konut
Programi, 6zel kiralik konut piyasasimin gelismesi i¢in 0zel sektore tesvik verilmesini
onermistir. Bu dogrultunda Insan Yerlesimleri ve Bayindirlik Bakanligi sosyal konut
iireten 6zel sektdr kuruluslarma mali tesviklerde bulunmaya baslamistir.?*° Bu gelismeler

devletin konut gelistirme siirecine daha fazla dahil olmasini saglamistir.

Echeverria Idaresi'nin konut politikasin1 éne ¢ikaran en énemli gelisme konut
finansmaninda getirdigi yeniliktir. 1972 yilinda kurulan “Ulusal Is¢i Barindirma Fonu
Enstitiisti” (INFONAVIT), 1974 yilinda kurulan “Devlet Calisanlar1 igin Sosyal Giivenlik
ve Hizmetleri Enstitiisii” (FOVISSSTE) ve 1976 yilinda kurulan “Meksika Silahli

Kuvvetleri i¢in Sosyal Giivenlik Enstitiisii Askeri Konut Fonu” (ISSFAM-FOVIMI)

238 Edward Buffie ve Allen Sangines Krause, “Mexico 1958-86: From Stabilizing Development to the Debt
Crisis”, Developing Country Debt and the World Economy (Ed. J. D. Sachs), Chicago: University of
Chicago Press, 1989, s.141-168; Rudiger Dornbusch, Jose Vinals ve Richard Portes, ‘“Mexico:
Stabilization, Debt and Growth”, Economic Policy, C.3, S. 7, 1988, s. 231-283.
2% Dig borcun GSYIH’ya orani 1970’lerde %20’lerin altindayken, 1982°den sonra %50’lerin {izerine
cikmugtir. Rudiger Dornbusch, Jose Vinals ve Richard Portes, a.g.e., 5.242.
240 Alan Gilbert ve Ann Varley, 1991, a.g.e., s.50.

107



konut finansmaninda emeklilik fonlarinin kullanilmasinin 6niinii agmistir. Dayanigma
fonlar1 olarak da bilinen bu kurumlar, kayithh istihdamdaki iicretli calisanlarin
maaslarindan belirli oranlarda kesintiler yapilmasiyla finanse edilmisler ve konut
birimlerinin satin alinmasi, insas1 ve iyilestirilmesi amaciyla iscilere diisiik faizli krediler
vermislerdir.?*! Ayrica, yeni konut projelerinin gelisimi igin énemli gérevler iistlenen
(konut projeleri i¢in arsa se¢imini yonetmek, insaat faaliyetlerini denetlemek, konut
standartlar1 olusturmak gibi) bu kurumlar, konut sektdriiniin gelismesine 6nemli katkilar
saglamislardir.?*> Dayanisma fonlar1, olusturduklart &nemli biiyiiklikteki fonlar

sayesinde devletin sosyal konut iiretimini tesvik etmesine imkan vermislerdir.?*®

Ug kurumun kurulmasini takip eden yillarda toplam konut iiretimi keskin bir
sekilde artmis ve bu artan konut iiretiminin yarisindan fazlasi yeni olusturulan fonlar
araciligryla saglanmistir.>** Konut arzinda yasanan bu olumlu gelismeye ragmen konut
ac1g1 sorunu ¢ozlime kavusturulamamistir. Dayanisma fonlarinin yalnizca kayitl sektor
calisanlarini hedef almasi, kayit dis1 sektorlerde galisan dar gelirli niifusun barinmak igin
diizensiz yerlesimleri tercih etmesinin 6niine gegememistir. Nitekim 1973 ve 1980 yillari
arasinda INFONAVIT ve FOVISTTE tarafindan finanse edilen konutlar toplam konut

talebinin ancak %11,3’{inii Karsilayabilmistir.2*°

241 Ricardo V. Leyer, 2015, a.g.e., 5.526.
242 Susanne Heeg, Maria V. Ibarra Garcia ve Luis A. Salinas Arreortua, “Financialization of Housing in
Mexico: The Case of Cuautitlan Izcalli and Huehuetoca in the Metropolitan Region of Mexico City”,
Housing Policy Debate, C.30, S.4, 2020, s.516.
243 A k., .44,
244 Kamu sektorii tarafindan finanse edilen konutlarin sayisi, 1965-1970 yillari arasinda yillik ortalama
7.219 iken sonraki on yilda bu say1 67.134’e yiikselmistir. Priscilla Connolly, “The Mexican National
Popular Housing Fund”, Empowering Squatter Citizen: Local Government, Civil Society and Urban
Poverty Reduction (Ed. D. Mitlin ve D. Satterthwaite), London: Earthscan, 2004, s.87.
245 peter M. Ward, 1990, a.g.e., s.419.
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1.2.2. INFONAVIT

INFONAVIT, Meksika Anayasasi’nin 123. maddesi geregi 6zel sektorde galisan
iscilerin konut sorununu ¢ozmek icin kurulmustur.?*® Isverenlerin kayith isgilerin
maaglarinin yiizde besini bir “dayanisma fonuna” yatirmasi usuliine gore olusan fon,
biriken paranin daha yiiksek ticretli ¢alisanlardan konut ihtiyaci olan dar gelirli iscilere
aktarilmasini saglamaya c¢alisan bir yapiyla kurulmustur. Fonun diger kaynaklari ise,
ipotek geri 6demeleri, enstitliiniin kendi yatirimlarindan elde ettigi gelirler ve federal
hiikiimetin fona yapmis oldugu destekten olusmaktadir. Kurumun y6netimi, 6zel sektor,
devlet ve sendika temsilcilerinden olusan bir komisyon tarafindan yapilmaktadir.?*’
Finansmandan faydalanacaklarin se¢imi, ilk olarak iiyeler arasinda rasgele (piyango
usulii) se¢cim usuliine gore yapilmis daha sonra ise iliye is¢i sendikalar1 tarafindan

belirlenmistir.?*®

INFONAVIT is¢ilere konut satin alabilmeleri, kendi arazilerinde konut insa
edebilmeleri, konutlarini iyilestirebilmeleri veya genisletebilmeleri ve diger kurumlardan
aldiklar1 ipotekleri kapatabilmeleri amaciyla finansman vermistir.?*® Meksika’da konut
endiistrisinin yeteri kadar gelismemis olmasi1 ve konut arzinin talebi karsilamada yetersiz
kalmasindan dolayr kurum (1990’larda yapilan kurumsal doniisiime kadar) konut
projelerinin insasini finanse etme hedefini ilk sirada tutmustur. Her ne kadar kurum
dogrudan konut insa etmese de insa edilecek konutlarin nerede ve ne kadar olacagina

miidahil olmus, konut projelerini tasarlamig, 6zel sektoriin ihtiya¢ duydugu teknik destegi

248 INFONAVIT, 1st Un-Habitat Assembly, Mexico City: Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda
para los Trabajadores, 2019, s.18.
247 B, Garcia Peralta ve Andreas Hofer, “Housing for the Working Class On the Periphery of Mexico City:
A New Version of Gated Communities”, Social Justice, C.33, S.3, 2006, s.132. 1960’larin sonunda ve
70’lerin basinda yasanan olaylar diigiiniildiiglinde, daha Oncesinde katilim ve siyasi karar alma
mekanizmalarinin disinda birakilan gruplarin yénetimde séz almasi sasirtici degildir. Ozellikle biiyiik
sehirlerde barmma kosullarinin kétiiye gitmesi karsisinda Meksika Isci Konfederasyonu (CTM), hiikiimete
politika degisikligi konusunda dnemli baskilar yapmistir. Peter M. Ward, 1990, a.g.e., s.427.
248 Paavo Monkkonen, “The Housing Transition in Mexico: Expanding Access to Housing Finance”, Urban
Affairs Review, C.47, S.5, 2011, s.675.
249 INFONAVIT, 2019, a.g.e., s.22.
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saglamis ve gerektiginde arsa temin ederek kendi rezervlerini olusturmustur.?>°
INFONAVIT, diger iki kuruma nazaran daha fazla iiyeye sahip oldugu i¢in hem yeni
konutlarin iretilmesi hem de onlarin satin alinmasi i¢in gerecken finansmani
dagitabilmistir. 1972 ile 1992 yillar1 arasinda iiretilen konutlarin %37’sine dogrudan katki

saglayarak kisa siirede Meksika’daki en 6nemli konut ajansi1 olmustur.?>

INFONAVIT, hem iiretilen konutlarin hem de o konutlar1 satin alacak is¢ilerin
finansmanin1 saglayarak tilkedeki insaat sektoriiniin bilylimesine destek olmus, 1972'den
1981°e kadar ingaat sektdriinin GSYIH icindeki payinin hizla artmasma katki
saglamistir.?®2 Bu gelisme, INFONAVIT in kisa siirede basarili olmasinin &niinii acarken
ayni zamanda ulusal konut politikalarinda Enstitii’niin s6z sahibi olmasini saglamistir.
1990’1 yillarda konut {iiretimindeki roliinden ¢ekilinceye kadar konutlarin yaninda
okullar, aligveris merkezleri ve hatta sosyal aktivite alanlar1 gibi komplekslerin
gelistirilmesinde biiyiik rol oynamistir.?>® Ekonomik ve sosyal kalkinmaya dogrudan
etkisi olan Enstitii’niin yaptig1 genis capli yatirimlar kurumun siyasi patronaj ve yolsuzluk
i¢cin kolay bir mekan haline gelmesine yol agmustir.?>* Ayrica hiikiimetin orgiitlii isgiicii
ile ittifak kurmak ve mesruiyetini gii¢lendirmek i¢in sergiledigi tutum, Meksika Isci
Konfederasyonu (CTM) ve Meksika Iscileri Bolgesel Konfederasyonu (CROM) gibi
gliclii resmi sendikalarin kisa bir siire sonra INFONAVIT’1 siyasi bir himaye aracina

255

dontistiirmelerine imkan saglamstir. Enstitii  kredilerinden faydalanacaklarin

20 Marco Lopez-Silva, Abreu-Lastra, Raul, Saracho-Martinez, Alberto, Paulin-Hutmacher, Agustin

“Housing Finance in Mexico: Current State and Future Sustainability”, Inter-American Development

Bank Working Paper IDB-TN-287, 2011, s.17.

251 B. Garcia Peralta ve Andreas Hofer, 2006, a.g.e., 5.132.

252 B, Garcia Peralta, “Vivienda Social en México (1940-1999): Actores Ptblicos, Econémicos y Sociales”,

Cuadernos de Vivienda y Urbanismo, C.3, S.5, 2010, s.41.

253 Maria Del Carmen Pardo, “El Proceso Modernizador En El Infonavit: Resultados Y Tareas Pendientes”

El proceso de modernizacion del INFONAVIT 2001-2006: Estrategia, redes y liderazgo (Ed. M.

Pardo, ve E. V. Sanchez), Mexico City: El Colegio de México, 2006, s.63.

25 Enstitiideki tiglii komisyonu olusturan dzel sektor, devlet ve sendika temsilcileri, bulunduklar: konumu

cogunlukla kendi menfaatleri dogrultusunda (6zellikle insaat sirketleri kurarak) kullanmigladir. Beatriz

Garcia Peralta, 2010, a.g.e., s.41.

25 Konut kredilerinin dagilim, fona iiye olan sendikalar ve 6zel sektor sirketleriyle esgiidiimlii bir sekilde

dagitilmistir. Bu mekanizmanin yolsuzluga son derece duyarli oldugu birgok kez dile getirilmistir. Dahas1
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yarisindan fazlasinin sendikalasmadigi veya bagimsiz sendikalara iiye oldugu
diisiiniildiiglinde, konut tahsisinden sadece resmi sendika liyelerinin destekleniyor olmasi
sendikalarin giictinii agik bir sekilde ortaya koymaktadir. Bu durum, ilerleyen yillarda

kurumda yapilacak doniisiimiin dayanaklarindan birini olusturacaktir.

1.2.3. 1982 Ekonomik Krizi ve Konut Politikasina Yansimasi

[IS modelinin tikanmasi sonucunda olusan yapisal krizlere ¢6ziim arayisinda olan
Meksika hiikiimeti, 1980’lerle birlikte uluslararast1 ekonomide yasanan gelismeler
karsisinda ikinci bir sokla karsilagsmistir. 1970’lerin sonu ve 1980’lerin basinda, basta
ABD olmak iizere erken sanayilesen iilkeler, Fordist birikim rejiminin neden oldugu
yiiksek enflasyonla miicadele edebilmek amaciyla siki bir para politikas1 ve yliksek faiz
oranlar1 uygulamaya baslamislardir. Bu gelisme, Meksika gibi sanayisi yabanci
sermayeye asirt bagimli olan ekonomiler i¢in 6nemli bir digsal maliyet anlamina
gelmektedir. Bunun yaninda 1982 yilinda petrol fiyatlarinda yasanan %15°1ik diistis,
petrol ihracatina duyarli olan Meksika ekonomisinin gelirlerini 6nemli oranda

diistirmiistiir.?%®

Aldig1 borglart geri 6deme yikiimliiliigiinde olan Meksika hiikiimeti, azalan
gelirlerinin yaninda bulmast zorlasan (iistelik vadesi kisalan ve faizi yiikselen) dig
finansman nedeniyle uluslararasi rezervlerini tiiketmis, dis bor¢ 6demelerini askiya almig
ve ciddi bir ekonomik krizle yiizlesmek zorunda kalmistir. Kriz, Meksika nin uluslararasi
ticari bankalardan aldig:1 kredileri geri 6deyemeyecegini ilan etmesiyle tiim Latin

Amerika’ya yayilmistir. Uluslararasi bir bor¢ krizine doniisen bu olay, Meksika basta

kredilerden faydalananlar zorunlu olarak oylarini PRI vermek durumunda birakilmistir. B. Garcia Peralta
ve Andreas Hofer, 2006, a.g.e., 5.132.
26 Felipe Meza, “The Monetary and Fiscal History of Mexico: 1960-2017”, University of Chicago:
Becker Friedman Institute for Economics Working Paper No: 2018-64, 2018. s.11-16.
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olmak tlizere Brezilya ve Arjantin gibi diger Latin Amerika tilkelerinin Diinya Bankasi1 ve

IMF’nin miidahalesini kabul etmesiyle ¢dziilebilmistir.?®’

Krizle birlikte Meksika ekonomisi biiyiik bir gerileme yasamistir. 1981 yilinda
%8,5 biiyiilyen GSYIH, 1982 yilinda yillik %0,5 civarinda kiiciilmiistiir. Enflasyon {i¢
haneli rakamlara ¢ikarak, 1987 yilinda %132 oranina kadar yiikselmistir (bakiniz Sekil
2.1). D1s borg stoku, 1980 yilinda 54,4 milyar dolar iken 1982 yilinda 87,6 milyar dolara
yiikselmistir.®® Bu gelismelere ek, reel iicretlerde yasanan diisiisler (asgari iicret %42
azalmis), isttihdamda yasanan azalmalar (issizlik %8’den %24’e ¢ikmis) ve devletin
sosyal harcamalar1 kismasi (1982-1988 arasinda yaklasik %35 azaltilmig) tcretli

calisanlarin yasam kosullarini olumsuz etkilemistir.>®

Krizinin ardindan, uluslararasi finans kuruluslarinin onerileri dogrultusunda
Meksika, IIS modelini terk edip ve yeni bir birikim rejimine gegis yapmak zorunda
kalmistir. Ihracat odakli bir ekonomik biiyiime modeline gecilen Meksika’da, biitce
acigini kapatmak i¢in uygulanmaya baslanan kemer sikma planina 6zellestirilmeler eslik
etmistir.  Yeni ekonomik model, iilkenin GATT’a 1986 yilinda katilmasiyla
pekistirilmistir. Bununla birlikte, ihracata yonelik sanayiyi kiiresel pazarda rekabet¢i hale
getirmek adina reel ticretler diisiik tutulmus, sendikalarin giicli 6nemli 6l¢iide azaltilmis
ve istihdam gittikge daha istikrarsiz hale gelmistir.?®92%! Ayrica uluslararasi ticaret ve

sermaye akislar1 tizerindeki kontrolleri yumusatan Meksika hiikiimeti, uluslararasi

37 Borglu iilkelerin yeni krediler alabilmesi, ulusal para biriminin degerinin diisiiriilmesi, mali agiklarm

azaltilmasi, reel iicretlerde diisiis, uluslararasi ticaret ve sermaye akislari {izerindeki kontrollerin
gevsetilmesi ve siibvansiyonlarin ve diger hiikiimet miidahalelerinin ortadan kaldirilmasi gibi belirli sartlar
ve kosullarla iligskilendirilmistir. Susanne Heeg, Maria V. Ibarra Garcia ve Luis A. Salinas Arreortua, 2020,
a.g.e., s.515.
2% Edward Buffie, Allen Sangines Krause, 1989, a.g.e., s.154. Dis bor¢ stokundaki artista, 1982 yilinda
Meksika pezo’suna %80 oraninda yapilan deger diisiirme operasyonunun (devaliiasyonun) etkisi biiytiiktiir.
29 A Cristina Laurell, “Democracy in Mexico: Will the First be the Last?”” New Left Review, S.194, 1992,
s.37.
260 Felipe Meza, 2018, a.g.e., s.18-19.
%1 Bu diizenlemeler, Meksika’daki siyasi degisimleri gostermesi agisindan ayrica énemlidir. PRI,
kuruldugu giinden 1980°li yillara kadar daha gok sosyal demokrat bir ¢izgideyken, krizin ardindan artan
piyasa merkezli sdylemlerle birlikte liberal bir merkez partisine evrilmistir.

112



yatirimlarin tilkeye girisinin oniinii agmistir. Bu gelisme, Meksika’nin finansallagsmasinin

ilk adimini olusturmustur.

Ekonomide yasanan olumsuz sartlar konut politikalarin1 da derinden etkilemistir.
Yiikselen enflasyon nedeniyle birim basina insaat maliyetleri hizli bir sekilde artarken,
enflasyon karsisinda eriyen kredi faizleri?®? verilen finansmanlarin (hem iireticiye hem de
tiiketiciye) geri doniis oranlarini azaltmistir.2%3 1970’lerin konut politikalarina yon veren
biiyiik konut ajanslar1 bu durumdan 6nemli oranda etkilenmistir. Ornegin 1982-1988
yillar1 arasinda, INFONAVIT tarafindan verilen kredilerin gercek geri kazanimi
enflasyon nedeniyle %12 diizeylerinde kalmig ve fonun gelirleri reel iicretlerde yasanan
gerilemenin de etkisiyle %40 azalmistir. Ayrica konut ingaatinda artan maliyetler
kurumun gelirlerinin biiyiik bir kismmnin (bu oran 1987 yilinda %84’e tekabiil
etmekteydi) bu alana kaydirilmasini gerekli kilmistir. Bu gelismelerin sonucunda,
INFONAVIT’in kaynaklar1 hizli bir sekilde tiikenmis ve konut arzina olan katkisi ise
giderek azalmistir.®* Sonug olarak ekonomik kriz, konut kuruluslarinin operasyonlarini
rasyonellestirmeye ve finansal kaynaklarini ¢esitlendirmeye zorlamistir. Ayrica ilerleyen

yillarda bu kurumlara yapilacak yeniden yapilandirmalarin da oniinti agmaistir.

Krize ragmen iilkedeki gesitli konut acenteleri tarafindan sunulan kredi sayisi
(1982 yil1 harig) artig egilimini siirdiirmeye devam etmistir. 1982°de 89.942 kisiye verilen
krediler 1991°de 409.694’e kadar yiikselmistir (bakiniz sekil 2.2). Kredilerdeki artisin
temel nedeni, daha 6ncesinde konut finansmanindan faydalanamayan kesimlerin ipotek

piyasasina dahil edilmesini saglayan Anayasa degisikligidir. 1983 yilinda Anayasa’nin 4.

262 Ornegin 1972'den 1987'ye kadar INFONAVIT tarafindan verilen kredilerin yillik faiz orani yiizde 4
olarak belirlenmigtir. Ayn1 donemde, yillik enflasyon oranlar1 yiizde 40'in tizerindedir. Bu, INFONAVIT in
mortgage kredilerinin bilyiik bir reel siibvansiyon tasidigi anlamma gelmektedir. Marco Lopez-Silva,
Abreu-Lastra, Raul, Saracho-Martinez, Alberto, Paulin-Hutmacher, Agustin 2011, a.g.e., 5.18.

263 Ricardo V. Leyer, 2015, a.g.e., 5.526.

264 INFONAVIT’in konut arzina katkist 1983 yilinda %40 iken, 1988 yilinda %22’ye diismiistiir. Maria
Del Carmen Pardo, 2006, a.g.e., 5.65-67.
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maddesi degistirilerek, her ailenin insana yakisir bir konut hakkinin oldugu kabul
edilmistir. Bu kapsamda yapilan ilk miidahale, kriz oncesi spekiilatif faaliyetlerde
bulunmalar1 nedeniyle kamulastirilan 6zel bankalarin alt gelir gruplarina yonelik konut
finansmani vermeye baglamalaridir. Aslinda Meksika’daki ticari bankalar, orta ve list
gelir gruplarina yonelik krediler vererek her zaman ipotek piyasasinda yer almiglardir.
Ancak bankalar kamulastirildiklarinda, ipotek portfdylerinin %3l ila %6’s1 arasinda
degisen oranlarda dar gelirlilere yonelik krediler vermeye baslamiglardir. Dogrudan
FOVI tarafindan finanse edilen bu krediler, bankalarin ipotek piyasasindaki etkinligini
arttirmistir.  1990’larin basinda tekrar Ozellestirilen bankalar, FOVI kapsamindaki
programdan c¢ikip portfoylerinin tamamimi st gelir gruplarina yonelik kullanmaya

baslamuglardir.?®®

Bir diger gelisme ise, dogrudan dar gelirli gruplar1 hedef alan yeni bir kurumun
kurulmasidir. 1981 yilinda kurulan “Alt Gelir Grubuna Yonelik Konut Fonu”
(FONHAPO), kay1t dis1 sektorde galisan dar gelirli hanehalklarina konut siibvansiyonlari
vermeye baslamistir. Bu kurumun kurulmasinin temel nedeni, siibvansiyonlu konutlara
erisimin toplumsal tabana yayilamamas1 olarak gosterilmektedir.?%® Diger konut ajanslari,
kayitli sektorlerde calisan ve diizenli bir geliri olan hanehalklarinin siibvansiyonlu
konutlara erigimini miimkiin kilmaktadir. Oysa toplumun biiylik bir kismi stirekli
istthdamdan yoksun bulunmaktadir ve dolayisiyla da sosyal konutlara erisememektedir.
Bu sorunun iistesinden gelmek icin FONHAPO, dar gelirli hanehalklarina yonelik 6nemli

miktarlarda krediler vermeye baslamistir (6zellikle 1983°ten sonra-bakiniz Sekil 2.2).

265 Natalie Pickering, “The SOFOLES: Niche Lending or New Leaders in the Mexican Mortgage Market”,
Joint Center for Housing Studies of Harvard Univ. Working Paper, No: W002, 2000, s.5-6.
266 priscilla Connolly, 2004, a.g.e., s.83. Ilerleyen yillarda Sosyal Kalkinma Sekreterligi (SEDESOL) ve
Ulusal Konut Komisyonu (CONAVI) gibi diger kurumlar, bu ulusal politikay1 yeniden baglatmustir.
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Sekil 2.2 Baslica Konut Ajanslarinin Konut Kredisi Sayisi, 1973-1991
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Kaynak: INEGI, Estadisticas historicas de México 2014, Aguascalientes: Instituto Nacional de
Estadistica y Geografia, 2015, Tablo 2.5.

FONHAPO i¢ kaynaklar, federal hiikiimetin biit¢e tahsisleri ve diger finansal
kurumlardan aldig1 krediler ile finanse edilmistir. Bunlarin disinda Diinya Bankasi’ndan
da 6nemli miktarda kaynak temin edilmistir. Diinya Bankasi’ndan alinan krediler, federal
hiikiimetin aktardig1 transferlerin 1987 yilindan itibaren giderek azalmasiyla daha fazla
on plana ¢ikmistir. Ayrica ilerleyen yillarda Meksika’daki diger konut kuruluslari i¢in de
Banka’dan kredi talebinde bulunulmustur. Bu gelismeler Banka’nin, Meksika’daki konut

politikalarina giderek miidahil olmasini saglayan siiregler olarak yorumlanmustir.2%”

FONHAPO’nun kurulmasi, daha oncesinde diizensiz yerlesimlerde yasamak
zorunda birakilan kesimlerin sosyal konutlara erisimini saglamasi agisindan olumlu fakat
ge¢ kalinmis bir hamle olarak yorumlanabilir. Ancak kurumun tam da krizin arifesinde
kurulmasi krizin etkisiyle olusan toplumsal tepkilerin en aza indirilmesini saglamistir.

Ayrica kurum, hem yeni konutlarin iiretilmesine hem de onlarin satin alinmasina araci

267 Banka, verdigi krediler karsisinda PONHAPO nun yaptigi yatirimlara dogrudan miidahil olmustur.
Bunun yaninda Banka’dan alinan kredilerin geri 6demesi, kurum i¢in 6nemli bir mali yiik olusturmustur.
1994 yilinda yapilan faiz 6demeleri kurumun toplam biit¢esinin %20’sini olusturmustur. Bu, ayni yil
yapilan konut yatirimlarinin %40°1na tekabiil etmektedir. Priscilla Connolly, 2004, a.g.e., $.93-94.
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olarak krizden etkilenen insaat sektoriine onemli bir destek vermistir. Krizin ardindan
hiikiimetin sosyal harcamalar1 azaltma c¢abast kurumun yeterli ve istikrarli mali
kaynaklara sahip olmamasina yol agmustir. Bu gelisme hedef Kitlesi epey genis olan

kurumun etkinligini yitirmesine neden olmustur.

1.2.4. Degerlendirme

1970’ten 1990’lara kadar olan siireci 6zetleyecek olursak, konut konusunda yeni
kurumlarin kurulmasi konut politikast agisindan énemli bir adim olmustur. Dayanigsma
fonlar1 olarak da adlandirilan bu kurumlar, biiyiik 6lgtide, siyasal korporatizmin sosyal
politikadaki yogunlasmis bi¢imidir.?%® Nitekim bu fonlar, belirli 6zelliklere sahip iscilere
oncelik vererek onceki konut ajanslarimin sektérel yapisini miras almistir. Resmi
sendikalar, sosyal konut tahsisinde gii¢lii bir etkiye sahip olmus ve siibvansiyonlardan
kimlerin faydalanacagini belirleyebilmistir. Bununla birlikte, siyasi manipiilasyonlardan
bagimsiz olmasa da, zamanin resmi konut iiretimi sistematik olarak kayith sektdrdeki
kentsel is¢i sinifint hedef almistir. 1980’lerde yasanan ekonomik kriz, enflasyon ve
hiikiimetin biit¢e kesintisi konut programlarinin finansal siirdiiriilebilirligine ciddi bir ket
vurmustur. Ulkenin ekonomik modeli, 1iS’den ihracata yonelik sanayilesmeye dogru
derin bir doniisiim gegirirken, 6nceki sosyal ve politik programlar da bu degisimden

onemli 6l¢iide etkilenecektir.

1.3.  1992-2020: ihracata Dayal Sanayilesme ve Konut Politikasi
Bu boliimde, tilkedeki konut politikasinin pazar odakli bir yapiya kavusmasina yol
acan neo-liberal doniisiim incelenecektir. Daha sonra tilkenin en biiylik konut ajans1 olan

INFONAVIT’in gegirdigi yapisal donlisiim ayrintili olarak tartisilacak ve neo-liberal

268 Bagka bir ifadeyle hiikiimet, isciler ve girisimciler arasindaki sosyal meseleleri ele alan miizakere, is
birligi ve ortaklig1 vurgulayan {iglii bir yaklagimi temsil etmistir.
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sosyal konut sunumundaki hizli artis1 tetikleyen ulusal diizeydeki faktorler belirlenmeye

calisilacaktir.

1.3.1. Neo-liberal Ekonomi Politikalarimin Yiikselisi

1980’ler ve 1990’lar, Meksika’daki 1IS’ye dayali1 birikim rejiminin ihracata dayali
sanayilesme stratejine dogru déniisiimiine tanik olmustur. i¢ pazarin korunmasina yonelik
politikalar terk eden ve serbest piyasanin egemen oldugu bir ekonomik model iizerine
yogunlasan Meksika, uluslararasi ig bolimii ve miibadele iliskileri kapsaminda neo-
liberal politikalar1 hayata gecirmeye baslamistir. 1983 yilinda IMF ile yapilan anlagsma
ile baslayan ve 1982-1987 yillar1 arasinda baskan olan “Miguel de la Madrid”
onderliginde yiiriitiilen doniisiim, tartismal1 1988 segimlerinden®®® sonra yeni bagkan olan
“Carlos Salinas” (1988-1994) tarafindan ilerletilmistir. Salinas Y 6netimi, Washington

210 araciligryla Meksika’y1 “bir

Konsensiisii kapsaminda uyguladig: yapisal doniisiimler
neo-liberal reform vitrini”?’* haline getirmistir. Yeni ekonomik model kapsaminda atilan
adimlar1 daha ileriye tagiyan gelisme ise 1994 yilinda Kuzey Amerika Serbest Ticaret
Anlagmasi’nin (NAFTA) imzalanmasi olmustur. Meksika’nin NAFTA’ya girmesi,

sermaye akislarinin serbestlesmesini hizlandirarak iilkenin finansallasmasina katki

saglamigtir.

Meksika’nin gecirdigi doniisiim, kolektif aktorler arasinda onceden var olan
sosyal, ekonomik ve politik anlagsmay1 da yeniden yazmistir. 1950’lerden 1990’lara kadar
olan doneme hakim olan devletin korporatist dogasi artik iyiden iyiye zayiflamis, bu

durumdan en cok etkilenen is¢i sinifi olmustur. Hiikiimet, bir yandan 6zel sermayeyi

269 Ayrmtih bilgi igin bakiniz: Andrew Reding, “Mexico at a Crossroads: The 1988 Election and Beyond”,
World Policy Journal, C.5, S.4, 1988, s. 615-649.
210 Meksika’da uygulanmaya baslanan neo-liberal makroekonomik politikalarin kisa bir incelemesi igin
bakiniz: Arturo Guillen, “Mexico, an Example of the Anti-Development Policies of the Washington
Consensus”, Estudos Avancados, C.26, S.75, 2012, s.57-76.
211 A, Cristina Laurell, “Three Decadesof Neoliberalism in Mexico: The Destruction of Society”,
International Journal of Health Services, C.45, S.2, 2015, s. 246-264.
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onceleyen politikalar uygularken diger yandan da artan toplumsal huzursuzlugu
yatistirabilmek adina sosyal programlarin hedef kitlesini genisletmis ve se¢im sistemine
bazi demokratik unsurlar getirerek mesruiyetini ve siyasi kontroliinli onarmaya
calismistir. Salinas YoOnetimi, artan hosnutsuzluk karsisinda ozellestirmelerden elde
edilen gelirlerle kapsamli bir sosyal program hayata ge¢irmistir. “Ulusal Dayanisma
Programi1” olarak adlandirilan bu program, saglik, egitim, istihdam ve kamu altyapis1 gibi
cesitli konular1 kapsamaktadir. Hiikiimet program kapsaminda genel siibvansiyonlar
vermek yerine, yerel yonetimlerle ortak hareket ederek ihtiya¢ sahiplerine ulagmayi
hedeflemistir.?’? Yerellestirmeyi giiclendirdigi icin o6viilen ve neo-liberal uyum
politikalarinin toplumsal etkilerini hafifletmede etkili oldugu diisliniilen Dayanigsma
Programi, Diinya Bankasi tarafindan diger Latin Amerika iilkelerine ve Afrika iilkelerine

ornek bir model olarak sunulmustur.?”®

1994 yili Meksika tarihinde 6nemli bir yere sahiptir. Nitekim bir y1l igerisinde
hem toplumsal, hem siyasi ve hem de ekonomik kriz bas gostermistir. Hiikkiimetin
uyguladigi Dayanisma Programi’na ragmen toplumsal huzursuzluk azalmamistir.
Ozellikle kamuya ait topraklarin serbest piyasada almip satilmasina olanak veren
diizenleme, kamuya ait kiigiik Olgekli topraklarda tarim yaparak gecinen yoksul
koyliilerin ayaklanmasina neden olmustur.?’* Ayni1 y1l yapilacak olan secimlerde PRI’nin
baskan adayina diizenlenen suikast, bir siyasi krize neden olmus ve baskanlik se¢cimlerine
golge disiirmiistir. Son gelisme ise, Meksika ekonomisinin uluslararasi sermaye

hareketlerine acilmasinin sonucu olan ekonomik krizdir.?” Kriz, Meksika disinda birgok

272 Escobar Latapi and M. Gonzalez de la Rocha, 1995, a.g.e., s.66.
213 A. Cristina Laurel ve M. Isabel Wences, “Do Poverty Programs Alleviate Poverty? The Case of the
Mexican National Solidarity Program”, International Journal of Health Services, C.24, S.3, 1994, 5.382
24 Hayri Kozanoglu, 1995, a.g.e., $.55-64.
275 1982 krizinin ardindan serbestlestirilen sermaye hareketleri, 1990 ile 1993 yillar1 arasinda Meksika’ya
yaklasik 91 milyar dolar net sermaye girisine neden olmustur. Bu, o dénemki az gelismis tilkelere akan
sermayenin 5’te 1’ine tekabiil etmektedir. Giren sicak para ekonomideki dengeleri kisa siirede bozmustur
(reel kur agir1 derecede degerlenmis, cari agik ve kamu borglart artmistir). Sema Bahgeci, Ortodoks ve
Heterodoks Istikrar Programlar: Secilmis Ulke Ornekleri ve 1994 Tiirkiye Deneyimi, DPT Uzmanlik
Tezi, Yaym No: DPT- 2477, Ankara, 1997, 5.50-53.
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gelisen piyasay1 da kisa siirede etkilemis ve bu zincirleme siire¢ “tekila etkisi” olarak
adlandirilmistir.?’® Meksika tarihindeki bu ikinci kriz yeni bir finansallasma asamasina

neden olacaktir.

Krizin ardindan, uluslararasi finans kuruluslart ile ABD’nin hazirladig1 yardim
programlart ve Meksika hiikiimetinin aldig1 Onlemler ekonomik gostergelerin
iyilesmesini saglamistir. Ancak yasanan gelismeler 2000 yilinda yapilacak secimleri
etkilemistir. Se¢imi kazanan Milli Hareket Partisi’nin (PAN) baskan adayi, PRI’nin 71

yillik egemenligine son vermistir.

1.3.2. Konut Politikasinin Pazar Odakh Doniisiimii

Meksika’nin  1990’larda ve 2000’lerde uyguladigi konut politikasi, hayata
gecirilen neo-liberal politikalar ile sosyal ve politik uzlaginin yeniden diizenlenmesi
tizerine kurgulanmistir. Bu siiregte devlet, konut iiretimine dogrudan miidahale etmek
yerine ¢esitli politikalar araciligiyla (6rnegin yeni finansal araglar gibi) konut tedarikini
harekete gecirmeyi hedeflemistir. Ulusal diizeyde yasanan iki gelisme sosyal konut
yatirrmlarini karl bir sektor haline getirmis ve konut iiretiminde 6nemli bir artisa yol
agmistir. Bunlardan ilki, 1994 ekonomik Krizinin ardindan alinan onlemler sayesinde
makroekonomik istikrarin saglanmasidir. Enflasyon oranlar1 ve faizlerin diismesi, konut
ireticileri ve sektore yatirim yapanlar agisindan elverigli bir ortam olusturmustur. Bir
digeri ise, 1990’larda baslayan diizenlemelerin temel kurumsal gergeveyi degistirmesidir.
Yeni diizenlemeler, sermayenin konut sektoriine aktarilmasinin Oniinii acarken, ayni

zamanda konut talebini de arttirmistir. Bu iki gelisme konutlarin finansallagsmasini

276 Is11 Ozel, “Ekonomik Kiiresellesme Siirecinde Tiirkiye-Meksika iliskileri”, SETA: Analiz, Say1: 116,
2015, s.14. Kriz, neo-liberal politikalarin tiim diinya da sorgulanmasina yol agmasi nedeniyle ayrica

onemlidir. Nitekim Krizin ardindan kiiresellesmenin erdemleri tartigilir olmustur.
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hizlandiracaktir. 1990’larda ve 2000’lerde yasanan degisimler ii¢ bashk altinda

toplanabilir.

1.3.2.1. Konut Arzinin Piyasalagsmasi

Salinas hiikiimeti, konut politikasini neo-liberal eksende yeniden yapilandirarak
konut arzinin piyasalasmasina neden olacak doniisiimii baslatmistir. Bu kapsamda atilan
adimlardan  ilki, konut ajanslarinin  konut dretimindeki lider rollerinin
sonlandirilmasidir.?’’ 1992 yilinda baslatilan ve konut ajanslarmin kurumsal déniisiimiine
neden olan degisiklikler, sosyal konut {iretiminde aktif rol oynayan bu ajanslar1 birer
konut finansmani1 kurumuna doniistiirmiistiir. Yeniden yapilandirmadan en ¢ok etkilenen
ise Ulkenin en biiyiikk konut ajansi olan INFONAVIT tir. Devletin konut arzindan

cekilmesiyle sosyal konutlarin iiretimi tamamen &zel sektdre birakilmistir.?’®

Konut arzinin piyasalasmasina yonelik atilan ikinci adim, 6zel sektoriin konut
sunumuna katilimini arttiran miidahalelerdir. Bu dogrultuda ilk olarak, Anayasanin 27.
maddesinde  degistirilerek  Ejido arazilerin  satilabilmesinin  (ve  dolayisiyla
kentlesmesinin) onii acilmistir.?”® Yasal diizenlemenin ardindan &zel sektdr konut
gelistiricileri, arazi piyasasindan ucuz araziler elde edebilir hale gelmistir.?®° ikinci olarak
hiikiimet, konut ajanslarindan bosalan sosyal konut sunumuna 6zel sektor yatirimlarini

¢ekmeye calismistir. Bu kapsamda konut iireticilerinin konut finansmanina erigimi

217 Marco Lopez-Silva, Abreu-Lastra, Ratl, Saracho-Martinez, Alberto, Paulin-Hutmacher, Agustin, 2011,
a.g.e., s.20.
28 Susanne Heeg, Maria V. Ibarra Garcia ve Luis A. Salinas Arreortua, 2020, a.g.e., $.517.
219 Bjido arazilerinin satilabilir hale getirilmesi, Meksika tarimini modernize etmek iddiasiyla ortaya
cikmugtir. Oysa asil neden, Ejido arazilerini 6zellestirmek ve bu sayede 6zel sektor yatirimlarinin 6niinii
agmaktir. Nitekim yasal degisikligin ardindan 6zellikle ABD mengeli tarim sirketleri Meksika’ya yaptiklart
yatirimlart hizla arttirmiglardir. Ronald H. Schmidt, ve William C. Gruben, “Ejido Reform and the
NAFTA”, Federal Reserve Bank of San Fransisco Weekly Letter, S.92-34, 1992, s.1-4.
280 Gareth A. Jones, Peter M. Ward, “Privatizing the commons: Reforming the ejido and urban development
in Mexico”, International Journal of Urban and Regional Research, C.22, S.1, 1998, s.76-93. Ejido
arazilerinin niteliginin degismesinden en ¢ok etkilenen yoksul kesim olmustur. Ciinkii bu araziler, enformel
yollarla barinma ihtiyacini gidermek isteyen dar gelirli ailelerin ana merkezleridir. Bu arazilerin satisa
¢ikarilmasi, dar gelirli aileleri, giiglii ve resmi yollarla desteklenen gelistiricilerle rekabet etmek zorunda
birakmigtir. B. Garcia Peralta ve Andreas Hofer, 2006, a.g.e., 5.133.
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kolaylastirilmis, yap1 izinleri gibi yasal prosediirleri hizlandirilmis ve arazi teminine

yardim edilmistir.?8

1.3.2.2. Finansal Piyasalarin Gelistirilmesi Icin Yasal ve Kurumsal
Cercevelerin Olusturulmasi

2000’11 yillarin baglarinda hiikiimet, genel olarak finans sektoriiniin gelismesi,
0zelde ise konut finansmaninin piyasalastirilmasi i¢in adimlar atmistir. Bu kapsamda ilk
olarak, 2000 yilinda ¢ikarilan bir yasayla haciz prosediirlerinin diizenlenmesi ve
basitlestirilmesi i¢in Ticaret Kanunu’nda degisiklik yapilmistir. Ikinci olarak, yine ayni
yil varlik menkul kiymetlestirmede bazi finansal aracilar1 vekil tayin etmek tizere Kredi
Islemleri Kanunu'nda degisiklik yapilmistir. Ugiincii olarak, 2001 yilinda Menkul
Kiymetler Piyasast Kanunu’nda yapilan bir degisiklikle hisse senedi sertifikalarinin ihrag
edilebilmesinin onii agilmistir. Son olarak ise, 2004 yilinda kredi piyasasinda seffafligi
ve rekabeti tesvik eden yeni bir yasal diizenleme ¢ikarilmistir. Bu yasa, ipotekli konut

kredilerindeki kredi kosullarinin standartlastirilmasini saglamistir.282

Yasal diizenlemelerin yaninda yeni kurulan kurumlar aracilifiyla da finansal
piyasalarin gelisimi desteklenmistir. Bunlardan ilki, 2001 yilinda kurulan ve ¢esitli konut
ajanslarini ve programlarimi esgiidiimlemek iizere hareket eden Ulusal Konut Geligtirme
Komisyonu’dur (CONAFOVT).?® fkinci olarak, 2001 yilinda FOVI birincil ve ikincil
ipotek piyasasmni gelistirmek amaciyla Federal Mortgage Toplulugu (SHF)®* adiyla
yeniden yapilandirilmistir. SHF nin kurulmasindaki amag ticari bankalar, SOFOL’ler ve
diger finansal kurumlarin ipotek piyasasina katilimini tesvik etmektir. Kurum dogrudan

hanehalklarina bor¢ vermemektedir, bunun yerine yatirimcilara (SOFOL’ler) hanehalk:

281 Paavo Monkkonen, 2011, a.g.e., s.676.
282 Jazmin Carballo-Huerta, J. P. Gonzalez-Ibarra “Financial Innovations and Developments in Housing
Finance in Mexico”, IFC Bulletin, S: 31, 2009, s.16.
283 CONAFOVI, 2006 yilinda Ulusal Konut Komisyonu (CONAVI) adin1 alacaktir. Marco Lopez-Silva,
Abreu-Lastra, Raul, Saracho-Martinez, Alberto, Paulin-Hutmacher, Agustin 2011, a.g.e., 5.24.
284 SHF, ABD'deki Fannie Mae ve Ginnie Mae gibi Federal Konut Ajanslari'na benzemektedir.
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risklerine kars1 koruma saglayan kismi mali teminatlar ve ipotek sigortasi sunmaktadir.
Ayrica SHF, banka dis1 finans kurulusglarinin (SOFOL’ler) ihrag ettigi ipotege dayali
menkul kiymetlerin garantoriidiir.?®®> Son olarak, 2002 yilinda kredi veren kuruluslarin
aldign riski minimuma indirmek amaciyla Kredi Biirosu kurulmustur.?®® Kurum,
bireylerin tiim finansal ge¢misini ve bankalarla olan iligkilerini toplayarak her bireye 6zel
bir kredibilite raporu hazirlamaktadir. Bu rapor, kredi veren kuruluslarin karar almalarini

kolaylastirmaktadir.

1.3.2.3. ipotek Piyasasinda Yeni Yatirm ve Finansman Firsatlarinin
Olusturulmasi

Finansal pazarin gelistirilmesi i¢in yasal ve kurumsal diizenlemeler yapilirken,
ipotek piyasasindaki finansal lriinleri ¢esitlendirmeye yonelik de adimlar atilmistir.
Kamulagtirildiklar1 dénemde ipotek piyasasina daha aktif bir sekilde katilan ticari
bankalar, 1990’larin basinda 6zellestirildikten sonra da (uluslararas: likidite kosullarinin
sagladigi ucuz krediler sayesinde) bu alandaki faaliyetlerini silirdirmeye devam
etmiglerdir. Ancak 1994 Krizi bu egilimi kesintiye ugratmis, olusan biiyiik temerriitler
nedeniyle ticari bankalar neredeyse tamamen ipotek piyasasindan (2003 yilina kadar)

cekilmek zorunda kalmuslardir.?®’

Gayrimenkul ipoteklerinin olusturulmasi ise
cogunlukla kamu kuruluslarina INFONAVIT, FOVISSSTE, FONHAPO gibi) kalmistir.
Finansal iirtinleri g¢esitlendirme gayretinde olan Meksika hiikiimeti, NAFTA nin da
tavsiyesiyle, alternatif ipotek ajanslart olan “Sinirli Amacli Finansal Kuruluslar’in
(SOFOL’ler) kurulmasina yonelik zemini hazirlamistir. Banka dis1 finans kuruluslari olan

SOFOL’ler, FOVI-SHF gibi ajanslarin kaynaklarin1 konut gelistiricilerine ve konut satin

almak isteyenlere krediler verilmesi amaciyla yonlendiren araci kuruluslardir. Ticari

285 Jazmin Carballo-Huerta, J. P. Gonzalez-1barra, 2009 a.g.e., 5.16-17.
286 Luisa Zanforlin ve Marco Espinosa, “Housing Finance and Mortgage-Backed Securities in Mexico”,
IMF Working Paper, No:WP/08/105, 2008, s.9-11.
287 Luisa Zanforlin ve Marco Espinosa, 2008, a.g.e., s.5.
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bankalardan farkli olarak bu kurumlar, daha ¢ok alt-orta gelir gruplarina yonelik krediler
vermislerdir.?® SOFOL’ler, faaliyetlerini finanse edebilmek amaciyla (INFONAVIT,
FOVISSSTE, ticari bankalar ve diger finansal kurumlarla birlikte) ipotek ihra¢ etmeye
baslamiglardir. Menkul kiymetlestirme, bir yandan uluslararas1 yatirimcilart Meksika
ipotek piyasasina g¢ekerek ipotekli konut kredileri havuzunun genislemesine katki

saglarken diger yandan da Meksika’daki konutlarin finansallasmasina neden olmustur.

SOFOL’lerin ¢alisma mantig1 Meksika’daki konutlarin finansallasmasini
anlamak i¢in ayrica onemlidir. Bankalar ve SOFOL’ler miisterilerine kredi kullandirirken
Banco de México tarafindan ¢ikarilan “Meksika Yatirim Birimi”ni (UDI - Unidades de
Inversion) kullanmaktadir. UDI, degeri enflasyona bagl olan ve ipotek kredisi veya
herhangi bir ticari iglemin yiikiimliiliikklerini yerine getirme amacini tastyan bir yatirim
aracidir. Kredi verenlerin riskini minimuma indiren UDI, 6zellikle SOFOL’lerin dar
gelirli ailelere uzun vadeli krediler (¢ogunlukla 30 yillik) verebilmesine imkan
vermistir.®® Ancak bu sistem ipotekli konut kredilerini alanlar agisinda oldukca
sorunludur. UDI sistemine dayali alinan ipotekli konut kredilerinin aylik 6demeleri UDI
biriminin peso karsisinda deger kazanmasiyla diizenli olarak artmaktadir. Nitekim Banko
de México verilerine bakildiginda, UDI’nin peso karsisinda daha ilk yilinda %30 deger
kazandif1 goriilmektedir.?®® Bu, enflasyonun arttig1, reel asgari iicretin azaldig1 ve yerel
para biriminin degerinin disiiriildigi bir ekonomik kriz aninda hanehalklarinin

borglarinin katlanmasi anlamina gelmektedir. Nitekim 2008 Kiiresel Finans Krizi, bircok

288 Richard C. Jordan, “Will the Bubble Burst? Some Subprime Lessons for Mexico, Latin America's Leader
in Asset Securitization”, The International Lawyer, C.42, S.3, 2008, 5.1195.
289 Susanne Heeg, Maria V. Ibarra Garcia ve Luis A. Salinas Arreortua, 2020, a.g.e., 5.519.
290 Banco de México, UDI value (daily information), https://www.banxico.org.mx/
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borclunun temerriide diismesine neden olmus®®! ve SOFOL’lerin finansal sorunlarla

karsilagsmasina yol agmaistir.

1.3.3. INFONAVIT’in Neo-liberal Baglamda Yeniden Yapilandirilmasi

Kuruldugu giinden itibaren konut piyasasina arz ve talep yoniiyle katki saglayan
INFONAVIT, neo-liberal yapisal uyum programlarinin uygulanmasiyla kurumsal
dontisiime ugramistir. IMF ve Diinya Bankasi gibi uluslararasi kuruluslarin 6nerileri ve
Meksika’nin degisen kalkinma modelinin sonucu olarak kurum, tlkedeki diger konut
ajanslariyla birlikte konut insaatina son vermis ve bir finansman kurumu olarak yeniden
yapilandirilmistir.  INFONAVIT’in ~ kurumsal doniistimii, kurumun operasyonel
verimliligini artirmak, kredilerin geri kazanimini1 hizlandirmak ve Enstitii’niin isleyisini
seffaflastirmak gibi iic nedene baglanmistir.?®? Ancak basta INFONAVIT olmak iizere
dayanisma fonlarinin yeniden yapilandirilmasi, konut politikasinin neo-liberal baglamda
yeniden olusturulmasinin bir sonucudur. Bu ac¢idan bakildiginda kurumsal doniisiim

birbiriyle iliskili i¢ nedene baglanabilir.

Kurumun doniistiirilmesindeki ilk neden, konut sunumunun piyasalastirilmasidir.
Enstitii’niin isleyisini daha seffaf hale getirmek ve sosyal konutu korporatizmin bir
unsuru olmaktan ¢ikarmak amaciyla atilan adimlar sosyal konut sunumunun 6zel sektore
devredilmesiyle sonuglanmistir. Kurumun faaliyet alanlari ise (planlama ve denetim
mekanizmalar1 disarida birakilarak) 6zel sektor yatirnmlarmin sosyal konut alanina

yonlendirilmesini saglayacak sekilde yeniden yapilandiriimigtir.?%

212016 itibariyle, Credit Suisse ve Su Casita’nin UDI kredi portfdyiindeki temerriit oran1 % 80'e ulagmistir.
Alejandra Reyes, “Mexico’s Housing Paradox: Tensions Between Financialization and Access”, Housing
Policy Debate, C.30, S.4, 2020, s.500.
292 B, Garcia Peralta, 2010, a.g.e., s.42.
293 paavo Monkkonen, 2011, a.g.e., s.676.

124



Ikinci olarak, yeniden yapilandirma konut finansmaninin piyasalasmasi ve daha
fazla hanehalkinin finansal piyasalara eklemlenmesi amacglarini tasimaktadir.
Operasyonel verimlilik ad1 altinda degistirilen kredi tahsis yontemi, sisteme dahil olan
tiim is¢ilerin fondan kredi alabilmesinin 6niinli agmistir. Bu degisim, kurumun dayanigma
fonu adin1 almasini saglayan (fonda biriken paranin daha yiiksek iicretli ¢alisanlardan
konut ihtiyaci olan dar gelirli iscilere aktarilmasi) yapisini bozmustur.?®* Dahast isgilerin
biriken tasarruflarni ticari bankalardan veya SOFOL’lerden aldiklar1 krediler ile
birlestirerek kullanmalarmi saglayan diizenleme,?® INFONAVIT tarafindan verilen
kredilerin miktarin1 arttirmis (bakiniz Sekil 2.3) ve finansal piyasalarin biiyiimesini
desteklemistir. Kurumun kredi hacmini arttirabilmesi i¢in de ipotege dayali menkul
kiymetler (IDMK) ihra¢ edebilmesi saglanmis, diger bir ifadeyle konut finansmani

sermaye piyasalarina eklemlenmistir.

Son olarak, kurumun doniistimii 6zel sektor i¢in yeni yatirim alanlart olugturmayi
hedeflemistir. Daha oOnceleri 06zel sektore teknik ve wuzman personel destegi
saglayabilecek yeterlilige sahip olan kurum, mali kaynaklarin daha verimli kullanmasi
adina kurum digindan hizmet temin eder duruma getirilmistir.?*® Ozellikle yap1 denetimi
biriminin kapatilmasi, Karlarini maksimize etme gayretinde olan konut iireticilerinin
giderek daha niteliksiz konutlar tiretmesine ve kentsel alanlarin diizensiz biiyiimesine yol
agmustir. Ozellikle, 1992 yilinda Ejido arazilerinin serbest piyasada satilabilmesine
olanak saglayan anayasal degisiklik, kentlerin c¢eperlerinde bulunan ve kentsel
hizmetlerden yoksun bulunan arazileri konut iireticilerinin ana merkezleri haline

getirmistir. Planlamadan ve denetimden yoksun bir sekilde bu arazilerde iiretilen

29 Maria Del Carmen Pardo, 2006, a.g.e., s.71.
2% paavo Monkkonen, 2011, a.g.e., s.675-676.
2% Marco Lopez-Silva, Abreu-Lastra, Ratil, Saracho-Martinez, Alberto, Paulin-Hutmacher, Agustin 2011,
a.g.e., s.19.
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konutlar, yeni sakinlerinin ciddi sorunlarla karsilagsmasina (ulagim sorunlari, su, elektrik,

kanalizasyon gibi temel hizmetlerin bulunmamasi vb) yol agmistir.?%’

Yeniden yapilandirmadan sonra kurum, sosyal konut projelerinin insasi igin
verdigi kredileri tamamen sonlandirmis, biitiin kaynaklarini is¢ilere verdigi ipotekli konut
kredilerine ayirmistir. Bu siiregte kurumun verdigi kredi miktar1 6nemli 6lgiide artmigtir.
INFONAVIT tarafindan verilen krediler, 1995 yilinda 8.9 milyar pezo iken 2008 yilinda
107.675 milyar pezoya yiikselmistir. Ayni yillar igerisinde verilen kredi sayist yaklasik 5
kat artarak, 96.745’ten 494,073’¢ yiikselmistir (bakiniz Sekil 2.3). Kredi miktarindaki bu
artiy, kurumun finansal disiplin araciligiyla (isverenlerden alinan paylarin kontroliiniin
saglanmasi1 ve verilen ipoteklerin geri 6demelerini giiglendiren tahsilat mekanizmasi)
gelirlerini  arttirmast  ve ipotek menkul kiymetlestirme yoluyla kaynaklarini
cesitlendirmesi ile iligkilidir. Kurum sadece igverenlerden aldig1 paylari disipline ederek
2000 ve 2005 yillar1 arasinda %35’e varan bir gelir artis1 elde etmistir.?®® Kaynak
cesitliligini arttirmak i¢in 2003 yilindan itibaren finansal piyasalara yonelen kurum, 2004
ile 2008 yillar1 arasinda yapilan menkul kiymetlestirme yoluyla toplamda 35.4 milyar
pezo kaynak elde etmis (bakinmiz Sekil 2.4) ve verdigi kredilerin %12’sini bu yolla finanse
etmistir. Her ne kadar Meksika'daki ipotek varliklarinin yillik menkul kiymetlestirme
seviyeleri ABD veya Avrupa’dakilere kiyasla ¢ok diisiik olsa da Enstitii’niin finansman

kapasitesinin artmasinda énemli rol oynamustir.

297 Ricardo V. Leyer, 2015, a.g.e., 5.528.
2% gverenlerin kuruma yatirdiklari tutar 2000 yilinda 1.268 milyon pezo iken, 2005 yilinda 5.801 milyon
pezoya yiikselmistir. Alonso Cerdan Verastegui, Manuel Alejandro Gonzalez Arreola ve Ernesto Velasco
Sanchez, “La Reforma En Marcha, 2001-2006”, El Proceso de Modernizacion del INFONAVIT 2001-
2006: Estrategia, Redes y Liderazgo (Ed. M. Pardo, ve E. V. Sanchez), Mexico City: El Colegio de
México, 2006, 5.184.
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Sekil 2.3 Yillara Gore INFONAVIT Tarafindan Verilen Kredi Sayisi ve Miktari
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Kaynak: INEGI, 2015, a.g.e., Tablo 2.5 ve 2.6.

Sekil 2.4 BORHIs, HiTo, CEDEVIS, TFOVIS ve Diger Ipotege Dayali
Ihraglardan Elde Edilen Tutar (milyon pezo)
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mmm Diger ihraglar 0O o0 0 2792 4830 0 0 1203 0
FOVISSSTE(TFOVIS) = 0 = 0 0 0 0 12.505 18.501 17.336 19.195
mmm INFONAVIT (CEDEVIS) 1.959 3.274 5.998 9.798 14.443 11.327 13.681 9.516 10.000
m— HiTo 0O 0 0 10 59 7.065 3999 4000 0
m— SHF (BORHIs) 2749 2.859 12.497 22.420 15956 5910 0 0 0
—8—Toplam 4708 6.133 18.495 35.020 35.288 36.807 36.181 32.055 29.195

Kaynak: CIDOC ve SHF, Current Housing Situation in Mexico 2013, Mexico City: Fundacion
Centro de Investigacion y Documentacion de la Casa, 2013, s.139.

INFONAVIT in kredi hacmini genisleten diger faktor ise kurumun diger finansal
kurumlarla ortak finansman programi baglatmasidir. Bu sayede bir konut satin almak
isteyen isciler, INFONAVIT fonunda biriken tasarruflarini ticari bankalardan veya
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SOFOL’lerden aldiklar1 krediler ile birlestirerek kullanmaya baslamislardir.?®® 2004
yilinda INFONAVIT kredilerinin yaklasik %5°1 ortak finansman programi kapsaminda
kullanilmis, bu oran 2008 yilinda bes katina ¢ikmistir.>® Ortak finansman programu,
(6zellikle) ticari bankalar ile SOFOL’lerin ipotek piyasasina girmelerini tesvik etmis ve
hem Enstitii’niin hem de diger finansal kurumlarin kredi hacminin genislemesine katki

saglamistir.

Tablo 2.1 1995-2005 Yillar1 Arasinda Kredi Veren Kurulugsa Gore Kredi Sayist

ve Miktar1
Kredi Sayis1  Tiim Krediler Kredilerin Tiim Kredi
(Bin) Icindeki Pay: Miktari Miktarlar
(%) (Milyon Pezo) icindeki Pay:
(%)
INFONAVIT 2,265 64.4 375.5 57.9
SHF 537 15.2 911 14.1
FOVISSSTE 336 9.5 62.0 9.6
Ticari 129 3.7 70.5 10.7
Bankalar
INVI 73 2.1 5.8 0.9
PEMEX 25 0.7 8.3 1.3
CFE 19 0.5 4.3 0.7
SOFOLES 18 0.5 10.8 1.7
Digerleri 118 34 19.8 3.1
TOPLAM 3,520 100.0 648.1 100.0

Kaynak: Paavo Monkkonen, 2011, a.g.e., 5.681.

Neo-liberal politikalarin bir uzantist olarak, INFONAVIT ’in daha fazla isciye
ulagmasi, kurumun ipotek piyasasindaki konumunu da dogru orantili bir sekilde

giiclendirmigtir. Tablo 2.1°de, 1995 ile 2005 yillar1 arasinda en biiyiik sekiz kredi

29 Natalie Pickering, 2000, a.g.e., s.8.
30 INFONAVIT, Informe Anual de Actividades 2012, Mexico City: Instituto del Fondo Nacional de la
Vivienda para los Trabajadores, 2012, s.10
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kurumunun vermis oldugu kredi sayis1 ve miktar1 gosterilmektedir. Verilen toplam kredi
sayisi ve miktarina bakildiginda, INFONAVIT’in pazar1 kontrol eden kurum oldugu
acikca goriilmektedir. INFONAVIT ten sonraki en onemli kurum ise SHF’dir. Ancak
SHF kredilerinin biiyiik ¢ogunlugu SOFOL’ler araciligiyla kullandirilmistir. Bu nedenle

SOFOL’lerin etkisi tabloya yansimamaistir.

Kurumsal doniisiimiin ardindan kurum, finansal disiplin adina giderek orta ve iist
gelir gruplarmi hedeflemeye baslanmistir.3®? Diizenlemeden 6nce (dzellikle 1980°li
yillarda) INFONAVIT kredilerinden faydalananlarin biiyiik cogunlugu asgari ticretin iki
katindan daha az kazananlardan olusuyorken, doniisiimden sonra bu grupta yer alanlarin
aldig1 krediler her gegen yil azalmaya baslamistir. Nitekim 2002 yilina gelindiginde,
asgari Ucretin iki katindan daha az kazananlarin kredi tahsisindeki agirligi sadece
%5,63’te kalmistir. Bu gelisme, Enstitii’nlin basglangictaki temel hedeflerinden birini

kaybettigi anlamina gelmektedir.

1.3.4. 2008 Kiiresel Finans Krizi ve Konut Politikasina Etkisi

1990’larla birlikte devletin konut politikasinda yasanan degisim, finans ve insaat
sektoriiniin hizli bir sekilde biiylimesini saglamistir. Vicente Fox yonetimi (2000-2006)
tarafindan baglatilan ve hem dayanisma fonlar (biiyiik 6l¢iide INFONAVIT) hem de
SOFOL’ler aracilig1yla®® tetiklenen kredi genislemesi (ki verilen krediler biiyiik oranda
yeni konutlarin satin alinmasi i¢in verilmistir bakiniz sekil 2.5), potansiyel bir konut
alicilar1 havuzu olustururken (INFONAVIT ten diisiik faizli kredi almaya hak kazanan

haneler kimi zaman yatirim amach birden fazla konut almislardir), 6zel sektor konut

301 Beatriz Garcia Peralta, 2010, a.g.e., s.41; Ricardo V. Leyer 2015, a.g.e., $.528; Maria Del Carmen Pardo,
2006, a.g.e., s.71.
32 SOFOL’ler tarafindan verilen ipotekli konut kredileri 2000°de 45.566’dan 2005’te 102.377’ye
yiikselmistir. CIDOC ve SHF, Current Housing Situation in Mexico 2006, Mexico City: Fundacion
Centro de Investigacion y Documentacion de la Casa, 2006, s.50.
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iireticileri i¢in de sosyal konut iiretimini karli bir sektére gevirmistir.3°33%4 2005 ile 2010
yillar1 arasinda 12,4 milyondan fazla yeni konut birimi insa edilmis ve ulusal konut stoku
35,6 milyona yiikselmistir.3® Bu gelismeler kisa siirede ekonomik gdstergelere de
yansimgtir. Ulkedeki toplam ingaat yatirimlari, 2003 yilindan itibaren artarken 2006
yilinda zirve yapmustir (bakimz Sekil 2.6). Nitekim ayn1 yil ingaat sektdriiniin GSYIH

katkis1 %6,8 olmustur.2°® Ancak bu durum, Kiiresel Finans Krizi ile bir anda degismistir.

Sekil 2.5 Tamamlanmis Konutlar I¢in Verilen Kredilerin Toplam Kredilere Oran
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Kaynak: INEGI, 2015, a.g.e., Tablo 2.8.

%03 Eyalet hiikiimetleri, insaat ruhsatlarindan ve yap1 kullanma izinlerinden elde ettikleri gelirlerden dolayz,
ingaat sirketlerinin neredeyse hi¢ imar diizenlemesi olmaksizin ucuz kirsal ¢evredeki arazide konut insa
etmelerine g6z yummustur. Alejandra Reyes, 2020, a.g.e., 5.487.
304 Konut pazarmin genislemesi elbette biitiin gelistiriciler igin ayni anlama gelmemistir. Nitekim 2005
yilinda iilkede yaklasik 173 bin ingaat sirketi bulunmasina ragmen, konut pazarm 4’te 1’i dokuz biiyiik
ingaat sirketinin (HOMEX, HOGAR, GEO, ARA, URBI, SADASI, SARE, CONDAK, PULTE) elindedir.
Sadece HOMEX ve GEO bir yilda yaklasik 69 bin konut satis1 gerceklestirmistir. CIDOC ve SHF, 2006,
a.g.e., s.25-27.
%05 César M. Fuentes, ve Vladamir Hernandez, “Housing Finance Reform in Mexico: The Impact of
Housing Vacancy on Property Crime”, International Journal of Housing Policy, C.14, S.4, 2014, 5.368.
%06 CIDOC ve SHF, 2008, a.g.e., s.30.
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Sekil 2.6 2002-2010 Yillar1 Arasinda GYIH ve Toplam Insaat Yatirimlarinin
Biiytime Hizlar1 (%)
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Kaynak: BBVA, “Real Estate Outlook — Mexico”, Economic Analysis, Mexico City: BBVA
Research, 2011, s.40.

Kriz, Meksika ekonomisinde bir resesyona yol agmis ve iilke ekonomisi 2009
yilinda %S5,3 kiigiilmiistiir.3 Halihazirda azalmakta olan reel asgari {icret 1994
seviyesinin altina diismiis,>® kayit dis1 istihdam ve issizlik oranlar1 artmis ve
hanehalkinin satin alma giiciinii azaltmistir.3®® Ekonomik kiiciilme, konut endiistrisinde
yer alan biitlin sektorlerde domino etkisi olusturmustur. Reel {icretlerde yasanan gerileme
ve insaat sirketlerinin kar giidiisii®!® konutlara olan talebi diisiirmiis ve iiretilen birgok

konut bos kalmustir.!* Konut piyasasmin daralmasi birgok insaat sirketinin batmasina

307 DB, National Accounts Database, https://data.worldbank.org, erisim tarihi: 05.05.2020.
308 1980 ve 2009 yillar1 arasindaki, ortalama reel iicretler ile asgari {icretlerin gelisim seyri hakkinda detayli
bilgi almak i¢in bakinmz: Alicia Puyana, The Impact of Trade Liberalization and the Global Economic
Crisis on the Productive Sectors, Employment, and Incomes in Mexico, Geneva: International Center
for Trade and Sustainable Development, 2010, s.14-15.
309 A. Valenzuela Aguilera, “Failed Markets: The Crisis in the Private Production of Social Housing in
Mexico”, Latin American Perspectives, C.44, S.2, 2017, s.41.
310 Karlarmi1 maksimize etme gayretinde olan iireticiler piyasayi, ¢ogunlukla kentsel hizmetlerden yoksun
olan ve sehrin merkezinden epey uzakta bulunan alanlarda iiretilen diisiikk kaliteli konutlarla
doldurmuslardir. Bu da talebin azalmasina neden olan 6nemli etkenlerden biridir. Ricardo V. Leyer 2015,
a.g.e., s.533, Alejandra Reyes, 2020, a.g.e., 5.496-499.
311 OECD tarafindan yapilan bir arastirmada, 2010 yilinda iilkedeki bog konut stokunun %14’lere ulastig:
belirtilmektedir. Bos kalan konutlarin biiyiik ¢ogunlugu, 2000'lerde konut patlamasi yasayan sehirlerin
¢evresinde yer almaktadir. OECD 2015, a.g.e., 5.80-81.
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neden olmustur.’'? Insaat sirketlerinin igine diistiigii durum ve hanehalkinin ipotek
O0demelerini karsilayamayacak konuma gelmeleri, SOFOL’lerin finansal sorunlarla kars1
karstya kalmasina yol agmistir. Dahas1 SOFOL’ler i¢in 6nemli bir finansal kaynak olan
ipotek ihraglari, uluslararasi yatirimeilarin bu kurumlara olan glivenini kaybetmesinden
dolay1 durmustur (bakiniz Sekil 2.4). Tiim bu gelismeler iilkedeki dnemli SOFOL’lerin

(6rnegin Metrofinanciera, Credito y Casa ve Su Casita gibi) iflasina yol agmustir.

SOFOL’lere yonelik devlet miidahalesinin olmamast SOFOL’lerin iflasinin
arkasinda yatan temel faktor olarak goriilmektedir.3® Meksika hiikiimeti, serbest
piyasanin SOFOL’leri mali acidan disipline edecegini diisiinmiis dolayisiyla da bu
kurumlar {izerinde herhangi bir diizenlemeye gitmemistir. Finansal krizle birlikte
karlarin1 maksimize etme gayretinde olan SOFOL’ler, hem insaat sirketlerine verilen
kredilerde hem de ipotekli konut kredilerinde esik alti kredilere yonelmislerdir. Bu,
SOFOL’lerin takipteki kredi oranlarini arttirmis ve finansal agidan zora diismelerine
neden olmustur. Ayrica ipotek ihraglarinda yasanan duraklama, sermayelerini

cesitlendiremeyen SOFOL ’lerin ipotek piyasasina olan katkisini epey diisiirmiistiir.31

Krizle birlikte ipotek piyasasina olan giivenin sarsilmasi, sadece SOFOL’leri degil
tiim finansal piyasay1 derinden etkileyerek ipotekli konut kredilerinde bir azalmaya yol
acmustir. 2008 yilinda verilen toplam ipotekli konut kredisi sayis1 2009 yilinda yaklasik
%20 azalarak, 1.796.169°dan 1.421.711’e diismiistiir.3®® Ipotekli konut kredilerindeki

azalma, konut finansmami konusunda en Onemli kurum olan INFONAVIT’i de

312 [nsaat sirketlerinin iflas oran1 2006 yilindan 2010 yilina %5.,4 artmigtir. CIDOC ve SHF, Current
Housing Situation in Mexico 2011, Mexico City: Fundacion Centro de Investigacion y Documentacion
de la Casa, 2011, s.28.
313 Christopher E. Herbert, Eric S. Belksy ve Nicholas Dubroff, “The State of Mexico’s Housing — Recent
Progress and Continued Challenges Joint Center for Housing Studies of Harvard Univ. Working Paper,
No:W12-8, 2012, s.9.
314 2007 yilinda SOFOL’lerin ipotek finansmanina katilimi %22’iken, 2010 yilinda bu oran %7’ye
gerilemistir. CONAVI, Sustainable Housing in Mexico, Mexico City: Comision Nacional de Vivienda,
2012, s.4.
315 INEGI, 2015, a.g.e., Tablo 2.6.
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etkilemisse de kurum kisa siirede toparlanarak 2011 yilinda 2008 yilindaki kredi sayisina
ulagsmay1 bagsarmistir. Krizin ardindan INFONAVIT is¢ilerin konutlarini yenilemeleri,
genisletmeleri ve yeni konut satin alabilmeleri icin verdigi kredi cesitlerini
genisletmistir.®’® Ama daha da 6nemlisi kurum diisiik ve orta gelirli hane halklarina
yonelik verdigi kredileri arttirmaya baslamistir. Toplam krediler i¢inde asgari {icretin 2
katindan daha az kazananlarin aldiklari pay 2005 yilinda %8,23’ten 2012°de %24,’e
yiikselmistir. Sekil 2.7 de de goreceligi lizere bu oran her gegen yil artmistir. Bu degisim,
kurumla birlikte devletin degisen stratejisinin bir yansimasidir.

Sekil 2.7 INFONAVIT’in Ipotekli Konut Kredilerinden Faydalananlarin Aylik
Gelirlerine Gore Oranlart™
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Kaynak: INFONAVIT, Informe Anual de Sustentabilidad 2014, Mexico City: Instituto del
Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores, 2015, 5.43; INFONAVIT, Informe Anual
de Sustentabilidad 2015, Mexico City: Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los
Trabajadores, 2016, s.57; INFONAVIT, Informe Anual de Sustentabilidad 2016, Mexico City:
Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores, 2017, s.44; INFONAVIT,
Informe Anual de Sustentabilidad 2017, Mexico City: Instituto del Fondo Nacional de la
Vivienda para los Trabajadores, 2018, s.61.

Krizle birlikte Felipe Calderén yonetimi (2006-2012), hem ingaat sektoriinii hem

de ipotek piyasasini hareketlendirmek iizere alt gelir gruplarina yonelik konut

316 Ornegin, 2011 yilinda Evinizi Yenileyin (Renueva Tu Hogar) ad1 altinda yeni bir program baglatmustir.
* INFONAVIT tarafindan 2012 ile 2014 yillar1 arasindaki yayimlanan veriler, aylik kazanci asgari ticretin
2 katina kadar olanlar, 2 kat1 ile 4 kat1 arasinda olanlar, 4 katindan 11 katina kadar olanlar ve 11 katindan
daha fazla olanlar seklinde yayimlanmistir. Dolayisiyla 2014 yilindan 2015 yilina gegiste oranlarda énemli
bir degisim yagsanmis gibi goriilmektedir.
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politikalarina agirlik vermeye baglamistir. Ulusal Konut Komisyonu (CONAVI — 6nceki
adi CONAFOVTI ) tarafindan yayimlanan 2008—2012 Ulusal Konut Programi, (Programa
Nacional de Vivienda, PNV) bu dogrultudaki hedefleri agik¢a belirten 6nemli bir
programdir. Program, basta dar gelirli aileler olmak {izere ipotekli konut kredilerine
erisimin toplumsal tabanini genisletmeyi hedeflemistir.>}’ PNV kapsaminda Baskan
Calderon, sosyal konutlar i¢in ¢esitli finansman kaynaklarini birlestirmek (tasarruflar,
siibvansiyonlar ve kredileri i¢eren ortak finansman modeli) ve konut finansmani
sistemine destek saglamak amaciyla, 2009 yilinda ‘Daha lyi Yasam I¢in Ulusal Konut
Pakti’n1 imzalamistir. Pakt kapsaminda finansman kuruluslari, 800 bin kisiye verilmek
lizere 150 milyar pesoluk bir kredi havuzu olusturmustur. Istihdam ve altyap:
yatirimlarini da harekete geciren Pakt kisa siirede hedefine ulagmis ve toplamda 881.958

hanehalkina 157,5 milyar peso kredi verilmistir.3!8

Meksika hiikiimeti, verilen kredilere finansman saglamak amaciyla IDMK
ihracim1 arttirmaya ¢alismustir. Daha oncesinde IDMK ihraci gerceklestirmemis olan
FOVISSSTE, krizin ardindan INFONAVIT ile birlikte bu alanda 6nemli faaliyetler
gosteren kurumlardan biri olmustur. 2009 ve 2010 yilinda sadece iki kurumun IDMK
thract 56 milyor peso olurken, toplam ihracin 4’te 3’ bu kurumlar tarafindan
gerceklestirilmistir (bakiniz Sekil 2.4). Diger yandan finansal piyasalarin toparlanmasini
tesvik etmek amaciyla SHF, Diinya Bankasi ve Amerikalilar Arasi Kalkinma
Bankasi’ndan toplamda 3,5 milyar dolar kredi almistir.3!® Diinya Bankasi, verilen
kredinin dar gelirli ailelerin ipotek piyasasina eklemlenmesini saglamak iizere

kullanilmas1 gerektigini agik¢a vurgulamistir.32°

317 CONAVI, 2012, a.g.e., 5.4-5.
318 Hanehalklarma verilen kredilerin %72’si konut edinimi amaciyla verilmistir. CIDOC ve SHF, Estado
Actual de la Vivienda en México 2010, Mexico City: Fundacion Centro de Investigacion vy
Documentacion de la Casa, 2010, s.VIII.
319 A k.
320 Susanne Soederberg, 2015, a.g.e., s.494.
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Krizin ardindan Meksika hiikiimeti tarafindan atilan adimlar, konut piyasasinin
durgunluktan c¢ikip yeniden canlanmasina katki saglamistir. 2010 yilindan itibaren
tilkedeki insaat yatirimlart artmis ve 2012 yilinda 2008 yilindaki seviyelere gelmistir.>?*
Ancak artan konut yatirimlarina ragmen iilkede 9 milyona yakin konut agig1 bulundugu®??
ve hanehalkinin yaklasik %31’inin konut agigindan etkilendigi tahmin edilmistir.3?
Dolayisiyla niifusun biiyiik ¢ogunlugu konutlara erisim konusunda sikintilar ¢ekmeye
devam etmistir. Dahasi ipotekli konut kredilerinden faydalanan hanehalklarinin biiytiik bir
kismi1 kayith sektor calisanlarindan olusmaktadir ve enformel sektorde ¢alisan

hanehalklar1 (yaklasik 4 milyon hane®?*) diizensiz yerlesimlerde, temel hizmetlerden

yoksun ve kalitesiz konutlarda yasamaya devam etmistir.

2012 yilinda baskan olan Enrique Pefia Nieto (2012-2018), konut sorunuyla
miicadele etmek ve konut sektdriiniin biiylimesini desteklemek amaciyla yeni bir konut
politikasi1 belirlemistir. Enrique Pefa Nieto yonetimi, yatay mimariye dncelik veren daha
onceki konut politikalarinin aksine dikey mimariyi benimseyerek kentlerin hizli bir
sekilde yayilmasin1 6nlemeyi amacglamistir. Ayrica hiikiimet, kentsel alanlarin yaninda
kirsal alanlara da 6nem vererek her iki bélgede bulunan konut stokunu iyilestirmeyi®?® ve
arttirmay1 hedeflemistir. Bu hedefleri hayata ge¢irmek ve Meksika’daki konut politikasini
esglidiimlemek tizere 2013 yilinda Tarimsal, Bolgesel ve Kentsel Kalkinma Bakanlig1

(SEDATU) ad1 altinda yeni bir bakanlik kurulmustur. Bakanlik, CONAVI ve FONHAPO

%21 BBVA, “Mexico Real Estate Outlook First half 2019”, Economic Analysis Mexico City: BBVA
Research, 2019, s.35.

322 UN-HABITAT, 2011, a.g.e., s.3.

323 OECD, 2015, a.g.e., s.17.

324 A k., 5.109.

325 Konut iyilestirmeleri igin verilen krediler, Meksika konut politikasinin ayrilmaz bir par¢asi olmustur.
Ozellikle kredi patlamasinin yasandig1 yillarda birgok hanehalkina iyilestirmeler igin kredi verilmistir.
Ancak Enrique Pefia Nieto ydnetimi, konut sorunuyla miicadele etmek igin bu konuya ayr1 bir 6nem

vermistir.
135



gibi  kurumlarla es giidiimlii ¢alisarak federal hiikiimetin konut politikasini

belirleyecektir.3%

Enrique Pefia Nieto yonetimi, konut politikasin1 hayata gegcirebilmek igin
oncekilerle benzer sekilde konut finansmani sistemine giivenmistir. Hiiklimet, finansman
kuruluglarinin verdigi kredilerin diginda konut iyilestirmeleri i¢in yeni programlar
baslatmasini saglamaya calismistir. Ozellikle INFONAVIT, FONHAPO, SEDATU ve
Sosyal Kalinma Bakanligi (SEDESOL) gibi kurumlarin konut iyilestirmeleri i¢in verdigi
krediler daha fazla hanehalkinin kredilere ulasabilmesinin éniinii agnmistir. Ornegin 2013
yilinda INFONAVIT, Evinizi lyilestirin (Mejora Tu Casa) programi kapsaminda 284
binden fazla kredi vermistir.>?’ Benzer sekilde 2014 yi1linda SEDATU, mevcut konutlarin
iyilestirilmesi ve dar gelirli ailelerin ipotekli konut kredilerine ulasabilmesi i¢in 14 milyar

peso tutarinda bir finansman saglayacagimi duyurmustur.3?

Ipotekli konut kredilerinin yaninda insaat ve gayrimenkul sektdriiniin ihtiyac
duydugu finansmani saglamak tizere Altyapi ve Gayrimenkul Ortakligi (FIBRAS) sistemi
yeniden diizenlenmistir. GYO sisteminin Meksika versiyonu olan FIBRAS’larin alt
yapist 2004 yilinda atilmistir. Ancak sistem yatirimcilarin ilgisini yeteri kadar
cekmemistir. Ik FIBRAS 1in kurulusu ise 2011 yilim bulmustur. Enrique Pefia Nieto
yonetimi, kiiciik ve kurumsal yatirnmcilarin FIBRAS lara olan ilgisini arttirmak i¢in 2014
yilinda yeni bir diizenleme getirmistir. Buna gore FIBRAS’lar, toplam varliklarinin
%350’sine kadar borglanabilecektir. Ayrica gelirlerinin en az %95’ini temettii olarak
dagittiklar1 siirece kurumlar vergisinden muaf tutulacaklardir. Bu iki degisiklik kisa

stirede etkili olmus, yerli/yabanci yatirimcilarin FIBRASlara olan giiveni ve ilgisi hizla

326 Drew Morrison, Life on the Edge: Reforming Mexico City’s Housing Market, Yale Uni;
http://politicalscience.yale.edu/sites/default/files/files/Morrison_Drew.pdf, s.51-53.

327 INFONAVIT, Informe Anual de Actividades 2013, Mexico City: Instituto del Fondo Nacional de la
Vivienda para los Trabajadores, 2013, s.25.

328 Drew Morrison, 2014, a.g.e., 5.57.
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artmistir.>?®  Giiniimiizde Meksika’da yasam kompleksleri, oteller, AVM’ler, ticari
tesisler ve ofisler gelistiren on bes FIBRAS bulunmaktadir. Meksika GYO pazari,

gelismekte olan tilkeler arasinda en biiyiik ikinci pazardir.

1.3.5. Degerlendirme

1990’larla birlikte devletin konut politikasi, neo-liberal ekonomi politikalar
ekseninde sekillenmis ve Ozel sektoriin konut piyasasindaki roliinii arttirmayi
hedeflemistir. Bir yandan 6zel sektoriin diisiik maliyetli sosyal konutlar {iretebilmesinin
Oniinii agmak diger yandan ise liretilen konutlar i¢in istikrarli bir talep yapisi olusturmak
amaciyla yasal ve kurumsal diizenlemeler yapilmistir. Dahasi finans sektoriiniin gelismesi
ve buna bagli olarak konut endiistrisinin biiyiimesi amaciyla yabanci sermaye ve ulus
Otesi yatirimlarin 6nii acilmistir. Konut sektoriinii dogrudan etkileyen bu gelismeler,
Meksika’nin ekonomik biiyiime stratejisindeki ve devletin roliindeki degisikliklerle
tutarlidir. Yapilan diizenlemeler, kamu isletmelerinin 6zellestirilmesi, devletin ekonomi
tizerindeki miidahalelerinin azaltilmasi, serbest piyasanin hakim olmasi, uluslararasi
sermaye akiglarinin Oniindeki engellerin kaldirilmasi, devletin faaliyet alanlarinin
daraltilmasi, ademi merkeziyetcilik gibi genis yapilandirmalarin bir pargasi olarak

anlasilmalidir.

Yeni konut finansmani ve kalkinma modeli, konut kithigiyla miicadele etmeyi ve
basta dar gelirli aileler olmak tizere iilkedeki konut sorunu ¢6zmeyi vaat etse de 6zellikle
kayit dis1 sektorlerde calisan ve istikrarli bir kazanci olmayan niifus ile kirsal niifus
¢ogunlukla bu finansman mekanizmalarina erisememistir. Erigebilen kesim i¢in ise kredi

borg¢lar1 hanehalki bor¢lulugunun baskin bigimine donilismiistiir. Her ne kadar hanehalki

329 EPRA, Global REIT Survey 2016: Mexico — FIBRAS,
https://prodapp.epra.com/media/Mexico REIT_Survey 1473930725166.pdf, erisim tarihi: 30.11.2020,
S.2.
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bor¢lulugu gelismis kapitalist iilkelerle kiyaslandiginda diistik olsa da 2000’lerden sonra
istikrarli bir sekilde artmaya baslamistir (bakiniz Sekil 2.8). Bu borglarin 3’te 2’sini ise

ipotekli konut kredileri olusturmaktadir.3%

Sekil 2.8 2000-2018 Yillar1 Arasinda Hanehalk: Borglulugunun GSYIH Orani
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Kaynak: IMF, Global Debt Database, https://www.imf.org/external/datamapper/datasets/GDD,
erigim tarihi: 30.11.2020.

Dayanigsma fonlarinin konut iiretiminden ¢ekilmesi ve birer finansman
kurumlarina doniismeleri hanehalklarindan daha ¢ok konut gelistiricilerine yaramistir.
Insaat sirketleri, dayanisma fonlarinin sahip oldugu biiyiik yatirrm sermayesi nedeniyle
(konut sakinleri yerine) bu kurumlari ana miisterileri olarak gérmeye baslamislardir.
Dolayisiyla gelistiriciler, liretecekleri konut birimlerinin sayisin1 herhangi bir yilda ipotek
almaya hak kazanan is¢i sayisina gore ayarlamiglardir. Bunun sonucunda ortaya ¢ikan
manzara bos veya terk edilmis konutlarin yogunlasmasi olmustur. Meksika, Ekonomik
Isbirligi ve Kalkinma Orgiitii’niin (OECD) mevcut iiye iilkeleri arasinda Arjantin’den
sonraki en yiiksek bos konut oranina sahip ililke konumuna gelmistir. Bos konut

oranlarinin ytiksekligi ve dar gelirli haneler i¢in yeterli konut stokunun bulunmamasi bir

30 BBVA, “Mexico Banking Outlook —First half 2019”, Economic Analysis, Mexico City: BBVA
Research, 2019, s.45.
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arada degerlendirildiginde Meksika'daki konut politikalarinin hedeflerine ulasamadigi

acikca goriilmektedir.

1.4. Meksika’da Konutun Finansallasmasi Uzerine Bir Degerlendirme

Genel olarak Meksika’nin finansallagsmasi ve 6zelde konut politikasinin finansal
piyasalar lehine evrilmesi, iki biiyiikk krizin ardindan yapilan kurumsal ve yasal
doniistimlerin bir sonucudur. 1982 yilindan yasanan peso krizinin ardindan uluslararasi
kuruluglar onderliginde atilan adimlar bir yandan korporatif devlet anlayisini
zayiflatirken diger yandan sermayenin deregiilasyonunun Oniinii agmistir. Sermaye
hareketlerinin serbestlesmesi Meksika’nin finansallasmasini saglayan o6nemli bir
gelismedir. Ancak bu donemde konutlarin finansallagmasindan tam anlamiyla s6z etmek

miimkiin degildir.

Devletin konut politikasin1 derinden degistiren ve konut iiretimini finansal
piyasalarin mantigina uygun bir sekle sokan 1994 yilinda yasanan ikinci krizdir. Krizin
ardindan yapilan diizenlemeler 6nemli yansimalart olan iki fikri ifade etmektedir:
birincisi, devletin roliiniin azaltilmasi1 ve smirlandirilmasi; ikincisi, serbest piyasa
kuralinin genisletilmesi. Devletin konut politikasin1 dogrudan etkileyen bu anlayis, konut
piyasasiin, piyasa mantigr dogrultusunda ve yalnizca smirli devlet miidahalesi ile
gelismesini onermektedir. Bu kapsamda devlet, sosyal ¢ikar odakli konut tiretiminden
tamamen c¢ekilirken konut piyasasiin gelismesi i¢in hem kamu kurumlart hem de 6zel
kurumlar araciligiyla ipotekli konut kredilerini arttirmaya calismistir. Bu kapsamda
INFONAVIT ve FOVISSSTE gibi kurumlar iscilerin maaglarin1 finansal piyasalar ve
finansal araclar i¢in kullanilabilir hale getirmistir. Dahas1 kredi hacmini genisletebilmek
amactyla IDMK ihraglarini miimkiin kilan yasal diizenlemeler uluslararasi sermaye igin

cazip kosullarin olusturulmasini saglamistir. Bu sayede gergeklesen kredi genislemesi,
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gelistiricilerin hizli ve toplu konut {iretimini finanse etmesi i¢in gerekli olan kredi akisini

garanti etmeye baslamistir.

Kredilerin sosyal taban1 genisledikge, ipotek borg¢lart hanehalki borcunun baskin
sekli haline gelmis ve ipotekli konut sahipligi finansal piyasalarin giiclenmesine yardimci
olmustur. Artan konut yatirimlar1 ve ipotek borglari, diger finansal araglarin yani sira
ipotekli konut kredilerinin menkul kiymetlestirmesi gibi mekanizmalar yoluyla hane
halki gelirini elde etmek icin yeni bir islev gormeye baslamistir. Sosyal konutu
metalastiran bu gelisme, 2008 krizinde bir¢ok evin terk edilmesine yol acarken dar gelirli
ve smirli segeneklere sahip olan niifus i¢in konut sorununu daha da derinlestirmekten

Oteye gidememistir.

2008 krizi ile piyasa mekanizmasinin diizgiin islemedigi fark edilmesine ragmen
devlet konut finansman1 politikasindan vazgegmemistir. Ipotekli konut kredileri hacmini
arttiran ve sozde dar gelirli ailelerin bu kredilere ulagsmasini saglayan yeni politikalar
hayata gegcirilmistir. Devlet, 6zellikle konut rehabilitasyonu i¢in daha kiiclik ve daha
erisilebilir krediler vererek hanehalkinin bor¢lanmasini arttirmaya devam etmistir. Bu
politikalarin hayata gecirilmesi i¢in gereken kaynak menkul kiymetlestirme ve
uluslararast kuruluslardan alinan kredilerle karsilanmaya calisilmistir. Ancak bu
politikalar da dar gelirli niifusun sosyal konutlara ulagimini arttirmak yerine sosyal konut
endeksli ve uzun vadeli biiylime potansiyeline sahip olan Meksika konut piyasasini

uluslararasi yatirimlar agisindan cazip hale getirmeye yaramistir.

Meksika’nin ~ konut  politikasinin  gecirdigi  doniistimler  bir  arada
degerlendirildiginde, atilan adimlar konut politikasinin daha etkin bir sekilde hayata
gecirilmesini hedeflese de bu konuda istenilen basar1 elde edilememistir. Bu degisimler,
sadece kayitll sektdr calisanlarinin konut sorununu gidermekten Gteye gecememis,

tilkedeki insaat endiistrisinin giiclenmesine ve finansal aktdrlerin oneminin artmasina yol
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agmustir. Meksika’nin ¢esitli bolgelerinde 6nemli oranda bos konut varken paradoksal bir
sekilde tilkede yiiksek konut ac¢ig1 bulunmaktadir. Dar gelirli aileler ise hala diizensiz
yerlesimlerde yasamaya devam etmektedir. Resmi istatistiklere gore 2010 yilina kadar
Meksika’daki evlerin %68,5’1 sakinleri tarafindan insa edilmistir. Kendi insa ettigi
konutlarda oturanlarin toplam konut stoku igindeki orani, kirsal bolgelerde yaklasik %90,
sehirler de ise %50’den fazladir.®¥' Kisacas1 Meksika’daki konut politikalarinm

basarisizligi, konutun metalastirilmasi ile konut hakki arasindaki gerilimde yatmaktadir.

2. Cin Halk Cumhuriyeti: Sosyal Refah1 Arttiran Konut Politikasindan
Varhklastirmaya Dayanan Konut Politikasina Gegis

1949°dan giintimiize kadar gelen siiregte Cin Halk Cumhuriyeti ekonomisini iki
ayr1 déneme ayirarak ele almak miimkiindiir. ilk dénem sosyalist devrim sonras1 komuta
ekonomisi olarak da bilinen planli donemdir. Bu donemde agir sanayiye dayali ice doniik
kalkinma politikalar1 hayata gecirilmis ve ¢alisma birimleri araciligiryla kentler birer
tiretim merkezlerine dontistiiriilmiistiir. Bu kapsamda devlet, konut tahsisini ve tedarikini
istlenerek kentli isgiiciiniin yeniden iiretimini saglamaya c¢alismistir. Dolayisiyla
miilkiyeti kamuya ait olan kiralik konutlar komuta ekonomisi doneminde uygulanan
konut rejiminin egemen unsurudur. Ancak yoneticilerin benimsedigi “Once iiretim sonra
yasam kosullar1” felsefesi, konut yatirimlarinin sinirli kalmasina neden olmustur. Nitekim
1970’1lere gelindiginde kamu kiralik konutlarin yeterli olmadigi ve kentlerde ciddi bir
konut a¢iginin oldugu ortaya ¢ikmistir. Bu tabloya ragmen konut politikasi, sosyalist

piyasa ekonomisine gecilinceye kadar koklii bir degisim gecirmemistir.

331 L. Elizabeth Rivera Calderon, “Acceso a la Vivienda y Sus Fuentes de Financiamiento”, Presentation
at Foro Nacional de Consulta para la Definicion de la Politica Social Nacional,
http://www.sedesol.gob.mx/work/models/SEDESOL/PDF/ForoPronades/05_Vivienda_01.pdf, erigim
tarihi:07.07.2020.
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1978 yilindan giiniimiize kadar olan siire¢ Cin Halk Cumhuriyeti ekonomisinin
ikinci donemidir. Bu donemde komuta ekonomisine son verilerek serbest piyasa
ekonomisine yakinsayan bir gecis yasanmistir. Cinli yOneticiler tarafindan sosyalist
piyasa ekonomisi olarak adlandirilan bu siirecte ekonomi politikast yeniden
yapilandirilmis ve disa agilma gergeklestirilmistir. Bu kapsamda uluslararast mali
kuruluslar ile tesis edilen iliskiler Cin Halk Cumbhuriyeti’nin kiiresel miibadele ve is
boliimiine eklemlenmesini saglamistir. Ekonomi politikalarinin seyrini degistiren bu
atilim kisa stirede konut politikalarina yansimis ve Cinli yOneticiler konut sektoriinii
piyasa odakli bir yapiya doniistiirmiistiir. Bu doniisiim, konut iiretimini dnemli 6l¢ilide
artirmakla kalmamis ayn1 zamanda konutun anlamini da yeniden sekillendirmistir. Artik
konut, isgiiciiniin yeniden iiretimini ucuzlatan bir sosyal refah ({irlinii olarak
goriilmemekte bir meta olarak goriilmektedir. Dahasi konut iiretimi ve tiiketimi,
ekonomik biiyiime ve kalkinma agisindan 6nemli bir bilesen olarak kabul edilmekte ve
ulusal ekonominin 6nemli bir pargasi haline gelmektedir. Bu agidan bakildiginda, 1997
Asya Finans Krizi sonrast ticari konutlara yiiklenen anlam ve 2008 Kiiresel Finans Krizi
sonrast hayata gegirilen sosyal konut programina verilen dnem, merkezi hiikiimetin

makroekonomik performans konusundaki endisesinin bir uzantisi olarak goriilmelidir.

2.1. 1949-1979: Planh Ekonomi (Komuta Ekonomisi) ve Konut Politikasi

Bu boliimde, sosyalist devrim sonrast Cin Halk Cumbhuriyeti’nin planh
ekonomiye gecisinin konut politikasi tizerindeki etkisi tartisilacaktir. Bu dénemin konut
politikasini belirleyen ana diisiince, biitiin vatandaslarin temel barinma ihtiyacinin devlet
tarafindan karsilamasi gerektigi iizerine kurulmustur. Bagka bir ifadeyle konut, bir sosyal
refah {rlinii olarak goriilmiis ve 0©zel miilkiyet yerine bir kamu mali olarak
degerlendirilmistir. Bu kapsamda atilan adimlar mevcut konut stokunun kamulastirilmasi

ve miilkiyeti kamuya ait olan kiralik konutlarin ingasina agirlik verilmesi olmak tizere iki
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kategoriye ayrilabilir. 1970’lerin sonlarina gelindiginde planli donemin konut politikasi

onemli bir konut ag1g1 sorunuyla kars1 karsiya kalmistir.

2.1.1. Planh Ekonomi (Komuta Ekonomisi)

1949 yilinda Mao Zedung baskanliginda Cin Komiinist Partisi (CKP) iktidara
geldiginde yeni rejimin 0ncelikleri iilkenin alt yapisinin yeniden insa edilmesi, siyasi ve
sosyal istikrarin tesis edilmesi ve ekonomik kalkinmanin saglanmasi i¢in gereken
adimlarin atilmasi olmustur.®? Bu kapsamda alinan 6nlemler Sovyet tipi planlama
araciligiyla gergeklestirilmeye ¢alisiimis ve 1953 yilinda Birinci Bes Yillik Kalkinma

Plan1 (1953-1957) hayata gecirilmistir.

CKP Merkez Komitesi'nin resmi gazetesi olan People's Daily’e gore ilk planin
hedefi, geri kalmig bir tarim iilkesi olan Cin Halk Cumhuriyeti’ni adim adim gii¢lii bir
sanayi llkesine doniistirmektir. Bu hedefe ulasmak igin oOzellikle agir sanayi
yatirimlarma oncelik verilecektir.>®® Plan kapsaminda Sovyet Sosyalist Cumhuriyetler
Birligi’'nin (SSCB) yardimiyla onemli sayida sanayi ve alt yapi1 projesi hayata

4

gecirilirken,3** 6zel sektore ait isletmeler devletlestirilmis veya kolektif miilkiyete

doniistiiriilmiistiir. 3%

CKP yonetimi, devlet kontroliinde biiyiikk bir sanayi kompleksi gelistirmeyi

hedefledigi i¢in sanayi yatirimlar1 diger bes yillik kalkinma planlarinda da (2. BYKP

32 CKP iktidara geldiginde bankacilik sistemini, Cin Halk Bankasi altinda devletlestirilmis ve
merkezilestirilmistir. Hiikiimet, 1951 yilina kadar enflasyonu kontrol altina almak icin kredileri
sikilagtirmis, her diizeyde hiikiimet biitgelerini kisitlamis ve bunlart merkezi kontrol altina almistir. Ticaret,
iireticilerden mal satin alma ve bunlan tiiketicilere veya isletmelere satma konusunda 6zel tiiccarlarla
rekabet eden devlet sirketlerinin (ticari departmanlar) kurulmasi ile yeniden diizenlenmistir. Ulagtirma
sektoriinde faaliyet gOsteren 6zel sektore ait firmalar devletlestirmistir. Xianzhi Zhang, Enterprise
Management Control Systems in China, Berlin: Springer Berlin Heidelberg, 2014, s.3-4.
333 Robert M. Rosse, “The Working of Communist China's Five Year Plan”, Pacific Affairs, C.27, S.1,
1954, 5.18.
334 1953 yilinda yapilan harcamalar yaklasik 4,3 milyar dolardir. Bu tutarin 857 milyon dolar sanayi
sektoriine, 267 milyon dolar1 haberlesme ve ulasim sektoriine, 212 milyon dolari ise tarim ve ormancilik
sektoriine yapilmistir. Robert M. Rosse, a.g.e, s.19.
3351956 yilina gelindiginde dzel isletmelerin tamami devletlestirilmistir. Xianzhi Zhang, 2014, a.g.e., s.4.
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1958-1962, 3. BYKP 1966-1970, 4. BYKP 1971-1975, 5. BYKP 1976-1980) araliksiz
devam etmistir. Bu yatirnmlarin %80’den fazlas1 ise agir sanayi yatirimlarina ayrilmaistir.
Devlet kontroliindeki kaynaklar yeni fabrikalarin insasi igin kullanilirken tiiketim
harcamalar1 olabildigince kisilmistir. Komuta ekonomisi doneminde (1952-1978 yillar

arasinda) sanayi tretimi yillik ortalama %11,5 oraninda biiylirken sanayi sektoriiniin

GSYIH igindeki pay1 %18’den %44’e yiikselmistir.3%

Devrim sonrasi hizli bir sanayilesme siirecinin baglamasi niifusun kentlere dogru
gde etmesine yol acmis, 738 hiikiimet ilk etapta bu konuda bir miidahalede
bulunmamustir.33® 1950-1955 yillar arasinda iilkenin toplam niifusu %2 oraninda artarken
kentsel niifus %35,21 oraninda biiylimiistiir. Ancak mevcut kentsel konut stoku, sehirlere
akin eden niifusun barmma ihtiyacini karsilamak konusunda yeterli seviyede degildir.>*°
Dahas1 bu gelisme, gergeklestirilen sosyalist devrimin temel dayanaklarindan biri olan,
devletin temel diizeyde de olsa herkesin barinma ihtiyacini karsilamakla yiikiimli oldugu
anlayisa ters diismektedir. Dolayisiyla CKP’nin konut sorununa yonelik hizli bir ¢6ziim

iretmesi gerekmistir. Bu kapsamda atilan adimlar gecekondu yerlesimlerinin 1slah

edilmesi ve hatta ortadan kaldirilmasi,3*! kira kontrolii, 6zel miilkiyete ait kiralik

33 Barry Naughton, The Chinese Economy: Transitions and Growth, Cambridge: MIT Press, 2007, s.56.
337 Tarim iiriinlerinin fiyatlari, sanayi iiriinlerine gore oldukca diisiik tutulmustur. Dahast CKP ydnetimi,
cift¢ilerin uymasi gereken iiretim kotalar1 olusturmustur. Kotalar ve disiik fiyatlar ¢iftgilerin tiretimi birakip
kentlere dogru gé¢ etmesine neden olmustur. Barry Naughton, 2007, a.g.e., s.60.
338 Ornegin devrim sonras1 bir endiistri kenti olarak segilen Xian’da, 1949 ile 1956 yillar1 arasinda kentsel
niifus 397 binden 961 bine yiikselmistir. Bdylesi bir niifus artigi kentsel konutlar {izerinde biiyiik bir bask1
olusturmugtur. Ya Ping Wang, “Private sector housing in urban China since 1949: The case of Xian”,
Housing Studies, C.7, S.2, 1992, s.125.
39 1950’lerde Cinli plancilar, 1920’lerde ve 1930’larda Sovyetler Birligi’nde meydana gelen
sehirsizlesmeyi desteklemek yerine biiyiik sehirlerin insasint savunmuslardir. Cin Halk Cumhuriyeti’nde
1953-1957 arast donemde sehir planlama kavramlari biiylik yikim ve yeniden yapilanma iizerine
kurgulanmistir. Zamanin slogani ise, “sehri yeniden insa et, eskiyi ortadan kaldir ve yenisiyle degistir”
olarak belirlenmistir. Dolayistyla yoneticiler ilk etapta niifusun kentlere dogru go¢ etmesine karsi kayitsiz
kalmiglardir. Mohammad Chaichian, “Urban Public Housing in China: The Case of Tianjin”, Habitat
International, C.15, S.1-2, 1991, 5.128.
340 Cin kentlerindeki konut stoku, 19. yiizy1l Bat emperyalizminden ve dzellikle de Japon isgalinden (1937-
1945) epeyce etkilenmis, birgok yapi fiziksel hasar almistir. Ya Ping Wang, 1992, a.g.e., 5.123.
31 Cin Halk Cumhuriyeti’nde otoriter bir ydnetim bi¢iminin var olmast ve iilkede bulunan kirsal ve kentsel
arazilerin devletlestirilmesi diizensiz yerlesimlerin gelismesini engellemistir. Var olan gecekondular, planlt
ekonomi dénemi boyunca ya yikilmis ya da sehre entegre olmustur. Dolayisiyla gecekondulagsma, higbir
zaman Cinli yoneticilerin ¢dzmeleri gereken 6nemli bir sorun olmamustir.

144



konutlarin kamulastirilmasi, miilkiyeti kamuya ait yeni kiralik konutlarin insa edilmesi

342 gisteminin uygulanmasi

ve niifusun kentlere dogru go¢ etmesini Onleyen “hukou
seklinde olmustur. Tezin ilerleyen kisminda &6zel miilkiyete ait kiralik konutlarin

kamulastirilmasi ve miilkiyeti kamuya ait yeni kiralik konutlarin insa edilmesi iizerinde

durulacaktir.

2.1.1.1. Ozel Miilkiyete Ait Kirahk Konutlarin Sosyalist Déniisiimii

Devrimin ilk yillarinda kentsel konut stokunun biiyiik ¢ogunlugu 6zel miilkiyete
aittir ve Ozel kiralik konutlar kamu kiralik konutlarinin yetersiz olmasindan dolay1
alternatif konut erisim bi¢imi olmustur. Ancak bu durum, bir yandan artan konut sorunu
diger yandan ideolojik nedenlerle (konutun bir meta olarak degil, devlet tarafindan
saglanan bir sosyal refah tiirii olarak goriilmesi) CKP yonetimi i¢in bir sorun teskil etmeye
baslamistir. Yoneticiler, 6zel miilke ait kiralik konutlarin bir an 6nce kamulastirilarak
kentli is¢i simifina kiralik konut olarak dagitilmasi gerektigini diisiinmektedir. Fakat
cesitli siyasi ve ekonomik nedenlerden dolay1,3*® 1950'lerin ortalarina kadar mevcut 6zel
konutlarin miilkiyetini degistirmeye yonelik herhangi bir girisimde bulunulmamisgtir.**
[lk yillarda devlet, bir yandan konut {iretimini iistlenerek diger yandan da kira ve fiyat
kontrolii uygulayarak (6rnegin kiralar belirli kriterler g6z oOniinde bulundurularak

belirlenmis ve artiglar konut idaresinin iznine tabi kilinmistir) konut sorununu

hafifletmeye ve iscilerin destegi kazanmaya calismistir.

%2 Hukou sisteminin temelleri 1951 yilinda atilmis ve kentlerde niifus ve gog hareketlerini izlemek
amaciyla uygulanmis bir hane halki kayit sistemidir. 1958 yilindan itibaren Kilit bir toplumsal kontrol araci
haline gelen bu sistem, sanayilesme programinin iizerindeki go¢ baskisini ortadan kaldiracak bir ¢oziim
olarak kullanilmistir. Kerem Goktekin, “Piyasa Reformu ve Yeni Kent Yoksullugu: Cin Kentlerinin
Yeniden Yapilan(diril)masiin Ekonomi Politigi”, idealkent, S.16, 2015, 5.73-74. Hukou sistemi hakkinda
ayrintilt bilgi igin ayrica bakiniz: Kam Wing Chan ve Li Zhang, “The Hukou System and Rural-Urban
Migration in China: Processes and Changes”, The China Quarterly, S.160, 1999, 5.818-855.
33 Ayrica bu dénemde oncelik, kirsal topragi elinde bulunduran toprak sahiplerine yonelik olmustur.
Toprak devrimi ile kirsal topraklar devletlestirilip koyliilere dagitilmgtir.
344 Jie Chen, Juan Jing, Yanyun Man ve Zan Yang, “Public Housing in Mainland China: History, Ongoing
Trends, and Future Perspectives”, The Future of Public Housing: Ongoing Trends in the East and the
West (Ed. J. Chen vd), Berlin: Springer Berlin Heidelberg, 2013, s.15.
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1950’lerin ortasindan itibaren kirsal toprak devrimi tamamlanmis, tarim, sanayi
ve ticaretin sosyalist doniisiimiiyle devlet, kentsel bolgelerdeki ekonomik ve sosyal giigler
tizerinde kapsamli bir kontrol elde etmistir. 1955’¢ gelindiginde bu degisen durumla
birlikte sehirlerdeki sanayi is¢ileri ile kamu ¢alisanlarinin artmasindan kaynaklanan ciddi
konut sikintisi, 6zel miilkiyete ait kiralik konutlar mevzusunu hassas bir siyasi mesele
haline getirmistir. Ekonomik ve siyasi acidan giiglenen CKP, krize donilisen konut
sorununu ¢ozmek adina 6énemli bir adim atmis, konut sahiplerinin kiralar1 yasa dis1 bir
sekilde ytkseltmelerini ve evlerin giderek bakimsizlasmasini bahane ederek kirsal
alanlardaki toprak devrimine benzer biiyiik bir kamulastirma programi baslatmustir.3*> Bu
programla, 6zel kiralik konut piyasasinda devlet kontroliiniin giiclendirilmesi ve 6zel
konut miilkiyetinin kamu sektdriine devredilmesi amaclanmistir. Onerilen doniisiim
ilkeleri, kiralik konutlarin kontroliiniin merkezi devlet yonetimine ge¢mesi ve devlet-6zel
ortak miilkiyet bigiminin olusturulmasi seklinde olmustur. Politika tercihi ise yerel
yonetimlerin inisiyatifine birakilmistir.3*® Ilk yillarda az sayida kentte baslayan
kamulagtirmalar ilerleyen yillarda hemen hemen biitiin Cin kentlerine yayilmis, 1959

yilina kadar 6zel konut stokunun ii¢te birinden fazlasi kamulastirilmistir.3*’

Kamulagtirma programi Kiiltiir Devrimi sirasinda (1966-1976) hiz kazanmustir.
1966 yilinda CKP Merkez Komitesi'nin “Mali, Ticari ve Endiistriyel Politikalarla Ilgili
Cesitli Sorunlar” adli raporunu baz alan bazi sehir yonetimleri, konut sahiplerine 6denen

kira paylarmi ortadan kaldirmistir. Ardindan 1967 yilinda “Devlet Konut ve Miilk

345 Kamulastirma politikasi iki agidan kirsal arazi devriminden farklidir. ilk olarak, tiim konut sahiplerinin
miilklerine el konulmamuis, sadece biirokratik kapitalist siniflarin ve devrime karsi sug isleyen kesimlerin
6zel miilklerine el konulmustur. Ayrica belirli bir taban alanindan daha biiyiik kiralitk miilkii olan konut
sahiplerinden kendi kullanimlar1 i¢in yalnizca belirli bir taban alanini tutmalar1 ve geriye kalan kismini
devlete teslim etmeleri istenmistir. Ancak bu durumdaki konutlarda kiralanan konutun geliri devlet ve konut
sahibi arasinda paylastirilmistir. ikinci olarak, istimlak edilen konutlar niifusun daha fakir kesimlerine
yeniden dagitilmamis sirada bekleyen isgilere kiralanmustir. Ya Ping Wang, 1992, a.g.e., 5.125-130.

346 Ya Ping Wang ve Alan Murie, Housing Policy and Practice in China, London: Macmillian, 1999,
s.77.

%7 Fang He, Upgrading - An Alternative Approach Towards Housing Reform in China,
Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Cambridge: Massachusetts Institute of Technology, 1989, s.6.
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Yonetimi Dairesi” tarafindan alinan kararla kiralik konutlardaki konut sahibi miilkiyeti
resmen kaldirilmis ve kiralik konut stoku tamamen kamu miilkiyetine geg¢mistir.>*®
Kamulastirilan  konutlar ivedilikle uzun bekleme listesinde yer alan ailelere
kiralanmistir.>*® Bu gelismeler sonucunda kentsel konut stoku iizerinde dogrudan devlet
kontroliinii saglanabilmistir.>*° Bu, kaynaklarin 6zellikle sanayilesmeye aktarilmasindan
dolay1 yavas ilerleyen yeni konut iiretimi siirecinde olusabilecek sosyal c¢atigsmayi

engellemis ve konut krizini hafifletmistir. Daha da 6nemlisi, 6zel kiralik piyasasinin

ticretler iizerinde olusturdugu bask1 ortadan kaldirilmstir.

Kamulastirma siireci her ne kadar énemli bir direnisle karsilasmasa da sorunsuz
da ilerlememistir. Baz1 konut sahipleri devirden kaginmak amaciyla konutlarini ucuza
satmiglar ya da konutlarin1 daha kiigiik birimlere boliip akrabalarina vermislerdir. Hatta
kimi konut sahipleri siddetli yagmurlar ve firtinalar esnasinda kendi konutlarina zarar
vererek, konutlarinin dogal afetler nedeniyle hasar aldigini iddia etmisler ve ardindan
konutun tugla ve kereste gibi temel insaat malzemelerini satmislardir. Diger yandan
kamulastirilan konutlarda oturmaya baglayan kimi is¢iler kira 6demeyi reddetmisler ve
konutlarin kirsal toprak devriminde oldugu gibi kendilerine devredilmesini talep
etmislerdir. Iscilerin baskis1 kismen olumlu sonuglanmis ve kiralarin diisiik tutulmasina

neden olmustur.®%

348 Ya Ping Wang, ve Alan Murie, 1999, a.g.e., 5.86-87.
349 Dinyar Lalkaka, “Urban Housing in China”, Habitat International, C.8, S.1, 1984, s.65.
30 Yeterli veriler bulunmadigi i¢in kamulastirmalar sonucunda &zel miilkiyete ait konutlarm iilke
genelindeki oranini séylemek son derece giigtiir. Bir iddiaya gore 1970’lerin ortalarinda iilkenin en biiyiik
sehirlerindeki konutlarin en fazla yiizde 10’unun 6zel miilkiyette kaldigin1 tahmin edilmektedir. Martin K.
Whyte ve William L. Parish, Urban Life in Contemporary China, Chicago: University of Chicago Press,
1985, 5.82.
%1 Ya Ping Wang, 1992, a.g.e., 5.126.
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2.1.1.2. Devlet Eliyle Kiralik Konut Uretimi

Donemin diger sosyalist iilkelerinde oldugu gibi sosyal konut sistemi, CKP
yonetimi i¢in refah sisteminin 6nemli bir ayagini olusturmustur. Devlet, egitim ve saglik
hizmetlerinin yaninda barinmay1 da en temel sosyal ihtiyaglardan biri olarak gérmiis ve
asgari diizeyde de olsa herkesin barinma sorununa ¢oziim iiretmeye ¢aligmistir. Dahasi
emegin yeniden iiretiminin serbest piyasa kosullarinda gerceklesmesi, isgiicii ticretlerinde
biiylik bir baski olusturma ihtimalini barindirmaktadir. Bu nedenle devlet, {irettigi
konutlarla konut arz1 iizerinde kontrol saglamaya ¢alismistir. Ayrica kira kontrolii sonrasi
giderek azalan 6zel konut tiretimi, kamulagtirma politikasindan sonra neredeyse bitmis
durumdadir ve konut arz1 tamamen kamuya kalmistir. Bu kapsamda devlet eliyle iiretilen
ve miilkiyeti kamuya ait olan kiralik konutlar, 1950-1990 yillar1 arasinda Cin Halk
Cumbhuriyeti’nin en temel konut politikasi olmustur.

Sekil 2.9 1950-1980 Yillar1 Arasinda Uretken ve Uretken Olmayan Yatirimlarin
Oranlar1”
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B Konut Yatirimlari

m Uretken Olmayan Yatirimlar (Konut Yatirimlari Harig)

m Uretken Yatirnmlar

Kaynak: State Statistical Bureau, Statistical Yearbook of China 1981: English Edition, Beijing:
Economic Information and Agency, 1982, s.313.

* Uretken yatirimlar, dogrudan malzeme iiretimine yonelik harcamalardir. Uretken olmayan yatirimlar ise
ingaat, konut, aragtirma ve egitim tesisleri, halk sagligi hizmetleri ve kamu hizmetleri ve idarenin
saglanmasi i¢in yapilan harcamalardan olugmaktadir. Sekilde konut yatirimlari ayrica gosterilmistir.
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Uzun bir miiddet CKP yonetimi i¢in konut, emegin yeniden iiretimi i¢in gerekli
olan ve devlet tarafindan siibvanse edilmesi gereken bir “tiikketim mali” olarak
goriilmiistiir.3®? Diger tiiketim harcamalar1 gibi konuta yapilacak yatirimlar da iiretken
olmayan verimsiz yatirimlar olarak kabul edilmis®*® ve toplam yatirimlar igerisinde konut
yatirrmlarinin payr epeyce diisiik kalmistir (bakiniz Sekil 2.9). Hiikiimet i¢in Oncelik,
yatirimlarin kilit devlet projelerine (6zellikle agir sanayiye) yogunlastirilmasi olmustur.
Dolayisiyla konut arz1 talep giigleri tarafindan degil, devletin konut projeleri i¢in sermaye
tahsis etme kapasitesi tarafindan belirlenmistir.®>* Diisiik konut yatirimlar1 milyonlarca
insana konut tedarik etme ideolojisiyle birlestiginde, kisi basina diisen yasam alanlari
epeyce diismiistiir. 3>

Sekil 2.10 Cin Halk Cumhuriyeti’nde Komuta Ekonomisi Déneminde Kamu
Konut Sunumu”

| Devlet |

Insaat Yatirimlar: Hazirlik Diizeyi I
Arazi
' Cificiler ve Arazi
Belediveler Caligma Birimleri — Kullanicilan
) (Danwet) I=—— Ingaat Ekibi
Konut Stoku Topluluk Tesisleri Konut Stoku Hazirlik Diizeyi II
Emek (II) Emek (I)

Kaynak: Fulong Wu, “Changes in the Structure of Public Housing Provision in Urban China”,
Urban Studies, C.33, S.9, 1996, s.1607.

32 Mohammad Chaichian, 1991, a.g.e., s.127.
33 Agir siibvansiyonlu konutlara yapilan yatirim temelde “kara delige atilan” para olarak goriilmiistiir.
Dinyar Lalkaka, 1984, a.g.e., 5.68.
354 Mohammad Chaichian, 1991, a.g.e., s.133.
3% 1952 yilinda kisi basina diisen yasam alanmin (mutfaklar, tuvaletler ve koridorlar haric) ulusal diizeyde
ortalamasi 4,5 metrekaredir. Bu oran 1978 yilina gelindiginde 3,6 metrekareye diigmiistiir. Hatta
Guangzhou’da yasam alani sadece 2 metrekaredir. Yok-shiu F. Lee, “The Urban Housing Problem in
China”, The China Quarterly, S.115, 1988, s.391.
* Emek (I), calisma birimlerinin iscilerini ve personelini ifade eder; Emek (II) ise, devletten insaat
yatirimlar1 alamayan kiigiik isletmelerin ve yerel kurumlarin ¢alisanlari ile personelini ifade eder. Topluluk
tesisleri, egitim, saghk, sosyal hizmetler, kiitiiphaneler, Polis, itfaiye ve Ambulans hizmetleri gibi
hizmetlerin tiimiinii ifade etmektedir.
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Planli dénemde kamu eliyle iiretilen kiralik konutlar toplu konut bigiminde
tiretilen konut birimlerinden olusmaktadir. Sekil 2.10°da goriildiigii tizere bu konutlar ya

)356

calisma birimleri (Danwei)*® ya da belediyeler araciligiyla insa edilmis, yonetilmis ve

iscilere kiralik konut olarak tahsis edilmistir.

1970’lerin sonunda yapilan konut ve arazi diizenlemelerine kadar calisma
birimleri, yalnizca toplu konut tahsis etmekten sorumlu degillerdi, ayn1 zamanda iist
diizey yonetimle yatirnm pazarlig1 yapmak, konut gelistirmek ve onlar1 yonetmekle de
sorumlu olmustur. Calisma birimleri, kirsal arazinin edinimi igin giftgilerle
miizakerelerde bulunmus ve konut gelistirme siireglerini insaat ekiplerine vermistir.
Konut yatirimlarinin finansmani biiyiikk 6l¢iide merkezden gelmistir. Belediyeler ise
devletten ingaat yatirimlar1 alamayan kiigiik isletmelerin ve ¢alisma birimlerinin (6rnegin
okullar) isgiiciine yonelik konut iiretmistir.>>’ Belediyeye ait konut projeleri, planlama
dairesi ve konut biirolar1 tarafindan planlanip insa edilmis ve bdlge yonetim biirolar
eliyle idare edilmistir.3%® Uretilen konutlarin finansmani belediyelerin konut biirolarina
tahsis ettigi biitceler araciligiyla kargilanmigtir. Ancak belediyelerin mali kaynaklari
kisitli oldugu i¢in konut sunumu yerel yoOnetimler agisindan biiylik bir sorun

olusturmustur.>°

Belediyeler ve calisma birimleri tarafindan iiretilen ve yonetilen toplu konutlar,
idari tahsis ve nominal kira gibi baz1 6zellikleri paylagmakla birlikte 6nemli farkliliklara

sahiptir. Ilk olarak, belediye yonetimi tarafindan yénetilen toplu konutlar tiim kentsel

3% Calisma birimleri, Cin toplumuna iyi entegre edilmis bir idari sisteme sahip fabrikalar, kolejler, atdlyeler
vb. gibi iiretim birimlerine verilen genel addir. Bu birimler, ¢ogu zaman ¢alisanlarinin yasama bigimlerini
diizenlemistir.
37 Ak., 5.1606.
3% Mohammad Chaichian, 1991, a.g.e., s.127.
39 Belediyeler, yerel gelirler yoluyla kentsel altyapiya yatimm yapma konusunda epey isteksiz
davranmiglardir. Ciinkii yerel gelirler biiyiik 6l¢iide belediye isletmelerinden toplanmis ve oldukga da sinirlt
kalmigtir. Bunun yaninda merkezi hiikiimet tarafindan, kentsel altyapinin insasi igin belediyelere devredilen
kentsel bakim {icretleri bulunmaktaydi. Ancak bu bakim iicreti, agir slibvansiyonlar1 karsilamaya dahi
yetmemistir. Fulong Wu, 1996, a.g.e., s.1606.
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alana dagilmistir (daginik iiretilmistir) ve yasal sehir sakinlerine tahsis edilmistir. Calisma
birimi tarafindan yonetilen toplu konutlar ise tipik olarak her ¢alisma birimine yakindir
ve yalnizca o birimde ¢alisanlara verilmistir. Ayrica belediyeler tarafindan yonetilen bir
kamu konutunun kiracisi isini degistirse dahi kendisine tahsis edilen konutu kullanmaya
devam edebilmis, calisma birimi tarafindan yonetilen bir kamu konutunun kiracisinin bu
kosullar altinda tasinmas1 gerekmistir. ikinci olarak, belediyeler tarafindan yénetilen
kiralik konutlar, ingaat (yer se¢imi, ev tasarimi, yapisi ve maliyet ile ilgili olarak), bakim
ve yonetim i¢in birlesik kriterlere sahipken, c¢alisma birimleri konutlarin1 resmi
standartlara uymaksizin insa etmisler ve yonetmislerdir. Ugiincii olarak, her ikisi de
nominal bir kira tahsil etse de belediyeler tarafindan yonetilen toplu konutlar icin tek tip
bir kira kilavuzu uygulamis, her bir ¢alisma birimi ise kendi kira belirleme kriterlerine
sahip olmustur. Ayrica ¢alisma birimlerine ait konutlarda kiralar daha diisiik tutulmustur.
Son olarak, her iki konut tiirii de idari olarak tahsis edilmesine ragmen, dagitim ilkeleri
bakimindan epey farklidir. Devlet tarafindan yonetilen toplu konutlar, konut ihtiyacina
gore tahsis edilmis ve oncelik en kalabalik konutlarda yasayanlara verilmistir. Calisma
birimlerinde konut, calisanlarin ¢abalarim1 6diillendirmek ve calisanin verimliligini
artirmak i¢in bir tesvik olarak kullanilmistir. Bu amagla riitbe sistemi (her riitbe belirli
miktarda konut hakkina sahiptir) ve puan sistemi (ayn riitbe i¢inde tahsis dnceligi igin)

olmak iizere iki diizeyli bir tahsis sistemi kullanilmistir.3%

Sinirht yatirimlara ragmen hem belediyeler hem de c¢alisma birimleri énemli
sayida konut birimi insa etmistir. 1978 yilina gelindiginde, llkenin kentsel konut
stokunun %33,4’1 belediye konut biirolar1 tarafindan insa edilen ve yonetilen kiralik

konutlardan olusuyorken, %46,1’i ¢calisma birimleri tarafindan iiretilmistir.3®! Kamuya ait

%0 Yingshun Zhao ve Steven C. Bourassas, “China’s Urban Housing Reform: Recent Achievements and
New Inequities”, Housing Studies, C.18, S.5, 2003, 5.727-728.
%1 Melinda Barlow, “Urban Housing Reforms in China: A First Overview”, Infrastructure and Urban
Development Department Working Paper Series, No. INURD 88-4, Washington DC: World Bank,
1988, s.9.
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kiralik konutlar, is¢ilerin konut sorununu ¢6zmekle kalmamis, ayn1 zamanda (6zellikle
calisma birimleri i¢in) sosyal kontrole vurgu yapan bir sosyal teskilatlanma bi¢imi de
tretmistir. Calisma birimleri tarafindan hayata gecirilen toplu konut projeleri genellikle
is yeri ile konut arasindaki ayrimi azaltmay1 amaglamistir. Bu sayede emegin yeniden
iretimi kolaylasirken, hem is¢ilerin ¢alistiklar1 birime olan sadakati arttirilmaya, hem de
iiretimde verimlilik ve sosyal istikrar saglanmaya calisilmistir.®®? Uretilen konutlardan
oturan is¢ilerin kiralar1 ise biiyiik olgiide siibvanse edilmistir. Hanelerin 6dedigi Kira
ticretleri o kadar diisiiktiir ki (aylik ortalama kiralar m? basma 0.10-0.12 yuan

civarindadir),®®® konutlarin bakim maliyetini karsilamaya bile yetmemistir.

Cin Halk Cumhuriyeti’ndeki toplu konut sistemi, hedeflenenin aksine biiyiik bir
esitsizlige yol agmistir. Bu esitsizlikler kismen tlkenin kentsel konut yatirimlarinin
dagitim sisteminden kismen de kentsel sektordeki kira siibvansiyonlarimin dagitim
yapisindan kaynaklanmistir.®®* Her seyden once kiralik konutlar, yalmzca kentsel
alanlarda insa edilmis ve bu konutlara yalnizca kayitli kent sakinleri erisebilmistir
(1950’lerden 1970’lere kadar ulusal niifusun yaklasik %12-18°1).3%°® Bununla birlikte
kayitl kentsel haneler arasinda bile esitsizlikler olmustur. lk olarak, konut yatirimlarinin
biiyiik kismi galisma birimlerine ait olan konutlarin insasina aktariimigtir. 3% Ikinci olarak,
bu yatirnmlarin da 6nemli kismi kilit ¢alisma birimleri (devlet kurumlar1 ve oncelik
verilen endiistrilerdeki isletmeler) tarafindan alinmistir. isletme yoneticileri ve hiikiimet
yetkilileri ile birlikte bu birimlerde c¢alisan isciler, kiigiik veya karli olmayan caligma

birimleri tarafindan istihdam edilenlere gore daha iyi konutlara sahip olmuslardir.3®’

%2 Yingshun Zhao ve Steven C. Bourassas, 2003, a.g.e., 5.722.
33 Dinyar Lalkaka, 1984, a.g.e., s.70, Fang He, 1989, a.g.e., s.6.
364 Yok-shiu F. Lee, 1988, a.g.e., 5.387.
365 1958 yilinda Hukou sistemi uygulanmaya basladigidan beri kirsal niifusun sehirlerde yasamasi ve
calismasi kisitlanmustir. Ustelik bu politikayla konut sunumundan da mahrum birakilmislardir. Jie Chen,
Juan Jing, Yanyun Man ve Zan Yang, 2013, a.g.e., s.16-17.
366 Yok-shiu F. Lee, 1988, a.g.e., 5.397.
37 pPeter K. W. Fong, “Housing Reforms in China”, Habitat International, C.13, S.4, 1989, s.30-31, Jie
Chen, Juan Jing, Yanyun Man ve Zan Yang, 2013, a.g.e., s.17.
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Bir diger mevzu ise esitsiz kira siibvansiyonlaridir. Cin Halk Cumhuriyeti’'nde
kamunun tahsis ettigi kiralik konutlarda yasayan is¢iler her ay diizenli olarak siibvansiyon
almistir. Ancak bu siibvansiyonlar hanelerin mali ihtiyaglarina gore dagitilmamistir. Kira
siibvansiyonunda belirlenen temel kriter ailenin yasadigi konutun metrekaresi olmus,
yasam alanina bakilmamistir. Ornegin Pekin’de 20 metrekarelik bir apartman dairesinde
yasayan 4 kisilik aile yillik 91,2 yuan siibvansiyon aliyorken, ayni hane biiytikliigline
sahip ve 40 metrekarelik bir dairede yasayan bagka bir aile yillik 182,4 yuan almistir.
Ikinci aile hem daha genis yasam alanina sahipken hem de daha fazla yardim almaya hak
kazanmistir.>*® Hem konut yatirimlarmin hem de kira siibvansiyonlarmin dagitim
yapisindan kaynaklanan esitsizlikler, tim vatandaslara esit konut tahsis etme hedefiyle

yola ¢ikan CKP yonetiminin hedefine tam manasiyla ulasamadigini gostermektedir.

2.1.2. Kentsel Konut Krizi ve Nedenleri

1949 Devrimi’nden 1980’lere kadar gecen siirede CKP ydnetimi, kitleler i¢in
yeterli konut stokunun bulunmadigi konusunda son derece bilingliydi. Fakat bu konunun
iistesinden gelmek i¢in atilan adimlar etkili olamamis, yetersiz barinma kogullari ve konut
ac181 her gegen yil giderek artmustir. Sorunun temel kaynagi, kentsel konuta yiiklenen
misyon ile konutlarin {iretimi igin ayrilan kaynaklar arasindaki uyumsuzluktur. Bununla
birlikte bu olguya etkisi olan gesitli sebepler de bulunmaktadir.’®® Konut Krizini
derinlestiren ve 1980°lerde konut politikasinin koklii bir doniisiim gecirmesine etki eden
faktorler dort baslik altinda siralanabilir. Bunlar: kentsel niifusun giderek biiylimesi;

diisiik konut yatirimlari; asir1 diisiik kiralar; ve biirokrasidir.

368 Yok-shiu F. Lee, 1988, a.g.e., 5.399.
369 Dinyar Lalkaka, 1984, a.g.e., s.65.
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2.1.2.1. Kentsel Niifus Artisi

Krizin nedenlerinden biri olan kentsel niifus biiyiikligi, temelde Cin Halk
Cumhuriyeti niifusunun asir1 kalabalik olmasiyla ilgilidir.®® Aslinda planli dénem
boyunca iilkenin kentlesme orani (bakiniz sekil 2.11), diger gelismekte olan tlkelerle
kiyaslandiginda nispeten diislik kalmistir. Bunun temel nedeni, sanayilesme programinin
tizerindeki go¢ baskisini ortadan kaldirmak amaciyla etkin bir toplumsal kontrol araci
olarak kullanilan “hukou” sistemidir.

Sekil 2.11 1950-1990 Yillar1 Arasinda Kentlesme Oranlar1 ve Kentsel Niifus ile
Toplam Niifusun Degisim Oranlar1 (Bes Yillik Ortalama) (%)

25 22,9
20
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10
) 5,21 4,72 3,99 . ’s 362 4,87 4,75
0 2 1,59 1,79 1,93 2,3 1,49 1,53 1,85

1950-1955 1955-1960 1960-1965 1965-1970 1970-1975 1975-1980 1980-1985 1985-1990

=@ Kentlesme Orani Kentsel Nifustin Degisim Orani

Toplam Nufusun Degisim Orani

Kaynak: UNDP, World Urbanization Prospects: The 2014 Revision, New York: United
Nations, 2014, s.30.

Hizli bir sanayilesme politikasinin hayata gegcirilmesiyle artan kirsal-kentsel
esitsizlik, 1950’1i yillarin baginda 6nemli sayida insanin kentlere go¢ etmesine neden
olmustur. Ulkenin kentsel niifusu, 1949°dan 1957 yilma kadar gegen sekiz yilda 42
milyon artarak 57.650 milyondan 99.490 milyona yiikselmistir.3"* Boylesi bir arts, zaten
yaygin olan konut kithgini1 daha da kétiilestirmistir. CKP yonetimi, kirsal alanlardan

kentlere go¢ eden niifus akimini durdurup hatta (yeri geldiginde zor kullanarak) tersine

870 Mohammad Chaichian, 1991, a.g.e., s.128.
871 Kam Wing Chan ve Xeugiang Xu, “Urban Population Growth and Urbanization in China since 1949:
Reconstructing a Baseline”, The China Quarterly, S.104, 1985, s.597.
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cevirebilmek amaciyla “hukou” sistemini kullanmaya baslamistir. Bu sistem,
sanayilesmenin olusturdugu baskiy1 sehir ve kir arasinda esit olarak dagitmaya ve kentsel
alanlarin biiylimesini miimkiin oldugunca durdurmaya c¢alismistir. Hukou sayesinde
kentlesme oranlar1 ilerleyen yillarda diistik tutulabilmistir. Fakat bu gelismeye ragmen

bliyiik bir kentsel niifusun varligi, konut krizini derinlestirmeye yetmistir.

1978 yilinda yapilan konut arastirmasi, kentsel niifus artisinin konut kitlhigina
yaptig1 katkiyr gostermesi agisindan Onemli bilgiler sunmaktadir. Arastirmaya dahil
edilen 192 sehrin 1949°dan 1978’e kadar gecen siirede niifusu %83 oraninda biiylimiis
iken bu sehirlerdeki toplam konut alan1 (m? bazinda) sadece %46,7’lik bir artis

gerceklestirmistir.®"?

2.1.2.2. Diisiik Konut Yatirimlari

Konut krizine yol agan en 6nemli nedenlerden biri diisiik yatirim oranlaridir. CKP
yonetimi i¢in konut yatirimlari liretken olmayan verimsiz yatirimlar olarak goriilmiistiir.
Yoneticiler, agir sanayi yatirimlarinin engelsiz biiylimesini saglamak i¢cin mali kaynaklari
bliyiik oranda bu alana yonlendirmistir. Dolayisiyla kentsel konut insaati “iiretken”
yatirimlar olarak goriilen fabrikalar, ofis binalari, depolar vb. ingaatlar ile biiylik
endiistriyel programlara gore ikinci planda kalmistir. O donem i¢in dncelik, “Once tiretim,
sonra yasam kosullar” seklinde olmustur.3”® En az sermaye yatirimu ile daha fazla insan1
barindirabilmek icin ise kisi basina diigen briit konut taban alan1 minimum diizeyde

tutulmustur.3™

372 Dinyar Lalkaka, 1984, a.g.e., s.67.
373 Yok-shiu F. Lee, 1988, a.g.e., 5.388.
374 Richard J R Kirkby, Urbanization in China: Town and Country in a Developing Economy 1949-
2000 AD, New York: Columbia University Press, 1985, s. 47; aktaran Mohammad Chaichian, (1991),
a.g.e., s.128.
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Konut yatirimlari, ulusal biitge i¢in bir yiik olarak kabul edildiginden toplam
yatirimlar i¢indeki payr 1953 yilindan 1979 yilina kadar %10°u hicbir zaman
gegmemistir. Hatta 1970 yilinda %2,6 ile Cin Halk Cumhuriyeti tarihinin en diisiik
yatirim seviyesi goriilmiistiir. Dolayisiyla diisiik yatirimlar, konut stokunun yavas

bliylimesine ve konut kitligina neden olmustur.

2.1.2.3. Diisiik Kiralar

Cin Halk Cumhuriyeti’nde kentsel konut krizine neden olan bir diger 6nemli aktor
ise diisiik kira sistemidir.®”® Kiralar, ekonomik (is¢ilerin daha fazla iicret talep etmesini
onlemek amaciyla), politik (devrimin mesruiyetini saglamak ve is¢ilerin devlete olan
sadakatini kazanmak amaciyla) ve ideolojik (sosyalist bir devlette barinmanin nominal
diizeyde harcama gerektiren bir sosyal refah politikasi olarak goriilmesi) nedenlerle diisiik
tutulmustur. 1957 yilinda bir is¢inin gelirinin yaklasik %2,32°si kira harcamasina
giderken, her gecen yil kiralarin diisiiriilmesiyle bu oran 1978 yilinda %1,93’e kadar

gerilemistir.3"®

Diisiik kiralar, birbiriyle iligkili iki farkli sonuca yol agarak konut sorununu
derinlestirmistir. Bunlardan ilki, konut stokunun hizla yipranmasidir. 1970'lerin
sonlarinda kentsel konutlarin ortalama aylik kiras1 metrekare basina 0,12 yuan’a kadar
inmistir. Oysa bu tutar bakim, yonetim ve onarim maliyetlerinin yalnizca beste birine
tekabiil etmektedir. Dolayisiyla mevcut konut stokunun isletme maliyeti siirekli olarak
devlet tarafindan siibvanse edilmek zorunda kalmistir. Sinirli ve istikrarsiz devlet

finansman1 gz dniine alindiginda kentsel konut stoku hizla yipranmistir.3’38 Ornegin

375 Dinyar Lalkaka, (1984), a.g.e., s.70.
376 peter K. W. Fong, 1989, a.g.e., s.34.
377 Fang He, 1989, a.g.e., s.6.
378 Dogru bakim ile tugla ve beton yapilarin ortalama émriiniin 70 ila 80 y1l arasinda olmas1 gerektigi tahmin
edilmektedir. Yeterli bakim yapilmadiginda binalarin émrii yar1 yartya diismektedir. Nitekim Devrim’den
sonra inga edilen konutlarin birgogu oturulamaz durumdadir ve terk edilmistir. Dinyar Lalkaka, 1984, a.g.e.,
s.71.
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1979 yilinda Wuhan sehrindeki konut stokunun tiigte biri (%30,21) harap olarak
nitelendirilmis ve yaklasik onda biri ise oturulmasi tehlikeli olarak siniflandirilmistir.
Ayni tablo, bazi kiigiik bolgesel farkliliklar olsa da {ilkenin diger kentlerinde de

goriilmektedir.3"

Kiralarin asirt diisiik olmasinin yol ac¢tig1 ikinci sorun ise yeni konut iiretimini
baltalamasidir. Diislik kiralar, konut stokunun amortismanin1 karsilamada bile yeterli
degilken kira gelirleriyle yeni konut birimleri {iretmek sz konusu bile degildir.>® Ayrica
her {iretilen konut, devletin karsilamak zorunda oldugu siibvansiyonlarin yiikiinii
arttirdig1 i¢in paradoksal bir dongii olusturmus ve tiretilmesi gereken konut birimlerinin
sayisint sinirlandirmistir. Bunun yaninda 1970°li yillardan itibaren yiikselen konut
standartlar1 da (birim basina insaat zemin alaninin arttirilmasi, her bir konut biriminin
kendine ait mutfak ve tuvalet gibi temel bilesenlere sahip olmasinin zorunlulugu) iiretilen
konutlarin maliyetini siirekli arttirmistir.3®! Ancak maliyetler artarken Kiralar ters oranda
disiirilmustiir. Biitin bu gelismeler konut krizinin giderek derinlesmesine neden

olmustur.

2.1.2.4. Biirokrasi

Konut krizinin son nedeni olarak gosterilebilecek diger gelisme ise biirokrasidir.
Konut tahsisinde kullanilan biirokratik prosediirler, iscilerin sorununu daha da
derinlestirmistir. Kural olarak yeni evli ciftlere, agir1 kalabalik semtlerde yasayan ailelere
gore Oncelik verilmistir. Bu aileleri standart alti konutlarda yasayan aileler izlemistir.
Bekar ve yalniz yasayan bireyler i¢in herhangi bir hiikiim belirlenmemistir. Bunun

yaninda biirokratlar, ¢esitli kanallar araciligiyla daha biiyiik ve daha iyi konumlandirilmis

379 Yok-shiu F. Lee, 1988, a.g.e., 5.393.
380 Dinyar Lalkaka, 1984, a.g.e., s.71.
381 Yok-shiu F. Lee, 1988, a.g.e., s.394-395.
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apartman dairelerinde oturmaya hak kazanmislar ve siradan personel ve isgiler gibi siraya
girip beklemek zorunda kalmamislardir. Dahasi is¢iler, emekli olduklarinda yalnizca bir
ek odaya sahip olabiliyorken ve bazi aileler yaklasik 20 metrekarelik bir odada iki hatta
ic kusak tek cat1 altinda yasiyorken, bazi yetkililerin evlenmemis ¢ocuklari icin (hatta
torunlari i¢in bile) hazirlanmis bos dairelere sahip olmasi hem esitsizlige hem de konut

ag1gina katkida bulunmustur.>82

2.1.3. Degerlendirme

1949 ile 1979 yillar1 arasinda Cin Halk Cumbhuriyeti’nde uygulanan konut
politikasin1 degerlendirecek olursak, ekonomik, politik ve ideolojik nedenlerle bu
dénemde baskin olan rejimin devlet eliyle konut {iretimi oldugu agik¢a goriilmektedir.
Devlet konut arzini kontrol altina alabilmek amaciyla konut iiretimine 6nem vermis, ayni
zamanda da 6zel miilkiyete ait kiralik konut ve arazi piyasasini ortadan kaldirmustir.
Ayrica sanayilesme politikalarinin etkin bir sekilde uygulanmasini saglamak ve kentlerde
ortaya ¢ikan konut agigiyla miicadele edebilmek amaciyla kirdan kente dogru yasanan
go¢ smirlandirilmis ve konut kullanimi yogunlastirilarak en az yatirimla en fazla insana

barmmma olanagi saglanmaya calisiimstir.

Sonug olarak ortaya ¢ikan manzarada konutlara erisimde esitsizliklerin ortaya
¢iktig1 ve alinan 6nlemlere ragmen konut agiginin bir tiirlii 6nlenemedigi goriilmektedir.
Kentlerde bulunan konutlar giderek kalabaliklasirken ulusal diizeyde kisi basina diisen
ortalama yasam alan1 1978 yilinda 3,6 metrekareye kadar diismiistiir. Dahas1 ayn1 yil
aciklanan rakama gore kentsel hanelerin yaklasik {igte biri (6,89 milyon kentsel hane)
yetersiz yasam alanina sahiptir.®®® Ornegin Sangay’da yapilan bir arastirma, 1,6 milyon

hanenin %28’inin asir1 kalabalik konutlarda yasadigini ve %37’sinin de yasamaya

382 Mohammad Chaichian, 1991, a.g.e., s.129.
383 Yok-shiu F. Lee, 1988, a.g.e., 5.388.
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elverissiz konutlarda barmmaya devam ettigini ortaya koymustur.3* Konut agig1, bir
sonraki donemde neo-liberal konut politikalarinin hayata gegirilmesi i¢in gereken zemini

hazirlamistir.

2.2. 1980-2020: Di1sa Acilma ve Konutun Ticarilesmesi

Bu boliimde, 1980’lerde baslayan ve 1990’larla birlikte hiz kazanan konut
politikasinin piyasa odakli doniisiimii {izerinde durulacaktir. CKP yoOnetimi, ayni
donemde baslayan ekonomik agilim ve doniisiimle birlikte konut politikalarini da
derinden degistirmistir. Bu politikalar, ekonomi politikalarinin bir uzantisi olmakla
birlikte ayni onlar gibi biranda degil zamana yayilarak gerceklestirilmistir. Bu donemin
konut politikasini belirleyen temel diisiince konut yatirimlarinin ekonomik biiylime i¢in
Oonemli bir ara¢ olarak kullanilabilecegi iizerine insa edilmistir. Bu kapsamda atilan
adimlar konutlarin ticarilesmesine ve giderek finansallasmasina neden olmustur.
Uluslararas1 alanda gerceklesen iki 6nemli gelisme (1997 Asya Finans Krizi ve 2008

Kiiresel Finans Krizi) konut politikalarinin seyrini koklii bir sekilde degistirmistir.

2.2.1. Komuta Ekonomisinden Sosyalist Piyasa Ekonomisine Gecis

1976 yilinda Mao Zedong’un 6liimiiniin ardindan 1978 yilinda CKP’nin bagina
gecen Deng Xiaoping’la birlikte, ilerleyen yillarda “sosyalist piyasa ekonomisi”® olarak
adlandirilacak olan, devlet kapitalizmine gecis siireci baslamistir. Bu siirecte ice kapali
ekonomik yap1 yerine disa acik, piyasa ekonomisinin hakim oldugu bir yap1 kurulmak
istenmistir. Bagskan Deng’in baslattigi ekonomik doniisiim bir¢ok acidan diger gelismis

ve gelismekte olan iilkelerde uygulanan neo-liberal politikalarla (6zellestirmeler, finansal

384 peter K. W. Fong, 1989, a.g.e., .30.

385 Sosyalist piyasa ekonomisi hakkinda ayrmtili bilgi igin bakimiz: Ministry of Commerce PRC, Socialist
Market Economic System,
http://english.mofcom.gov.cn/article/topic/bizchina/economicsystem/200406/20040600239133.shtml,
erisim tarihi: 03.11.2020.
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serbestlesme, desantralizasyon, yeni kamu yonetimi isletmeciligi vb.) aymidir. Ancak,
doniisiimiin siireci, isleyisi ve devletin bu siiregteki rolii agisindan kendine 6zgii nitelikleri

bulunmaktadir.38

Piyasa ekonomisine ge¢is siirecinde, serbest piyasanin olusturulmasi, yabanci
yatirimlarin iilkeye ¢ekilmesi, para ve sermaye piyasalarinin gelistirilmesi vb. amaglarla
hem 1954 anayasas1 koklii bir degisim ge¢irmis®®’ hem de yeni bircok yasal diizenleme
yapilmustir.3® Dis diinyaya agilmak amaciyla Diinya Bankasi ve IMF’ye yeniden iiye
olunmustur. Ozellikle Diinya Bankasi, arastirma ve danisma faaliyetlerinin yaninda proje
yatirimi ve teknik yardimlar yoluyla iilkenin yasadigi doniisimde 6nemli bir etki
olusturmustur.3® Kiiresel kapitalizme eklemlenmek amaciyla uluslararas: mali kuruluslar
ile kurulan iliskilerin bir digeri DTO ile olmustur. 15 yil siiren miizakerelerin ardindan

2001 yilinda DTO’ye iiye olan Cin Halk Cumhuriyeti, iilkenin 6zel sartlarindan dolay1,

38 Oncelikle, piyasa ekonomisine gegis aniden degil zamana yayilarak gerceklestirilmistir. Tkinci olarak,
yeniden yapilanma siyasi alana niifuz etmemistir. Son olarak, sermaye yatirimlarinin serbestlesmesi ulusal
serbest piyasanin olugsmasindan dnce gergeklesmistir. Ayrintili bilgi i¢in bakiniz: Seriye Sezen, “Cin Halk
Cumbhuriyeti'nde Sosyalist Piyasa Ekonomisine Doniisiim”, Amme Idaresi Dergisi, C.40, S.1, 2007, 5.28-
29; Barry Naughton, 2007, a.g.e., 5.86-88; Mary E. Gallagher,” Reform and Openness: Why China's
Economic Reforms Have Delayed Democracy”, World Politics, C.54, S.3, 2002, s. 339.
37 1954 Anayasasi, yeni siyasi ve ekonomik ihtiyaglar1 karsilamak iizere 1982 yilinda biiyiik 6lgiide
degistirilmistir. Ancak degisiklikler, 1988 (6zel sektoriin varligi kabul edilmis ve gelismesi tesvik edilmis
ayrica topragin kullanim hakkinin devredilebilmesinin onii acilmis), 1993 (sosyalist piyasa ekonomisi
modeli resmen kabul edilmis ayrica devlet ve kolektif isletmelerin ¢alisma esaslar1 esneklestirilmis), 1999
(6zel isletmeler sosyalist piyasa ekonomisinin ana bileseni olarak kabul edilmis), 2004 (6zel miilkiyetin
dokunulmazligi kabul edilmis ve 6zel sektdriin devlet tarafindan desteklenmesi devletin gorevlerinden biri
olarak tanimlanmis) yillarinda devam etmistir. Qianfan Zhang, The Constitution of China: A Contextual
Analysis, Oxford: Hart Publishing, 2012, s.55-59
38 1979 yilinda Cin ve Yabanci Sermaye Ortak Girisimler Yasast; 1983 yilinda Ticari Markalar Yasasi;
1985 yilinda Patent Yasasi ve Yabancilarla Ekonomik Sozlesmeler Yasasi; 1986 yilinda Tamamen
Yabancilar Miilkiyetindeki Isletmeler Yasasi; 1991 yilinda Telif Haklar1 Yasasi; 1993 yilinda Sirketler
Yasast; 1994 yilinda Devlet Tazminat Yasasi, Haksiz Rekabetin Engellenmesi Yasasi, Tiiketici Haklar
Yasasi, D1s Ticaret Yasasi, Ticari Bankalar Yasasi; 1998 yilinda Hisse Senetleri Yasasi; 2002 yilinda Kirsal
Arazi Kiralama Yasasi, 2003 yilinda Bankacilik Diizenleme Yasasi: 2007 yilinda Miilkiyet Yasasi; 2008
yilinda Tekellesmeyi Onleme Yasasi ¢ikarilmistir. Goriildiigii iizere ¢ikarilan yasal diizenlemeler
tedricendir. Umit Calik, “Cin Ekonomisi: Mao ve Mao Sonras1t Dénem”, Liberal Diisiince, C.16, S.64,
2011, 5.193-194.
389 World Bank, China An Evaluation of World Bank Assistance, Wahington D.C.: The World Bank,
2004, s.57.
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kurulusa iiye olan diger {iilkelerden daha fazla yiikiimliikk kabul etmek durumunda

kalmugtir.3%°

Cin Halk Cumbhuriyeti’nin ekonomik alanda yaptig1 doniisiim konut politikalarini
da derinden etkilemistir. Ekonomik doniisiimiin ilk ayaginin kirsal alanlar1 kapsamasi ve
hukou sisteminin kaldirilmasi, kirsal alanlardan kentlere dogru go¢ akinlarini
hizlanmistir. Bu, planli donemden kalan konut a¢igin1 daha da siddetlendirmistir. CKP,
devletin degisen stratejisini konut politikalarina uygulayarak konutu refah politikalarinin
kapsamindan ¢ikaracak ve konut sorununu piyasa mekanizmasi igerisinde ¢ézmeye

calisacaktir.

2.2.2. Konut Politikasimin Kademeli Olarak Déniisiimii ve Konutun
Ticarilesmesi

1978 yilinda Pekin’de diizenlenen “Ugiincii Ulusal Sehir Calismalar1 Konferans:”,
devletin konut politikasina yaklagimini degistireceginin sinyallerini veren ilk gelismedir.
Konferansta, 1949 yilindan itibaren gerceklesen kentsel gelisim deneyimi gdzden
gecirilmis ve “Once iiretim, sonra yasam kosullar1” temelli kentlesme politikasinin
olusturdugu konut sorunu tartigilmistir. Sorunun ¢oziimii i¢in politika degisikligine
thtiya¢ duyuldugu vurgulanmistir. Konferansin ardindan CKP merkez komitesi, “Kentsel
Yapim Calismalarinin Gii¢lendirilmesi” iizerine bir belge hazirlamis ve uygulamasi igin
yerel yonetimlere vermistir. Belgede, kentsel gelismenin seyrini degistirecek (bolgesel
kalkinma stratejileri, kentsel planlama, altyapr yatirimlari, kentsel yenileme, kentsel

hizmetler gibi) yaklasimlar benimsenmistir. Ayrica belge ile kentsel konut sorunlarinin

39 Normal sartlarda DTO iiye olan devletler, pazara erisim yiikiimliiliikleri ile kural yiikiimliiliiklerini kabul
etmektedirler. Fakat Cin Halk Cumhuriyeti’nin 6zel durumundan dolay1 iilkenin orgiite katilimi1 bazi 6zel
yiikiimliiliiklere baglanmistir. Bu yikimliiliikler: piyasa ekonomisini uygulama yiikiimliiliiklerini; ig
yonetime iliskin yiikiimliiliikleri; yabanci yatirimlara yonelik yiikiimliiliikleri; ihracat tarifelerini kaldirma
zorunlulugunu; anti-damping; siibvansiyon 6nleme ve koruma 6nlemlerini igermektedir. Ayrintil bilgi igin
bakiniz: Julia Ya Qin, “China, India, and the Law of the World Trade Organization”, Asian Journal of
Comparative Law, C.3, S.1 (8. Makale), 2008, s.4-15.
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sosyal istikrarsizliga yol agabilecegi kabul edilmistir.3®* CKP yoneticilerinin hazirladig
bu belge, devletin konut yatirimlarin1 verimsiz yatirimlardan ¢ikaracaginin ilk resmi

ifadesidir.

Konut politikalarmin koklii bir doniisiim gecireceginin sinyallerini veren ikinci
gelisme ise, Bagkan Deng’in agiklamalarinda goriilebilir. 1980 yilinda merkez komite
tiyelerine yapmis oldugu bir konusmada Deng, ge¢miste insaat sektdriine hi¢ 6nem
vermediklerini ve bu sektorii bir tiiketim meselesi olarak gordiiklerini kabul etmis, ancak
bundan bodyle bu sektdriin ulusal ekonominin 6nemli dayanaklarindan biri haline
getirilecegini ilan etmistir. Ayrica Deng, sehirlerde ve kasabalarda yasayan bireylerin
konut satin almalarina veya insa etmelerine izin verilmesi gerektigini sdyleyerek 6zel
miilkiyetin Sniiniin agilacagini vurgulamustir.3®? Baskan Deng’in bu konusmast, ileriki

yillarda yeniden yapilandirilacak olan konut politikasinin zeminini hazirlamustir.

CKP yo6netiminin konut politikalarina bakisinin degistigi gdsteren en somut delil
ise konut yatirnmlarindaki keskin artistir. 1978 yilinda devlet yaklasik 4 milyar yuan
konut yatirim1 gergeklestirirken, yatirimlar 1979°da 7,7’ye, 1980 yilinda ise 11,2 milyar
yuan’a yiikselmistir. Konut yatirnmlarmin toplam yatirimlar i¢indeki payi ise sirastyla
%7,8, %14,8 ve %20 olarak gerceklesmistir.3® Devletin konut yatirimlari ilerleyen
yillarda da giderek artmustir. Oyle ki Altinc1 Bes Yillik Kalkinma Plan1 déneminde (1981-
1985) devletin yaptig1 toplam konut yatirimlart (yaklasik 73 milyar yuan), 1950-1980
yillar1 arasinda yapilan konut yatirnmlarinin (yaklasik 55 milyar yuan) tamamindan
fazladir.®** Konut yatirnmlarindaki artis kismen hukou sisteminin 1980’lerin basinda

esnetilmesi sonucunda niifusun kentlere dogru go¢ etmesiyle ilgilidir. Nitekim 1980-1985

31 Ya Ping Wang, ve Alan Murie, 1999, a.g.e., s.100-101.
392 Konugmanin tamami igin bakiniz: “Comrade Deng Xiaoping’s Talk on the Construction Industry and
Housing Problems”, Chinese Law and Government, C.26, S.1, 1993, 5.24-25.
393 1979 yilindaki %14,8’lik oran, Cin Halk Cumbhuriyeti tarihinde bir ilktir.
39 State Statistical Bureau, Statistical Yearbook of China 1986: English Edition, Beijing: Economic
Information and Agency, 1986, s.373.
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yillar1 arasinda toplam niifus artis1 %1,53 iken kentsel niifus artisi %4,87 oraninda
gergeklesmistir. Daha fazla insanin kentlerde yasamaya baslamasi konut ihtiyacini daha
da arttirmistir. Ancak yatirnmlardaki artisin temel nedeni, Cinli yoneticilerin ekonomik
bliylime ve kentsel konut sorunuyla miicadele etmek icin konut yatirimlarini bir arag

olarak kullanmay1 arzulamasindan kaynaklanmaktadir.

Artan kamu yatirimlarinin yaninda siyasi baskinin gevsetilmesi ve 6zel miilkiyetin
Oniiniin agilmasiyla kentsel aile temelli 6zel konut insaat1 yatirimlari da giderek artmaya
baslamistir. 1981-1985 yillart arasinda 6zel ve kamu yatirimlarinin toplami 100 milyar
yuan’a ulasirken, bu yatirnmlarin %28’si 6zel sektor tarafindan gergeklesmistir.
Yatirimlardaki biiylime konut stokunu pozitif yonde etkilemis, 1981-1985 yillar1 arasinda
iiretilen konutlar toplam konut stokunun %48’ini olusturmustur.3® Konut stokundaki
artisa ragmen kentsel konut sorunu ¢6ziime kavusturulamamistir. Sorunun daha detayli
arastirilmasi icin Kentsel ve Kirsal Insaat ve Cevre Koruma Bakanlig1 ile Devlet Istatistik
Biirosu tarafindan Temmuz 1985 - Temmuz 1986 arasinda ytiriitiilen genis kapsamli (323
sehir, 1971 ilge ve 5270 kasabadan olusan ve 150 milyon insani1 igeren) bir ulusal konut
arastirmasi yapilmistir. Arastirma, birgok acidan belirgin iyilesmeler olmasina ragmen
(6rnegin kisi basina diisen ortalama yasam alan1 6,4 m? yiikselmistir), konut sikintisinin
hala siddetli oldugunu ve genel yasam ortaminin yetersiz kaldigini ortaya koymustur.>%

Bu ¢alisma, CKP yoneticilerinin konut sektoriinii yeniden yapilandirmasinin gerekgesi

olacaktir.

2.2.2.1. 1988 Ulusal Konut Politikasi
CKP yonetiminin ekonomik doéniisimde uyguladigi kademeli strateji konut

politikasina da yansimistir. Konut sahipligini arttirmay1 ve konut tedarik sistemini

3% Ya Ping Wang, ve Alan Murie, 1999, a.g.e., s.103-108.
3% peter K. W. Fong, 1989, a.g.e., .30.
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ticarilestirmeyi hedefleyen yeni neo-liberal konut politikasi, ilk olarak 1979-1985 yillar1
arasinda belli bash sehirlerde®®’ hayata gecirilmistir. Bu siirecte devlet, fiyat1 biiyiik
oranda siibvanse edilmis ticari konutlar iireterek satmaya baslamustir.3*® Ancak niifusun
bliyiik cogunlugu bu konutlar1 satin alacak gelirden yoksundur. Dahasi is¢i konutlarinin

kiralar asir1 diisiiktiir. Bu iki nedenden 6tiirii konut satislar1 epeyce diisiik kalmistir.

CKP yonetimi, kismi denemelerden elde ettigi tecriibelerle ulusal diizeyde bir
doniisiim hazirligina baglamistir. 1986 yilinda Devlet Konseyi karariyla, Ulusal ve yerel
diizeylerde doniistimii esgiidiimleyecek ve yonlendirecek kurumlar olan “Merkezi Konut
Reformu Yonlendirme Grubu” ve “Konut Reform Ofisleri” kurulmustur. Kisa bir siire
icerisinde Merkezi Konut Reformu Yonlendirme Grubu Devlet Konseyi’ne, kamuya ait
kiralik konutlarin kiralarinin arttirilmasi ve eski/yeni hepsinin satilmasini onceleyen
kapsamli bir doniisiim 6nerisinde bulunmustur. Bu iki temel strateji ilk olarak Shandong
eyaletindeki Yantai sehrinde uygulanmak tizere 1987 yilinda Devlet Konseyi tarafindan

kabul edilmistir.>%°

Yantai Konut Reform Ofisi tarafindan hazirlanan planimin temel amact konut
tiretimi, dagitimi ve tiiketimi siirecini asamali olarak ticarilestirmektir. Bu kapsamda
atilan ilk adim kamuya ait kiralik konutlarin kira diizeyini standart maliyetleri
karsilayacak diizeye cekmek olmustur (m? basia aylik 1,17 yuan).*® Kira artislarindan
dar gelirli ailelerinin etkilenmesini 6nlemek amaciyla, yuan ile ayni1 degere sahip olan ve
yalnizca konut tiiketimi i¢in kullanilabilen 6zel konut siibvansiyonu biletleri (kuponlar)

cikarilmistir. Konut siibvansiyonu, iscilerin maaslart konut maliyetlerini karsilamaya

397 1979 yilindaki ilk deneme, Xian, Nanning, Liouzhou ve Wuzhou sehirlerini, 1983 yilindaki ikinci
deneme ise, Zhengzhou, Changzhou, Siping ve Shashi sehirlerini kapsamistir.
3% Victor N. Shaw, “Urban Housing Reform in China”, Habitat International, C.21, S.2, 1997, 5.203; Ya
Ping Wang, 1992, a.g.e., 5.131-133.
3% Ya Ping Wang, ve Alan Murie, 1999, a.g.e., s.145-146.
4% {Jlke ortalamasinin m? basina 0,12 civarinda oldugu diisiiniildiigiinde, yapilan artigin biiyiikliigii agik¢a
goriilmektedir.
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yetecek bir diizeye yiikseldiginde kademeli olarak kaldirilacaktir. ikinci olarak, kamu
sektorii ¢alisanlari iggal ettikleri konutlar1 satin almalar1 yoniinde tegvik edilmislerdir.
Standart bir konut fiyat1 belirlenmis ve vadeli satis i¢in diizenlemeler yapilmistir. Son
olarak, kira ve satiglardan elde edilen gelirin yeni konutlarin yapiminda kullanilmasini

saglamak i¢in yeni bir konut fonu olusturulmustur.*%*

Yantai sehrinde elde edilen tecriibe, 1988 yilinda Pekin’de diizenlenen Birinci
Konut Reformu Konferansi’'nda degerlendirilmis ve Yantai planina benzer politikalar
ulusal konut politikas: ilkeleri ve hedefleri olarak benimsenmistir.*> Bu politikanin
hayata gecirilmesi ve biitiin sehirlerde uygulanmasi igin ii¢ yillik bir takvim
olusturulmustur.*%® CKP yoneticileri ii¢ yilin sonunda bir konut piyasasinin olusacagin
ongormiistiir. Ancak déniisiim farkli direnglerle karsilasmustir. ilk olarak, siibvansiyonlu
kiralik konutlarda yasayan is¢iler, hanehalki harcamalarinda konut giderinin artmasini
istememistir. Ikinci olarak, uzun bir siire kiralik konutlara yerlesmek i¢in sirada bekleyen
is¢iler sira kendilerine geldiginde tahsis mekanizmasinin degisimini kabullenmemis, eski
sisteminin devam etmesi i¢in baski yapmistir. Son olarak ise, 1988’in sonlarinda
yiikselmeye baslayan enflasyon, ekonomik daralma ve siyasi huzursuzluga yol agmustir.
Bu siirecte isciler diizenlemenin tersine donme ihtimalini diislinerek beklemeyi tercih

etmistir.*%*

401 Sun Sheng Han ve Peng Du, “The Impact of Housing Reform on Consumption, Investment and
Industrial Growth: A Tale of Three Chinese Cities”, Pacific Rim Property Research Journal, C.10, S.1,
2004, 5.108-109.
402 86z konusu ilkeler, kiralarin m? bagma 1 yuan’a gekilmesi, kira artigim dengelemek iizere konut
kuponlarinin dagitilmasi, kuponlarin ve yeni konut insaatinin maliyetlerini karsilamak iizere konut
fonlarmin olugturulmasi ve konutlarin satigina yonelik standartlarin belirlenmesi olarak kararlastirilmistir.
Ayrmtil bilgi i¢in bakmiz: Ya Ping Wang, ve Alan Murie, 1999, a.g.e., 5.149.
403 Melinda Barlow, 1988, a.g.e., s.12.
404 Binggin Li, “How Succesful Are China’s Public Housing Schemes?”, China’s Social Development
and Policy: Into the Next Stage (Ed. L. Zhao), Abingdon: Routledge, 2013, 5.126-127.
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2.2.2.2. 1991 Ulusal Konut Politikasi

1980’lerin sonundaki ilk kapsamli doniisim denemesi, CKP yonetiminin
bekledigi gibi gerceklesmemistir. 1990 verilerine goére niifusun %90°1 hala kiralik
konutlarda yasamaya devam etmektedir.*®® CKP yo6netimi, 1990’larin basinda ekonomik
ve siyasal istikrarin yeniden tesis edilmesiyle yeni bir diizenleme girisiminde
bulunmustur. 1991 yilinda Pekin’de yapilan Ikinci Konut Reformu Konferansi sonrasi
Devlet Konseyi karariyla baslatilan 1991 ulusal konut politikasi, genel hatlariyla 1988
yilindaki diizenlemenin ilke ve hedeflerini korumustur. Ancak konut sistemindeki
degisim, kisa (1991-1995 arasi), orta (2000’e kadar) ve uzun (2000 sonrasi) vadeli bir
doniisiim programina gore belirlenmistir. Diizenlemenin ardindan kamu sektoriine ait
konutlarm biiyiik ¢ogunlugu mevcut sakinlerine uygun fiyattan satilmistir. Ornegin Jin
Xian’da, konutlarin ortalama fiyat1 metrekare basina 100 yuan olarak belirlenmis ve ii¢
ay icerisinde konutlarin %96’s1 6zellestirilmistir. 1990-1993 yillar1 arasinda Pekin’de,
140 bin adet konut 6zel miilkiyete gegmis, satiglardan 1,7 milyar yuan gelir elde

edilmistir.*%

Ekonomik ve siyasi istikrarin saglanmasi, konutlarin ticarilesmesi konusunda
gosterilen siyasi irade, diisiik fiyatlar, yiikselen kiralar nedeniyle kiraci olmanin
cazibesini yitirmesi ve isgilerin elde edecegi bireysel kazanglar kamuya ait konutlarin
satiginda elde edilen basarinin arkasinda yatan temel faktorler olarak gosterilebilir. Fakat
bu gelisme CKP yoneticileri igin ciddi endiselere yol agmistir. Clinkii kamuya ait
konutlarin disiik fiyattan siibvansiyonlu olarak satilmasi devlet varliklarinda ciddi

kayiplara yol agmistir. Bu durum, konut satislarindan elde edilen gelirle yeni konutlarin

405 Jje Chen, Juan Jing, Yanyun Man ve Zan Yang, 2013, a.g.e., 5.18.
406 Ya Ping Wang, ve Alan Murie, 1999, a.g.e., s.152-153.
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iretimini finanse etme dislincesini bliylilk oranda zedelemistir. CKP yonetimi,

siibvansiyonlu konut satisini yasaklayarak doniisiimii gegici olarak askiya almistir.*%’

2.2.2.3. 1994 Ulusal Konut Politikasi

1991 yilindaki diizenlemenin askiya alinmasimnin ardindan Merkezi Konut
Reformu Yonlendirme Grubu yeni bir diizenleme hazirligina baslamistir. 1993 yilinin
sonunda Pekin’de gergeklestirilen Ugiincii Konut Reformu Konferansinin ardindan bu
hazirliklar nihai bir politikaya doniismiis ve 1994 yilinda Devlet Konseyi tarafindan kabul
edilmistir. Yeni diizenlemeyle birlikte belirlenen strateji, konut yatirim, yonetim ve
dagitim sistemini kapsamli bir doniisiime tabi tutmaktir. Bu strateji ekseninde belirlenen
politikalar; konut tedarik sistemini sosyal ve ticari konut olmak tizere ikili bir yapiya
dontiistiirmeyi; bir kamu ve 6zel tasarruf sistemi olusturmayi; devletten bagimsiz bir
kredi/finans ve sigorta sistemi kurmay1; ve tam kapsamli bir emlak piyasasi olusturmay1

hedeflemistir. %

1994 yilindaki diizenleme, devletin konut sunumundan ¢ekilmesi, yerini kademeli
olarak 0zel sektore birakmasi ve konut finansmaninin piyasalasmast amacin

tagimaktadir. Bu kapsamda atilan adimlar asagida ayrintili olarak tartigilacaktir.

2.2.2.3.1. Ticari Konut ve Sosyal Konut

Cinli yoneticilerin yeniden yapilandirma stratejisi, eski sistemi bir gecede yikip
yerine piyasa ekonomisini yerlestirmek iizerine kurulmamistir. Onlar, 6nce bir piyasa
katmaninin olusmasi ve bu katmanin eski sistemle birlikte var olmasina izin vermislerdir.

Piyasa katmani yeteri kadar olgunlastiktan sonra eski sistem kademeli olarak

407 Binggin Li, 2013, a.g.e., 5.128; Ya Ping Wang, “Progress and Problems of Urban Housing Reform”,
Social Policy Reform in China: Views from Home and Abroad (Ed. C. J. Finer), London: Routledge,
2003, s.179.
408 Ya Ping Wang, ve Alan Murie, 1999, a.g.e., s.155-156.
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dontstiiriilmiistiir. Bu strateji, 1980’lerden sonra ticari konut piyasasinin olusturulmasi

siirecinde de rahat bir sekilde gézlemlenebilmektedir.

1980’lerin sonlarina kadar ticari kaygiyla konut iiretmek i¢in kurulan sirketlerin
biliylik cogunlugu belediyelere ait konut biirolarinin “kentsel gelisim sirketlerine”
doniismesiyle olusmustur.*®® 1k olarak, 1979 yilindaki kismi doniisiimler kapsaminda
secilen sehirlerde kurulan ve ardindan diger sehirlerde kurulmaya baslayan kentsel
gelisim sirketleri, hem kentli vatandaslara hem de calisma birimlerine ticari konut
tiretmistir. Ozel gelistiricilerin ticari konut alanina girmesi, arazi miilkiyetinin yapisi ve
0zel sektoriin heniiz olgunlasmamis olmasindan dolayr miimkiin olmamistir. Belediye
sirketleri tarafindan iiretilen konutlarin neredeyse tamami ¢alisma birimleri tarafindan
satin alinmis ve iscilere kiralanmistir.*® Bunun iki 6nemli nedeni bulunmaktadir. Ilk
olarak, ticari konutlarin fiyati epey yiiksektir ve isciler bu konutlarin ticretini
karsilayabilecek gelirlere sahip degildir. ikinci olarak, ¢alisma birimleri ekonomik
dontigiimiin kentsel alanlara yayilmasiyla refah sorumluluklarindan vazge¢meye ve
tiretim faaliyetlerine yogunlasmaya baslamislardir. Bu gelismenin bir sonucu olarak
konut tiretimlerini giderek azaltmislar ve satin alma yolunu tercih etmislerdir. Dolayisiyla
calisma birimlerinin roliiniin de§ismeye baslamistir. Artik onlar, ireticiler ile son

kullanicilar arasinda birer aract kurum rolii gormektedirler.

1980’lerin sonuna dogru ticari konut piyasasinin olusumunu destekleyecek bir

gelisme yasanmistir. CKP’li yoneticiler, bir yandan gelisen ve giderek biiyliyen kentlerin

409 Ornegin 1982-1985 yillar1 arasinda Shenzhen Konut Biirosu, Shenzhen Gelisim Sirketi ve Shenzhen
Emlak Sirketi olarak ikiye boliinmiistiir. Ayrintili bilgi i¢in bakiniz: Manuel Castells, Lee Goh, Reginald
Y. W. Kwok ve Toh L. Kee, Economic Development and Housing Policy In the Asian Pacific Rim: A
Comparative Study of Hong Kong, Singapore, and Shenzhen Special Economic Zone, Berkeley:
University of California Press, 1988, s.477-494. Kentsel gelisim sirketleri, “Kentsel Yapim Calismalarinin
Giiglendirilmesi” adli belgenin bir uzantis1 olarak goriilmelidir. Nitekim bu belge, konut planlamasini,
tasarimini, yatirimini (daha once merkezden geliyordu), insaatini, tahsisini ve yOnetimini sehir
yonetimlerinin kontrolii altinda bir araya getirmeyi amaglamis ve kentsel gelisimin seyrini degistirecek yeni
yaklagimlar getirmistir.

410 Ornegin 1990 yilinda Sangay’da iiretilen ticari konutlarin %85,4°ii ¢alisma birimleri tarafindan satin
alinmistir. Fulong Wu, 1996, a.g.e., s.1613.
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daha fazla araziye ihtiya¢ duymasi diger yandan da yerli ve yabanci yatirimlarin
artmasiyla 6zel gelistiricilerin emlak piyasasina dahil olmasini saglamak iizere yeni bir
diizenleme hazirligima girmistir. 1988 yilinda, 1982 Anayasasi’nin arazi miilkiyetini
diizenleyen 10. maddesinde*'* bir degisiklik yapilmistir.**2 Yapilan diizenleme, miilkiyet
rejimine herhangi bir degisiklik getirmemekle birlikte topragin kullanim hakkinin
devredilebilmesinin dniinii agmustir.**® Topragin kullanim hakkini gelistiricilere kiralama
yetkisi ise yalnizca kentsel yonetimlere verilmistir.*** Anayasa’da yapilan bu degisiklik,
kentsel arazilerin sermayelestirilmesinin ve metalastirilmasinin niinii agmustir. Ilerleyen
yillarda yerel yonetimler, sadece kendisine verilen bu yetkiyi kullanarak toprag: likit bir

varliga doniistiirecek ve 6nemli gelirler elde edecektir.

Kentsel arazilerin kullanim hakkinin devri, arazi kullanicisi ile belediyeler
arasindaki sdzlesmeye gore kararlastirilan bir siire i¢in (konut i¢in yetmis yil, endiistriyel
kullanim igin elli y1l ve ticari kullanim i¢in kirk y1l gibi) arazinin kiralanmasi anlamina
gelmektedir. Bireyler ya da sirketler (yabancilar dahil), kiraladiklar1 arazi {izerinde insa
ettikleri yapilarin (daire, depo ve diger yapilar) miilkiyetine sahip olmaktadirlar.

Kiracilarin, kira siiresi bittiginde yeniden s6zlesme yapma hakki bulunmaktadir. Bu

411 «“Sehirlerdeki arazi devlete aittir. Kirsal ve banliyd alanlarindaki arazi, yasaya gore devlete ait olan

kisimlar disinda kolektiflere aittir... Devlet, kamu yararina, yasaya uygun olarak kullanilmasi i¢in araziyi
devralabilir. Hi¢cbir kurulus veya sahis araziye el koyamaz, arazi satin alamaz, satamaz veya kiralayamaz
veya araziyi bagka sekillerde yasadisi olarak devredemez...”. Constitution Of The People's Republic Of
China, 1982, md.10.
412 Chengri Ding, “Land policy reform in China: assessment and prospects”, Land Use Policy, C.20, 2003,
s.112.
413 Diizenlemelerden dnce, dzellikle Shenzhen (ilk 6zel ekonomik bolge) gibi yabanci yatirimlari kendine
ceken belirli bolgelerde, 1979 tarihli Cin ve Yabanci Sermayeli Ortak Girigimler Yasasi’nin ortak
girisimlerden toprak kullanim iicretinin alinmasini diizenleyen maddesine dayanilarak Anayasa’nin 10.
maddesi agikca ihlal ediliyordu. Anayasal degisiklik, zaten belirli bolgelerde talimat ile yapilan bu
Ozellestirme uygulamalarini yasal bir zemine oturtmakla kalmamis iilke geneline de yaymustir. Seriye
Sezen, “Cin Halk Cumhuriyeti’nde Toprak Yonetimi”, Ankara Universitesi SBF Dergisi, C.66, S.1, 2011,
5.104-105.
414 Chengri Ding, 2003, a.g.e., 5.112.
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sistem, giiniimiizde Cin Halk Cumhuriyeti’nin sahip oldugu emlak piyasasinin temelini

olusturmaktadir.**®

Sekil 2.12 1998-2002 Yillar1 Arasinda Satilan Ticari Konutlarin Taban Alan1

2500000 91,53% 96,17% 100,00%

80,08% 90,00%

2000000 87,299 80,00%
66,55% 70,00%

1500000 7L7% 60,00%
48,77% 49,28% .

33,75% >4,67% 53,15% oo

1000000 >3 40,00%
38,19% 30,00%

500000 20,00%
111

o Hm NN 0,00%

1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002

B Satilan Toplam Ticari Konutlar (milyon metrekare)
mm Bireylere Satilan Ticari Konutlar (milyon metrekare)

Bireylere Satilan Ticari Konutlarin Yizdesi

Kaynak: National Bureau of Statistics of China, China Statistical Yearbook 2003,
http://www.stats.gov.cn/english/Statisticaldata/AnnualData/, erisim tarihi: 23.11.2020.

Anayasal degisikligin ardindan 6zel sektoriin konut yatirimlarinda 6nemli bir artig
yasanmustir. 1986-1990 yillar1 arasinda toplam konut yatirimlarinda 6zel kesimin pay1
%43’lere ¢cikmistir. 1991 yilina gelindiginde toplam kentsel konut yatirimlarinin %27’si
ticari konutlara aktarilmigtir. Bagkan Deng’in gliney Cin’e yaptig1 seyahat sonrasi 6zel
ekonomik bolgelerin sayisinin artmasi ve yeni ekonomik kalkinma bdlgelerinin ilan
edilmesiyle gayrimenkul sektoriine yerli ve yabanci sermayelerin girisi artmig, toplam
kentsel konut yatirimlari i¢inde ticari konutlarin oran1 1994 yilinda %56’ya yiikselmistir.
1994 yilinda iiretilen ticari konutlarin %37’si ise 6zel sektor tarafindan gelistirilmistir.*1®

Ticari konutlarin miisterileri genellikle ekonomik durumu iyi olan bireyler, yabanci

sirketlerin calisanlar1 ve calisma birimleridir. Konutlarin 6nemli bir kismi ¢alisma

415 Hung-Gay Fung, Alan G. Huang, Qingfeng W. Liu ve M. Xiaogin Shen, “The Development of the Real
Estate Industry in China”, The Chinese Economy, C.39, S.1, 2006, s.86. (84-102)
418 Ya Ping Wang, ve Alan Murie, 1999, a.g.e., s.174, Hung-Gay Fung, Alan G. Huang, Qingfeng W. Liu
ve M. Xiaogin Shen, 2006, a.g.e., s.87.
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birimleri tarafindan satin alinmistir ve is¢ilere kiralik konut olarak tahsis edilmistir. Fakat
Sekil 2.12°de de goriilecegi tizere bireylerin satin aldigi ticari konutlarin orani her gegen

yil artmistir.

2.2.2.3.2. Zorunlu Tasarruf Fonu

Konut politikasinin neo-liberal ¢izgide doniisiimii, konut finansman sisteminin
yeniden yapilandirmasini da giindeme getirmistir. Bu kapsamda atilan adimlardan ilki
kentsel konut fonlaridir. Bu fonlar, kamuya ait kiralik konutlardan gelen kiralar ve bu
konutlarin satislarindan elde edilen gelirlere dayanmakta ve yeni konut yatirimlari i¢in
bir finansman kaynagi olarak goriilmekteydi. Ancak bu fonlar gesitli nedenlerden dolay1
CKP yénetiminin istedigi verimlilige ulasamamustir.*'’ Konut yatirimlar1 igin artan
finansman ihtiyaci (0zellikle belediye sirketlerinin) yerel yonetimlerin farkli stratejiler
gelistirmesine neden olmustur. Bunun en belirgin 6rnegi, ilk olarak Sangay’da uygulanan

ve 1994 yilindan yapilan diizenlemeyle iilke geneline yayilan “Konut Tasarruf Fonu”dur.

Konut Tasarruf Fonu, 6zel ve kamu sektoriinde bulunan igverenler ile ¢alisanlarin
fona belirlenen oranda (1994 yilinda %35 olarak belirlenmisti) katki yapmasi usuliine gore
diizenlenmistir. Her bir ¢alisanin kendine ait bir hesab1 bulunmaktadir ve isverenleri 0
hesaba katki yapmaktadir. Fon’da biriken tutar, anlasmali bankalar araciligiyla yalnizca
konut Tretimi, tiketimi ve bakimi i¢in kullandirilmaktadir. Fon’un yonetimi,
belediyelerin “Barmma Komiteleri’ne bagli “Yonetim Merkezleri” tarafindan
gerceklesmektedir. Cin Halk Bankasi, Fonlar icin gecerli olan faiz oranlarinin
belirlenmesinden sorumluyken, Fonlarmn ulusal diizeyde denetiminden Insaat Bakanlig

ve Maliye Bakanhigi sorumludur.*’® Konut Tasarruf Fonu 1994 yilinda yapilan

417 fscilerin konutlari satin alacak yeterli gelire sahip olmamasi, kira artislarina ragmen kiraci olmanin daha

cazip olmasi, siyasal ve ekonomik istikrarsizlik, devlete ait konutlarin satiglarindan elde edilen gelirin

stibvansiyonlar nedeniyle olduk¢a az olmasi vb.

48 Ulke genelinde Fonun isleyisi iki farkli yaklasima gore sekillenmistir. Sangay modeli olarak

adlandirabilecegimiz ilk yaklasima gore, Yonetim Merkezlerinin gdzetiminde anlagmali banka veya
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diizenlemeyle birlikte hizla tilke geneline yayilmistir. Giiniimiizde fon hemen hemen

biitiin sehirlerde uygulanmaktadir.*'°

Konut Tasarruf Fonu ile gergeklestirilmek istenen sey konutlart bir tiir sosyal
refah {irlinli olmaktan ¢ikarip 6zel bir metaya doniistiirmektir. Devlet, konut yatirimlar
icin gereken finansman ihtiyacini igletmeler ve vatandaglarin omuzlarina yiikleyerek
konut iiretimi ve tliketimi icin kendi kendini finanse eden bir sistem olusturmaya
caligmistir. Nitekim fon kendisinden beklenilen etkiyi gostermis ve konut yatirimlariin
artmasina katki saglanmustir.*® Ornegin 1996 yilinin sonunda, Sangay’daki Konut
Tasarruf Fonu’nda toplanan para 11,4 milyar yuan olmustur. Bu paranin 8,4 milyari
calisma birimlerine konut insaati i¢gin kredi olarak verilirken, 2 milyar1 konut satin almak
isteyen 46 bin haneye ipotek kredisi olarak verilmistir.*?! 1997 Asya Finans Krizi’ne
kadar tilke genelinde fonlarda biriken kaynaklarin daha ¢ok arz yonli kullanildigini,
toplam talebi arttiracak bir etki olusturmadigi sdylenebilir. Bunun temel nedeni ise

calisma birimlerinin kiralik konut tahsis etmeye devam etmesidir.

2.2.3. 1997 Asya Finans Krizi ve Konut Politikasina Etkisi
Asya mali krizi, ilk olarak sermaye kontrollerini serbestlestiren iilkelerde ortaya

cikmistir. Ancak etkileri kisa siirede Halk Cumhuriyeti dahil olmak iizere Giiney

bankalarda her bir ¢alisan i¢in fon hesabi olusturulur. Ayrica Banka veya bankalar, fonu toplama, fon
akisint takip etme, kredi verme ve denetleme gibi yetkilere sahiptir. Fonun genel yapist ile ilgili kararlari
verme yetkisi ise en {ist merci olan Barinma Komitelerine aittir. Bu yaklagim, mali ydnetim ve her bir
calisan ile isveren icin ayr1 ayr1 kayit tutma yiikiinii bankalara vererek is yiikiinii azaltmaktadir. Ikinci
yaklagimda ise Yonetim Merkezleri biitiin is yiikiinii iistlenmektedir. Yonetim Merkezileri tiim kayitlar
tuttugu i¢in fonu dogrudan yonetme ve kontrol etme yetenegine sahiptir. Anlagsmali banka veya bankalar
sadece kredi vermekle ilgilenmektedir. Ayrintili bilgi i¢in bakimiz S. Chi-Wai Yeung ve Rodney Howes,
“The role of the housing provident fund in financing affordable housing development in China”, Habitat
International, C.30, S.2, 2006, s.345-348.
419 Hung-Gay Fung, Alan G. Huang, Qingfeng W. Liu ve M. Xiaogin Shen, 2006, a.g.e., s.86.
420 K onut Tasarruf Fonlar1, 1995 yilinda Devlet Konseyi tarafindan baslatilan “Diisiik Gelirli Haneler Igin
Konut Projesi’nin (Anju Projesi veya Konforlu Konut Projesi olarak da bilinen) hayata gecirilmesinde
6nemli bir rol tistlenmistir. 1997 nin sonunda barinma sikintisi geken yaklasik 6,5 milyon kisi bu projeden
yararlanmigtir. Ayrintili bilgi igin bakiniz: Ya Ping Wang, ve Alan Murie, 1999, a.g.e., 5.195-198; S. Chi-
Wai Yeung ve Rodney Howes, 2006, a.g.e., s.351-352; Bingqin Li, 2013, a.g.e., 5.129.
421 Xing Q. Zhang, “The Restructuring of the Housing Finance System in Urban China”, Cities, C.17, S.5,
2000, 5.343.
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Asya’nin biiylik cogunluguna yayilmistir. Krizle birlikte Asya pazarlarinda Cin mallarina
olan talebin azalmasi ve krizden etkilenen iilkelerin (ulusal para birimlerinin deger
kaybetmesiyle ihrag ettikleri {iriinlerin fiyatini diistirerek) bolgesel rekabete yol agmalari,
Cin Halk Cumhuriyeti’nin ekonomik krizden etkilenmesinin en biiyiik nedenidir. Bu iki
gelisme Cinli ihracatcilart derinden etkilemis ve emtia fiyatlar1 1998 yilinin ilk dokuz
aymda %3 oraninda diismiistiir. Ayn1 yil ekonomik biiylime igin tahminler %6 olarak
ongoriilmeye baslanmustir. Ayrica kentsel issizlik de keskin bir sekilde artmistir.4??

Bolgesel ve ulusal ekonomik gelismeler kisa silirede insaat sektoriinii derinden

etkilemistir.

Konutun ticarilestirilmesine yonelik girisimlerin baglamasindan bu yana insaat
endustrisi, 6zellikle 1992-1997 yillar arasinda, hizli bir biiylime gergeklestirmis ve tilke
ekonomisi i¢in dnemli bir sektdr haline gelmistir. Cok fazla gelistiricinin sektore girmesi
insaat sayisinda énemli bir artisa yol agmis ve ticari amagl bircok konut iiretilmistir.423
Bu siirecte kentsel alt yapi projelerini finanse etmek zorunda olan yerel yonetimler, 1994
yilinda merkezi devletin vergi gelirlerinin biiyiik bir kismini kendisine baglamasindan

dolay1 giderek daha fazla girisimci bir rol iistlenmek zorunda kalmislar*?*

ve ihtiyag
duyduklar1 finansman ellerinde bulundurduklar1 arazi kiralama yetkisiyle karsilamaya

calismiglardir. Kentsel araziye olan talep arttikca, arazi fiyatlar1 artmis ve yerel

yonetimler i¢in kentsel arazi dnemli gelirler elde edilecek finansal bir varlik olarak

422 Bill Adams, “Macroeconomic Implications of China Urban Housing Privatization, 1998—1999”,
Journal of Contemporary China, C.18, S.62, 2009, s.882-883.
423 Belirtmek gerekir ki, yatirimlar bolgeler arasinda esitsiz dagilmistir. Yatimmlarin yaklasik yarist,
Sangay, Pekin ve Guangdong'da yogunlagmistir. Orta ve bat1 bolgelerdeki sehirlerde gayrimenkul gelisimi
aym sekilde hizli olmamigtir. 1995 yilinda Cin Halk Cumhuriyeti’nde bulunan gayrimenkul gelistirme
sirketlerinin sayist 30 binin {izerine ¢ikmistir. Bu sirketlerin %65°1 dogu / kiy1 bolgesinde, %22’si orta
bolgede ve %13’ii bat1 bolgesinde bulunmaktaydi. Devlet sirketlerin %41,9’una sahipti, kolektif sektor
%25,4 inii kontrol ediyordu, geriye kalan %32,7’si ise ulusal ve yabanci ortak girisimlere aitti. Ya Ping
Wang ve Alan Murie, 1999, a.g.e., s.177.
424 Kentsel Gelisim ve Yatiim Sirketlerinin kentsel girisimcilikteki rolii igin bakimz: Yanpeng Jiang ve
Paul Waley, “Who Builds Cities in China? How Urban Investment and Development Companies Have
Transformed Shanghai”, International Journal of Urban and Regional Research, C.44, S.4, 2020, 5.636-
651.
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goriilmeye baslamistir.*?® Arazi talebinin ve fiyatlarinin artmasi dogru orantili olarak
ticari konutlarin fiyatlarim1 hizla yiikseltmistir. Fakat konut arzin1 karsilayacak talep,
fiyatlarin asir1 yiiksek olmasindan dolay1 epey diisiik kalmistir. Nitekim 1990’larin
sonunda konut bosluk orani, Pekin’de %30, Sangay’da ise %38’lere ulasmustir.*?® Talep
eksikligi finansal krizle birlesince, bir¢ok gayrimenkul yatirimcisi i¢in mali sikintilar ve

iflaslar bag gostermistir.

Krizinden etkilenen bir baska sektor ise devlete ait ¢alisma birimleridir.
Ihracattaki daralmaya eslik eden fiyat diisiisleri, calisma birimlerinin karliligini
diisiirmiistiir. Bununla birlikte artan konut fiyatlari, ticari konutlarin en biiyiik miisterisi
olan caligma birimlerinin mali yiikiinii arttirmistir. 1978-1996 yillar1 arasinda tiretim
biiylime orani ortalama yillik %7,6’larda kalirken, ¢aligsma birimlerinin {icret fonu ayni
donemde %16 biiyiimiistiir. Ucret giderlerinin biiyiik bir kismini ise barinma maliyetleri

olusturmustur.*?

Insaat endiistrisinin istikrarsizigina ¢dziim bulma ve ¢alisma birimlerinin konut
tahsis sistemini degistirme arayisina giren yoneticiler, 1998 yilinda Devlet Konseyi
karariyla, bankalarin konut yapimi i¢in is birimlerine kredi vermesini yasaklamis ve is
birimlerinin ¢alisanlar1 i¢in konut tahsisini sona erdirmistir. Ayrica yeni diizenleme
kentsel konutlarin tedarikinin ii¢ farkli yoldan saglanmasini salik vermektedir. Buna gore
emlak sektoriindeki gelistiriciler; {ist gelir gruplarina yonelik ticari konutlar, (toplumun
%70’ini kapsayan) alt-orta gelir gruplarina yonelik uygun fiyatli konutlar ve konut almasi

miimkiin olmayan ve barinmak i¢in devlet destegine ihtiyac duyan ailelere yonelik devlet

425 Ornegin 1992 yilinda Guangdong Eyaletinde arazi kiralarindan elde edilen gelir, eyaletin o yilki toplam
gelirinin %45,5’ine tekabiil etmistir. Yine Pekin’de Ocak 1992 ile Temmuz 1993 arasinda 827,7 milyon
yuan karsiliginda on dort arazi pargasi kiralanmigtir. 1994 yilinda ise 1,3 milyar yuan karsiliginda 15 arsa
kiraya verilmistir. Kentteki arazi fiyatlar1 (1994 yili i¢in) ortalama metrekare basina 2 bin yuan’dir. Sehir
merkezlerinde bu tutar 33 bin yuana ¢ikmaktadir. Ya Ping Wang ve Alan Murie, 1999, a.g.e., 5.129.
426 Hung-Gay Fung, Alan G. Huang, Qingfeng W. Liu ve M. Xiaogin Shen, 2006, a.g.e., s.87.
427 Bill Adams, 2009, a.g.e., s.883.
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destekli kiralik konutlar iiretecektir.*?® Kisacas1 1998 yilinda yapilan diizenleme kamu

refahina yonelik konut tedarik sistemini tamamen sonlandirmistir.

Devlet Konseyi’nin almis oldugu kararin ardindan bir buguk yil gibi kisa siirede
calisma birimlerine ait kentsel kiralik konutlarin %60’1indan fazlas1 6zellestirilmistir.*?°
Satilan konutlardan yaklasik 2,5 trilyon yuan gelir elde edildigi tahmin edilmektedir ki
bu gelir, 1998 yili GSYIH nin %32’sine esdegerdir.**® Konutlarin bireyler tarafindan
satin alinmasint miimkiin kilan mekanizma ise zorunlu tasarruf fonu sistemi ve ticari
bankalarin verdigi konut kredileridir. Bu kapsamda devlet, kredi hacmini arttirmak igin
adimlar atmistir. Oncelikle isciler ve isverenler tarafindan tasarruf fonuna yapilan katki
orani %7’ye yiikseltilmistir. Ardindan Merkez Bankasi faiz oranlarint %10,5°ten %5,7’ye
diistirmustiir. Ayrica Devlet bankalarindan alinacak kredilerin vadesi 20 yildan 30 yila

¢ikarilmis ve kredi miktar1 satin alma tutarinin %70’inden %80’ine yiikseltilmistir.*3

Kredi hacmini genisletme gabasi etkisini gostermis, 1999 yilinda zorunlu tasarruf
fonuna katilan isgiicii sayis1 69 milyona ulasirken fonda biriken tutar bir 6nceki seneye
gore yaklasik %40 artarak 140,9 milyar yuan olmustur. Bu tutarin énemli bir kismi
bireylere ipotekli konut kredisi olarak verilmistir. Diger yandan Sanayi ve Ticaret
Bankasi, Ziraat Bankasi, Cin Bankasi ve Insaat Bankasi, bireylere 74,6 milyar yuan
tutarinda konut kredisi vermistir.*3 Ipotek kredilerinin yaninda, ekonomik doniisiimiin

belirli kesimlerin gelirlerini yiikseltmesi, yiiksek hanehalki tasarruflari**® ve Cin Halk

428 Ya Ping Wang ve Lei Shao, “Urban Housing Policy Changes and Challenges in China”, Housing East
Asia: Socioeconomic and Demographic Challenges (Ed. J. Doling ve R. Ronald), New York: Palgrave
Macmillan, 2014, s.49.
429 Jie Chen, Juan Jing, Yanyun Man ve Zan Yang, 2013, a.g.e., s.18.
430 By gelisme calisma birimlerinin yatirimlarini arttirabilmesi igin ¢ok biiyiik bir firsat dogurmustur. Bill
Adams, 2009, a.g.e., 5.885-886.
431 Ya Ping Wang ve Lei Shao, 2014, a.g.e., s.55.
42 People’s Daily Online, China Makes Headway in Housing Reformavailable,
http://english.peopledaily.com.cn/english/200007/11/eng20000711 45187.html, erisim tarihi: 23.11.2020.
433 Cin Halk Cumhuriyeti’nde hanehalki tasarruflari 1990’lardan bu yana énemli oranda artmistir. 2010
yilinda tasarruflarin GSYIH oran1 %25’e kadar ulasmistir. Bu oran ve kiiresel ortalamanin epey iizerindedir.
Longmei Zhang, Ray Brooks, Ding Ding, Haiyan Ding, Hui He, Jing Lu, ve Rui Mano, “China’s High
Savings: Drivers, Prospects, and Policies”, IMF Working Paper, No:WP/18/277, 2018, s.6.
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Cumhuriyeti aile yapisinin (konut satin almak i¢in ebeveynlerden ve akrabalardan borg

alma kiiltiirli) getirdigi olanaklar konutlarin kisa siirede satilmasini saglamistir.

1998 yilindan yapilan diizenleme, krediler agisindan (hem fon hem de banka) arz
yonli degil daha ¢ok talep yonlii bir egilim baslatmistir. Diger bir ifadeyle 1997 krizine
tepki olarak devlet, konut piyasasinin talep yoniinii hareketlendirmek iizere bir
miidahalede bulunmustur. Bu ag¢ilim, insaat endiistrisinin diger sektorleri de
canlandiracag1 ve yeni istihdam olanaklar olusturacagi beklentisiyle yapilmistir. Siirecin
sonunda (6zellestirilen konutlarin ikinci el piyasada yeniden alinip satilmasina neredeyse
hicbir kisitlama getirilmedigi, hizla artan kentsel niifus ve konut talebi géz Oniine
alindiginda) kamudan bireylere 6nemli bir servet transferi gergeklestirilmistir. Ayrica
konut satin alimlarinda kullanilan konut kredileri, bor¢lularin gelecekteki gelir akiglarini
bugiiniin tikketim ve yatirimlarina doniigtiirmesine yardimer olmustur. Bu, gelecekteki
deger takdirinin finansallasmasini saglamakla birlikte konutun sadece bir meta olarak

degil ayn1 zamanda haneler i¢in en 6nemli varlik haline gelmesine neden olmustur.

Diizenlemenin ardindan emlak piyasasi canlanmis ve konut yatirimlar1 artmaya
baslamistir (bakimiz Sekil 2.13). Ozellestirilen konutlarin yaninda iiretilen ticari
konutlarin biiytik bir kismi (6zellikle 2000’lerden sonra neredeyse tamami) artik bireyler
tarafindan satin alinmaktadir ve 6nemli bir i¢ talep olusmustur. Kisacas1 kentsel konut
gelistirme, 1997 Asya mali krizinin lilke ekonomisi {izerindeki etkisinin kirilmasina
yardimce1 olmustur. 2002 yilina gelindiginde gayrimenkul endiistrisi 6nemli bir ekonomik
sektdr haline gelmis ve bazi sehirlerde toplam yerel GSYIH nin yarisindan fazlasmna
katkida bulunmustur.*** Bunun temel nedenlerinden biri Cin Halk Cumhuriyeti’nin 2001
yilinda DTO’ne iiye olmasidir. Bu gelisme, iilkeye yabanci sermaye yatirimlarinin girisini

hizlandirirken ayn1 zaman 6nemli bir konut talebi olusturmustur. Bir digeri ise, 6zellikle

434 Ya Ping Wang ve Lei Shao, 2014, a.g.e., s.55.
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Cin borsalarindan istedigi kari elde edemeyen yatirnmcilarin emlak sektoriine
yonelmeleridir.*®® 1998 yilinda konut politikasinda yapilan diizenleme sonras1 konutun
tam anlamiyla metalasmasi, bir¢ok yatirimcinin konutlardan 6nemli karlar elde etmesine

imkan vermistir.

Sekil 2.13 1997-2007 Yillart Arasinda Yapilan Konut Yatirimlari (10.000 yuan)
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Kaynak: National Bureau of Statistics of China, China Statistical Yearbook 2011,
http://www.stats.gov.cn/english/Statisticaldata/AnnualData/, erigsim tarihi: 23.11.2020.

2.2.4. Konut Tedarik Biciminde Ticari Konutun Egemenligi

1998 yilindaki diizenleme bir 6nceki diizenlemeye benzer sekilde, konut tedarik
bigimini ticari ve sosyal konut olmak tizere ikiye bolmiistiir. Ticari konutlar, ekonomik
durumu iyi olan bireylere (tahminen niifusun %15°1) yonelik olarak iretilen ve fiyati
piyasa tarafindan belirlenen konut tiirtidiir. Bu tarz konutlan iiretecek olan gelistiriciler
belediyelerden piyasa fiyatina gore arazi kiralamistir. Sosyal konutlar ise kendi igerisinde
uygun fiyath ve kiralik konutlar olmak tizere ikiye ayrilmistir. Uygun fiyatli konutlar,
toplumun %70’ine hitap eden ve gelir durumu orta ve alt gruplara ait olan bireylere

yoneliktir. Bu tarz konutlarin fiyatinin uygun tutulabilmesi i¢in kamuya ait araziler

4% Hung-Gay Fung, Alan G. Huang, Qingfeng W. Liu ve M. Xiaogin Shen, 2006, a.g.e., s.95.
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ticretsiz olarak gelistiricilerin idaresine sunulmustur. Ayn1 zamanda gelistiricilerin kar1
%3 ile siirlandirilmistir. Kamu bankalar1 ve zorunlu tasarruf fonlari, konut iireticilerine
uygun kosullarda fon tahsis etmek ve kredi vermek iizere tesvik edilmistir. Uygun fiyath
konutlarin miilkiyeti konut sahibine ait olsa da konutlarin yeniden satisina 5 yillik bir
sinirlama getirilmistir. Kiralik konutlar ise bir sosyal yardim bi¢imi olarak konut acig1 ile
yasayan yoksul kentsel hanelere yoneliktir. Bu tarz konutlarin planlamasi sosyal konut
gelistirme planlarin1 yapmaktan sorumlu olan birimler tarafindan yapilmis ve projeler

gelistiriciler tarafindan iiretilmistir.*%®

Sekil 2.14 1999-2007 Yillar1 Arasinda Uretilen Konutlarin Sayis
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Uygun Fiyath Konutlarin Orani

Kaynak: National Bureau of Statistics of China, China Statistical Yearbook 2011, erisim tarihi:
23.11.2020, http://www.stats.gov.cn/english/Statisticaldata/AnnualData/

1998 yilindaki diizenleme sonrast devlet, barinma hizmetinin baskin bi¢iminin
uygun fiyath konutlar olacagini 6n gorse de ger¢ekte durum ¢ok farkli olmustur.
Ekonomik konutlarin toplam tiretilen konutlar igindeki pay1 epey kiigiiktiir ve bu pay her
gecen yil giderek azalmistir (bakiniz Sekil 2.14). Kisisel gelir artigindan dolay1 ticari
konutlara olan talebin artmasi uygun fiyatli konutlara olan talebin diisiik olmasinin

baslica nedeni olarak goriilmektedir.**” Fakat hem iireticiler agisindan hem de tiiketiciler

436 State Council, The Notice on Further Reform of Urban Housing System and Speeding up Housing
Development, Document No. 23, http://www.gov.cn, erigim tarihi: 05.11.2020.
437 Ya Ping Wang ve Lei Shao, (2014), a.g.e., 5.55.

178



http://www.stats.gov.cn/english/Statisticaldata/AnnualData/
http://www.gov.cn/

acisindan uygun fiyath konutlara getirilen kisitlamalar, gelistiricilerin kar marjinin ticari
konutlarda daha yiiksek olmasi ve arazi kiras1 nedeniyle yerel yonetimlerin tutumu boyle

bir tablonun ortaya ¢ikmasina neden olan diger 6nemli aktorler olarak gosterilebilir.

Bir diger sosyal konut bi¢imi olan kiralik konutlarin durumu da uygun fiyath
konutlarin durumuna benzemektedir. Bir¢ok yerel makam, siibvansiyonlu kiralik
konutlar1 kérsiz, kaynak tiiketen bir faaliyet ve gegici bir dnlem olarak gormiistiir. Ulke
genelinde sehirlerde yasayan hanelerin = %5’inden az1  kiralikk  konutlardan
faydalanabilmistir.*® Kiralik konutlarin hedef kitlesi ve devletin degisen stratejisi, kiralik

konutlarin tiretimini sinirlandirmastir.

Sosyal konutlarin aksine ticari konut gelistirme Cin Halk Cumhuriyeti ekonomisi
icin biiyiik bir itici giic konumuna gelmistir. 1998-2002 yillar1 arasinda ticari konut
gelistirmek sirketler icin olduk¢a karlidir ve arazi fiyatlar1 neredeyse sabit kaldigindan
(degisim yaklasik ylizde %2’dir) karlarin biiylik ¢ogunlugu gelistiricilere kalmigtir.
Nitekim {ilkedeki emlak gelistirme sirketlerinin sayis1 ayni donemde yaklasik %30
artmuistir.**® Bunu goren devlet yoneticileri 2002 yilinda, ticari konut igin gelistirilen
arsalarin acik ihale usuliine veya acik arttirma yoluyla kiralanmas1 gerektigine karar
vermistir. Bu kararin ardindan yerel yonetimler karlarin 6nemli bir kismina el koyma
sansi elde etmistir. Gelistiriciler, karlarin1 korumak i¢in konutlarin fiyatini yiikseltmek
zorunda kalmistir.**° 2003 yilindan itibaren iilke genelinde ortalama konut fiyatlari, kisi
basina diisen milli gelirden daha fazla artmistir. Hatta bu artislar Pekin, Sangay,

Guangzhou ve Shenzhen gibi belli bash biiyiik sehirlerde daha fazla olmustur.**

4% Ya Ping Wang ve Alan Murie, “The New Affordable and Social Housing Provision System in China:
Implications for Comparative Housing Studies”, International Journal of Housing Policy, C.11, S.3,
2011, s.241-242.
4% National Bureau of Statistics of China, China Statistical Yearbook 2003,
http://www.stats.gov.cn/english/Statisticaldata/AnnualData/, erisim tarihi: 23.11.2020.
440 Ya Ping Wang ve Lei Shao, 2014, a.g.e., s.58.
441 Chang Liu ve Wei Xiong, “China’s Real Estate Market”, The Handbook of China's Financial System
(Ed. M. Amstad vd), Princeton: Princeton University Press, 2020, s.189-190.
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Ticari konutlarin iilke ekonomisi i¢in dnemini gosteren bir diger gelisme, Devlet
Konseyi karariyla 2003 yilinda ¢ikarilan “Gayrimenkul Piyasalarinin Siirekli ve Saglikli
Gelisimini Tesvik Etme Genelgesi” adli belgedir. Bu belge, emlak sektoriinii ulusal
ekonominin omurga endiistrisi olarak tanimlamis ve ticari konutlarin konut tedarikinin
baskin bi¢imi olmasi gerektigine karar vermistir.**?> Bu kararin ardindan emlak
gelistiricilerinin sayis1 sadece bir yilda (2003-2004 arasi) %60’a varan bir artis
gergeklestirmistir.**® Ayn1 zamanda uygun fiyatli konutlara yapilan yatirimlar azalirken
liikks konutlara yapilan yatirimlar hizla artmaya baslamistir. Hatta 2007 yilinda liiks
konutlara yapilan yatirimlar, 1997 yilinda yapilan toplam konut yatirimlarindan fazla

olmustur.

2003 yilindan itibaren yatirimlarin daha ¢ok ticari konutlara kaymasi ve artan
konut fiyatlar1 konut esitsizligini akut bir sorun haline getirmistir. Oyle ki kimi sehirlerde
ortalama ev fiyatlari, bir hanenin ortalama yillik gelirinin 15 katina kadar ulagmustir.
Konut fiyatlarindaki artiglar yatirnm yapilabilir varliklar olarak konutun gekiciligini
artirirken konut sorununu daha da derinlestirmistir. Kent sakinlerinin gereksinimleri ile
mevcut konut stoku arasinda ortaya ¢ikan uyumsuzluk konut piyasasinda yapisal
sorunlarin olduguna isaret etmektedir. Devlet, bu soruna miidahale etmek amaciyla 2005
ve 2006 yillarinda iki énemli politika degisikligine gitmek zorunda kalmistir.*** Bu

degisiklikler konut piyasasindaki spekiilatif faaliyetlerin Oniline gecerek konut

442 State Council, The Notice on Promoting the Sustainable and Healthy Development of the Real
Estate Market, Documant No. 18, http://www.lawinfochina.com, erisim tarihi: 21.11.2020.

43 National Bureau of Statistics of China, China Statistical Yearbook 2011,
http://www.stats.gov.cn/english/Statisticaldata/AnnualData/, erisim tarihi: 23.11.2020.

4442005 yilinda yapilan miidahale su politikalar1 icermektedir: diisiik fiyatl, yiiksek yogunluklu siradan
ticari konutlarin ve uygun fiyatli konutlarin gelistirilmesine oncelik verilmesi; diisitk maliyetli konut
gelistirme icin yeterli arazi arzinin saglanmasi; konut piyasasinda spekiilatif yatirimin kontrol edilmesi
(satin alma tarihinden itibaren iki yil i¢inde satilan konutlarin tam satig fiyati tizerinden yiizde 5,5 islem
vergisi uygulanmasi); gelistiriciler i¢in konut gelistirme kredilerinin sikilagtirilmasi; insaat halindeki
konutlarin yeniden satiginin yasaklanmasi; yeni emlak gelistirme sirketlerinin onaylanmasina iliskin
kurallarin sikilagtirmak; yasadisi reklam ve hile i¢in agir cezalarim uygulanmasi. 2006 yilinda yapilan
miidahale ise ekonomik ve idari yeni tedbirler alinmasini salik vermistir. Boylece ipotek pesinatlar1 ve
konut islemleri ile ilgili kurallar 6nemli dlgiide sikilagtirilmistir. Ayritili bilgi i¢in bakiniz: Ya Ping Wang
ve Lei Shao, 2014, a.g.e., 5.58-60.
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enflasyonunu durdurmayi hedeflemisse de etkisi smirli kalmis, 2008 Kiiresel Finans

Krizine kadar konut fiyatlar1 yiikselisini siirdiirmiistiir.

2.2.5. 2008 Kiiresel Finans Krizi ve Konut Politikasina Etkisi

2008 Kiiresel Finans Krizi, ABD ve Avrupa iilkelerinde resesyona yol agarak
kiiresel talebin azalmasima neden olmustur. Thracata dayal1 bir biiyiime modeline bagl
olan Cin Halk Cumhuriyeti ekonomisi, bu gelismeden kisa siirede etkilenmistir. Ulkedeki
ihracat oranlari, Kasim 2008’de %20’lik bir biiyiime ger¢eklestirmesine ragmen sadece
bir ay sonra %2,2’lik bir daralma yasamistir. Merkez kapitalist iilkelerdeki ekonomik
toparlanmanin yavas gerceklesmesi nedeniyle 2009’un son ¢eyregine kadar ihracattaki
biiyiime negatif goriintiisiinii korumustur. Thracattaki diisiise dogrudan yabanci sermaye
yatirnmlarindaki azalma eslik etmistir. Yatirimlar, 2008 yilinda %15 azalirken, 2009
yilma gelindiginde %42 azalmistir.**® Bu gelismelerin neticesinde iilke ekonomisi, bir
onceki yila gére 6nemli bir daralma yasamigsa da gorece yiiksek bir biiylime oranini

(%9,6) korumay1 bagarmustir.

Krizin ardindan bir¢ok iilke ekonomik istikrarini koruyabilmek ic¢in kamu
harcamalarin1 kismaya calisirken, Cin Halk Cumhuriyeti, elinde bulundurdugu déviz
rezervleri sayesinde kamu harcamalarini arttiracak 4 trilyon yuan’lik bir tesvik paketi
hazirlamigtir.**® Tesvik paketi, ihracattaki azalmaya tepki olarak ticari yatirimlar1 ve i¢
tilkketimi arttirmay1 hedeflemektedir. Emlak sektorii ise bu hedefi gerceklestirebilecek

onemli bir sektdr olarak goriilmiis ve paket kapsaminda sosyal konut yatirimlarinin

45 Linyue Li, Thomas D. Willett, ve Nan Zhang, “The Effects of the Global Financial Crisis on China’s
Financial Market and Macroeconomy”, Economics Research International, C.2012, Ozel Say1, 2012, s.2-
3.

46 1997 Asya krizinde, krizin vurdugu iilkeler genellikle zayif mali sektorlere ve diisiik uluslararasi
rezervlere sahiptiler. Bu durum, iilkelerin durgunluk dénemlerinde tesvik politikalarini benimseme
yeteneklerini keskin bir sekilde sinirlamistir. Krizin ardindan iilkeler, mali sistemlerini biiyiikk 6lciide
giiclendirdiler ve yiiksek diizeyde uluslararasi rezervler olusturdular. Bu gelisme bir¢ok Asya ekonomisine,
ihracatlarindaki diistisiin ¢ogunu telafi etmeye yardimci olacak 6nemli tesvik paketleri hazirlamalarina
imkan saglamistir. Cin Halk Cumhuriyeti, bu fenomenin en 6nemli 6rnegidir. A.K., s.4.
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arttirtlmasi karar1 alinmistir. Bu atilim, 6nceki yillarda yapilan diizenlemelerden keskin
bir ayrilisa isaret etmektedir ve 1998 yilindan beri giderek azalan sosyal konut

yatirimlarini tersine ¢evirecek bir miidahaledir.

Tesvik paketinin bir pargasi olarak Aralik 2008°de, 2011 yilina kadar 7,47 milyon
diistik gelirli kentsel haneye konut saglama sozii verilmistir. Bir y1l sonra bu karar gézden
gecirilerek, 2012 yilina kadar 15,4 milyon haneye konut saglanacagi aciklanmistir.
Ayrica 2010 yilinda hazirlanan On ikinci Bes Yillik Kalkinma Plani (2011-2015)
kapsaminda 5 yil icinde 36 milyon sosyal konut insa edilmesi hedeflenmistir.**’ Bu
hedeflerin hayata gecirilmesi i¢in, 1998 yilindan beri uygulanan konut tedarik sistemi
yeniden yapilandirilmis ve sosyal konutlarin tiri arttirilmistir. Konut — arzini
genisletebilmek igin bankalarin gelistiricilere verdigi krediler arttirilmis ve konut
projeleri icin gereken asgari sermaye gereksinimi %30’dan %20’ye disiirilmiistir.
Ayrica konut talebini arttirmak amaciyla da konut kredilerinin faiz oranlar1 indirilmis ve

konut alimlarinda gerekli olan pesinat oran1 %20’ye diisiiriilmiistiir.*48

Sosyal konut ¢esitliliginin artmas1 ve Cinli yoneticiler tarafindan konut arzin1 ve
tilketimini hizlandirmaya yonelik miidahaleler, konut kredilerinin kullanim hacmini
genisletmistir. Konut satin alimlarinda ipotekli konut kredilerinin pay1 2006 yilinda
%10’larin altindayken, 2009 yilinda yaklasik %35’lere kadar yiikselmistir. Kredilerin
pay12011 yilinda %20’lerin altina gerilemisse de bu yildan itibaren artigini stirdiiriip 2016
yilinda %50’ye ulasmustir.**® Ipotekli konut kredilerinin toplam krediler igindeki pay1 da

aym sekilde istikrarli bir sekilde ytlikselmistir. 2006 yilinda toplam kredilerin %10’u

447 Jie Chen, Juan Jing, Yanyun Man ve Zan Yang, 2013, a.g.e., 5.23.
448 Fulong Wu, “Commodification and Housing Market Cycles in Chinese Cities”, International Journal
of Housing Policy, C.15, S.1, 2015, s.14; Ya Ping Wang ve Lei Shao, 2014, a.g.e., s.61.
449 Fulong Wu, Jie Chen, Fenghua Pan, Nick Gallent ve Fangzhu Zhang, “Assetization: The Chinese Path
to Housing Financialization”, Annals of the American Association of Geographers, C.110, S.5, 2020,
s.9.
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ipotekli konut kredisi iken bu oran 2016 yilinda %18 olmustur.**® Bu iki gelismeye kosut
hanehalki borglar1 her gegen yil giderek artmistir (bakimiz Sekil 2.15). Hanehalki
borglarinda en biiyiik pay ise ipotekli konut kredilerine aittir. Ornegin 2019 yilinda

toplam hanehalk1 borcunun %55°i ipotekli konut kredileridir.*

Sekil 2.15 Cin Halk Cumhuriyeti’nde Hanehalk1 Bor¢larinin GSYIH Orani (%)
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Kaynak: IMF, Global Debt Database, https://www.imf.org/external/datamapper/datasets/GDD,
erisim tarihi: 30.11.2020.

Ipotekli konut kredileri ¢ogunlukla konut tasarruf fonlar1 ve banka kredileri ile
karsilanmigtir. 1990’°lardan itibaren artan hanehalk tasarruflar: (yatirim odakli biiylime
modeli neticesinde devletin hanehalki harcamalarini kisitlamasi ve yiikselen gelir artislar

nedeniyle) kiiresel ortalamanin epey iistiindedir*>?

ve bu tasarruflar biiyiik oranda devlete
ait bankalarda toplanmaktadir. Devlet bankalarinin tasarruflar: 6ziimseme ve toplamadaki

egemenligi, bankacilik sisteminde 6nemli bir sermaye birikimine yol agmistir.*>® Olusan

sermaye likiditesi bankalarin, konut kredilerini arttirabilme kapasitelerini genisletirken

40 Richard Koss ve Xinrui Shi, “Stabilizing China’s Housing Market”, IMF Working Paper, No:
WP/18/89, 2018, 5.13-14.
4! Sarah Chan, “China’s Rising Household Debt: A New Debt Trap?”’, Economic Alternatives, S.4, 2020,
s.571.
42 Ornegin hanehalki tasarruflarinin GSYIH orani, 2010 yilinda kiiresel diizeyde ortalama yaklagik
%10’iken Cin Halk Cumbhuriyeti’nde ayni oran %25 olarak ger¢eklesmistir. Longmei Zhang, Ray Brooks,
Ding Ding, Haiyan Ding, Hui He, Jing Lu, ve Rui Mano, 2018, a.g.e., s.6.
43 1992 yilinda, yilsonu tasarruflarimin GSYIH’ya oram1 %40’tir. Bu oran 2010 yilinda %76,5’a
yiikselmistir. Fulong Wu, 2015, a.g.e., s.19.
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menkul kiymetlestirme yoluyla kredi hacmini biiyiitme ihtiyacin1 da diisiirmiistiir.*>*
Nitekim ipotekli konut kredilerinin menkul kiymetlestirilmesine yonelik politika ancak
2014 yilindan itibaren karar alicilarin giindemine gelmistir.*>® Dolayisiyla konut

finansmaninda kullanilan kaynaklar daha ¢ok ulusal sermaye likiditesine dayanmustir.

Ozetle Kiiresel Finans Krizini takiben devlet, artan konut fiyatlarindan dolay:
katiilesen konut satin alinabilirligi ile miicadele etmek i¢in sosyal konut politikalarina
agirhk vermeye baslamistir. Ilk bakista bu, toplumun temel barmma ihtiyacinin
karsilanabilmesi i¢in atilmis 6nemli bir adim olarak goriilebilir. Nitekim 17. CKP
Kongresi’nde (2007) herkesin temel barinma hakkinin oldugu ilan edilmistir. Ancak
devletin degisen stratejisi daha c¢ok kiiresel finans krizine bir yanit olarak
yorumlanmaktadir.**® Cinli yéneticiler, ticari konut gelistirmeyi tesvik etmek yerine
sosyal konut yatirimlarini arttirarak i¢ talebi canlandiracak miidahalelerde bulunmuslar
ve bu sayede ihracata dayali kalkinma politikasina yeni bir kanal agmaya ¢alismislardir.
Diger bir ifadeyle insaat endiistrisi, ekonomik biiylime i¢in 6nemli bir aktor olarak
secilmistir. Bu, {ilkenin kalkinma ideolojisinin “iiretken refahtan” “kalkinma refahina”
doniisiimiiyle ilgilidir.**” Nitekim 2009 yilindan itibaren konut fiyatlar1 yeniden
yiikselmeye baslamig (bakiniz Sekil 2.16) ve konutlara ulasilabilirlik sorunu tekrar giin
yliziine ¢ikmistir. Her ne kadar konut fiyatlarindaki artisi onlemeye yonelik yeni
miidahalelerde®*® bulunulsa da istenilen diizeyde etki gdstermemis ve hanehalki

arasindaki esitsizlikler giderek artmistir.

454 Fulong Wu, Jie Chen, Fenghua Pan, Nick Gallent ve Fangzhu Zhang, 2020, a.g.e., s.7.
45 Zhihua Zhou, “The Development of Mortgage Finance in China: The Implications of International
Experiences”, China Perspectives, C.2015, S.4, 2015, s.51.
456 Ya Ping Wang ve Lei Shao, 2014, a.g.e., s.68; Jie Chen, Juan Jing, Yanyun Man ve Zan Yang, 2013,
a.g.e., s.27, Jie Chen, Zan Yang ve Ya Ping Wang, 2014, a.g.e., 5.545.
47 Jie Chen, Juan Jing, Yanyun Man ve Zan Yang, 2013, a.g.e., 5.27,
48 Ornegin 2010 yilinda konut finansman rejimi yenilenmis ve ikinci konut alanlara yonelik ipotek oranlari
arttirilmigtir. 2011 yilinda, yine ikinci bir konut alacak olanlara veya halihazirda ikinci bir konutu
bulunanlara yonelik yeni diizenlemeler getirilmistir. Ayrmntil bilgi i¢in bakiniz: Ya Ping Wang ve Lei Shao,
2014, a.g.e., s.65-66.
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Sekil 2.16 Cin Halk Cumhuriyeti’nin En Biiyiik Dort Sehrinde Konut Fiyat
Endeksi (2003-2017)
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Kaynak: Chang Liu ve Wei Xiong, 2020, a.g.e., s.189.

2.2.6. Yeniden Sosyal Konut’a

Finansallasmasi

Yonelis ve Kentsel Arazilerin

2008’deki son miidahalelerin ardindan sosyal konut sistemi ucuz kiralik konutlar,

kamu kiralik konutlari, uygun fiyath konutlar, fiyati simnirlandirilmis konutlar ve

gecekondu yenileme konutlar1 olmak iizere bes farkli programdan olusmaktadir (bakiniz

Sekil 2.17).
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Sekil 2.17 Konut Politikasindaki Doniisiim Sonrasi1 Sosyal Konut Tedarik Sistemi
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Kaynak: Jie Chen, Zan Yang ve Ya Ping Wang, “The New Chinese Model of Public Housing: A
Step Forward or Backward?”, Housing Studies, C.29, S.4, 2014, s.537.

Sosyal konutlarin ilk iKisi, adindan da anlasilacagi tizere kiralik konutlardir. Kamu
kiralik konutlarinda kira sdzlesmesi ¢cogunlukla 3 ila 6 yil arasinda degisen siirelere gore
yapilmaktadir ve bu konutlarda oturan haneler konutlari satin almaya tesvik edilmektedir.
Geriye kalan konut tiirleri ise her program i¢in uygun olan hanelere piyasa fiyatinin
altinda satilmaktadir. Ucuz kiralik konutlarin disinda kalan diger konut tiirleri belediyeler
tarafindan denetlenen miilk gelistiricileri tarafindan tiretilmektedir. Fiyat1 sinirlandirilmis
konutlarda projenin  gergeklestirilecegi  arazi ihale yoluyla belediyelerden
kiralanmaktadir. Bu konutlarin fiyati projenin gergeklestirildigi piyasada bulunan ticari
konutlarin fiyatinin %70 ile %75’ ine tekabiil etmektedir. Bu iki 6zellik onu uygun fiyath

konutlardan ayirmaktadir. Gecekondu yenileme konutlart ise 2007’den bu yana Cin
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kentlerinde baslayan yogun kentsel yenileme programlar1 kapsaminda ortaya ¢ikmistir.*%°

Belediyeler, kent merkezlerinde bulunan ¢okiintii alanlarini 1slah ederek bu bolgede

yasayan hanelere sosyal konut tedarik etmektedir.*°

Sosyal konut yatirimlarini arttirmaya yonelik miidahale, devletin her kademesinin
konut finansmani igin bir biitce olusturmasini gerektirmistir. Ozellikle sosyal konutlarin

461 ve yerel yonetimler arasindaki rekabet (endiistri

yiikiiniin yerel yonetimlerde olmast
yatirrmlarmi ¢ekmek amaciyla daha iyi kentsel altyap1 hizmeti sunma ve uygun vergi
indirimleri gibi) onlar1 alternatif gelir arayiglara itmistir. Yerel yonetimler, arazi
bankacil181*%? sistemiyle biriktirdigi kentsel arazileri ipotek ettirerek ya da yeni finansman
araglar1 gelistirerek (Yerel Yonetim Finansal Araglari-LGFVs ve Chengtou Bond olarak
bilinen Belediye Tahvilleri gibi) yatirimlar igin kaynak saglamaya galismislardir. Ornegin
2008 yilinda sermaye artirmak i¢in finansal kuruluglara teminat olarak gosterilen arazi
miktar1 165.800 hektardir ve elde edilen gelir 1,81 trilyon yuan olmustur. ilerleyen
yillarda bu islem o kadar hizli yayilmistir ki 2014 yilina gelindiginde yerel yonetimler
451 bin hektarlik araziye karsilik 9,51 trilyon yuan kaynak elde etmistir. Kisacas1 tesvik
paketiyle birlikte kentsel araziler yerel yonetimlerin finansman elde etmek igin
kullandiklar1 bir kaldira¢ islevi gérmeye baslamistir. Bu gelisme, tarim arazilerini

korumak amaciyla merkezi devlet tarafindan sinirlandirilan toplam arazi arz1 iizerinde

onemli bir baski olusturmus ve kentsel arazilerin fiyatii yiikseltmistir.*®® Baska bir

49 A k., 5.536-537.
40 Ornegin Nanjing'de, 2008-2015 yillar1 arasinda 48,652 hane bu amacla yer degistirmek zorunda
kalmistir. Yaqi Yuan ve Weixuan Song, “Mechanism and Effect of Shantytown Reconstruction under
Balanced and Full Development: A Case Study of Nanjing, China”, Sustainability, C.12, S.19, 2020, s.6.
461 Yerel yonetimler, iiretilecek sosyal konutlarin arazisini temin etmektedirler. Ancak yerel yonetimler igin
arazi ediniminin maliyeti her gecen yil artmistir. Ornegin 2008 yilinda kirsal arazilerin kentsel arazilere
doniistiiriilmesi i¢in harcanan tutar, bu arazilerden elde edilen gelirin yaklasik %56°sina denktir. Bu oran
2015 yilinda %80’e ulagsmistir. Bagka bir deyisle kentsel arazilerin kullanim hakkinin 6zellestirilmesinden
elde edilen gelir siirekli olarak azalmaktadir. Bu, yerel yonetimlerin farkli stratejiler gelistirmesine neden
olmustur. Fulong Wu, “Land Financialisation and the Financing of Urban Development in China”, Land
Use Policy, Makale No: 104412, 2019, s.4.
462 Ulkedeki arazi bankacilig1 sisteminin gelisimi igin bakimiz: Jiang Xu, Anthoney Yeh ve Fulong Wu,
“Land Commodification: New Land Development and Politics in China Since the Late 1990s”,
International Journal of Urban and Regional Research, C.33, S.4, 2009, s.890-913.
43 Fulong Wu, 2019, a.g.e., s.3-5.
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ifadeyle yerel yonetimler, birincil arazi piyasasinda tekel konumda olmalarinin verdigi
avantajla kentsel arazilerin kiralanmasina yonelik politikalarin1 smirlandirip arazi
ipoteklerinin yogunlugunu arttirarak arazi fiyatlarindaki yiikselisi tetiklemislerdir. Ciinkii
yuksek arazi fiyatlar1 yerel yonetimlerin sermaye piyasasindan bor¢glanma kapasitesini
artirmaktadir. Nitekim 2008-2014 yillar1 arasindan hektar bagsina elde edilen gelir
yaklagik %93 artmistir. Ancak ylikselen arazi fiyatlar1 ve daralan arazi arzi, konut fiyati
enflasyonunda bir sarmal olusturmus ve yatirim yapilabilir varliklar olarak konutun

cekiciligini artirmistir.

Arazi fiyatlarindaki artig yalnizca ticari ve konut gelistirmek igin kullanilacak
kentsel araziler i¢in s6z konusudur. Endiistriyel kullanim i¢in kiralanan arazilerin fiyati
neredeyse sabit kalmistir. Hatta endiistriyel araziler ¢ogu zaman gelistiricilere licretsiz
verilmistir. Bunun temel nedeni yerel yonetimlerin, 1994 yilindaki vergi diizenlemesinin
ardindan gelirlerinde 6nemli kayiplar yasamis olmalaridir. Bu durumu telafi etmek i¢in
yerel yonetimler, endistri yatirinmlarini kendi bolgelerine ¢ekmek adina birbirleriyle

rekabete girmislerdir.

Sanayi yatirimlari, yerel yonetimler icin temel olarak iki tiir gelir tiretmektedir:
KDV’ler ve isletme gelir vergileri. Vergi diizenlemesine gore KDV’lerin %25°1 ve
isletme gelir vergilerinin %40’1 yerel yonetimlere kalmaktadir. Yerel yOnetimlerin
gelirlerindeki azalma nedeniyle bu vergiler 6nemli bir gelir kaynagidir. Dahasi sanayi
yatirimlart arttik¢ca bunu takiben hizmet sektoriine yonelik yatirinmlar da artmakta ve her
bir yeni isletme yerel yonetimler i¢in yeni gelir kaynagi anlamina gelmektedir. Yerel
yonetimlerin yatirimlari kendi yerlesim alanlarina ¢ekebilmeleri igin endiistriyel arazileri
gelistiricilere iicretsiz vermeleri ve vergi indirimleri uygulamalar1 yetmemektedir, ayni
zamanda yerlesim yerlerine onemli altyap1 yatirimlar1 yapmalar1 da gerekmektedir. Bu

tir hizmetlerin karsilanmasi igin kentsel araziler birer finansman kaynagi olarak
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kullanilmis ve arazi fiyatlarindaki artis ¢cogu zaman ticari ve konut arazilerinin arzinin
sinirlandirilmasiyla tesvik edilmistir.*®* Baska bir ifadeyle yerel yonetimler, kentsel
arazilerden elde ettikleri gelirle endiistriyel biliylimenin siibvanse edilmesini
saglamaktadir. Bu gelisme, sosyal konut yatirimlariin arttirilmasia yonelik politika
degisikligi ve yiikselen konut talebiyle birlestiginde konut fiyatlarindaki enflasyonu

siddetlendirmistir.

2.2.7. Degerlendirme

1970’lerin sonunda ekonomi politikasinin yoniinii liberal politikalara ceviren
Cinli yoneticiler konut politikalarin1 da bu kapsam da doniistiirmiislerdir. Komuta
ekonomisi doneminde konut bir sosyal refah {iriinii olarak goriiliirken degisen
politikalarla birlikte artik bir meta olarak goriilmektedir. Ancak bu doniisiim ekonomi
politikalarindaki doniistime benzer sekilde zamana yayilarak kademeli bir sekilde

gerceklestirilmistir.

Konutun bir meta olarak goriilmesini saglayan ticari konutlarin gelisimi, arazi
kullanim haklariin tilke ¢apinda yasal olarak metalastirilmasini saglayan 1988 tarihli
Anayasal degisiklikle hiz kazanmistir. Ancak calisma birimlerinin konut tahsisinde
oynadigi rol, konut satin almak i¢in finansman araglarinin eksikligi, emlak piyasasinin
olgunlagsmamis olmasi, hanehalki gelirleri ve konutun bir meta olarak goriilebileceginin
toplum tarafindan benimsenmemis olmasi doniisiimiin zamana yayilmasma ve ticari
konutlarin ikincil planda kalmasma yol agcmistir. 1998’den sonra Devlet, 1997 Asya
Krizi’'ne bir tepki olarak, hizli kentsel biiylimeyi ve kentsel yeniden gelismeyi tesvik
etmis ve ticari konutlar i¢in potansiyel etkin talep yapisi (konut finansman sistemini

olusturarak ve c¢alisma birimlerinin konut tahsis mekanizmasini sonlandirarak)

464 Ayrintili bilgi igin bakiniz: Fubing Su ve Ran Tao, “The China Model Withering? Institutional Roots of
China’s Local Developmentalism”, Urban Studies, C.54, S.1, 2017, s.230-250.
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olusturmaya calismistir. Bu caba kisa siirede etkisini gostermis ve emlak sektorii hizla
blytimiistiir. 2000’lere gelindiginde devlet konut iiretimi ve tahsisinden tamamen
cekilirken yerine piyasa mekanizmasini yerlestirmistir. Bu kapsamda kendi kendini
ceviren bir konut yatirim mekanizmasi olusturulmus ve bu mekanizma hem konut arzini
hem de talebini belirleyen ve yonlendiren gii¢ olmustur. Bireyler, barinma ihtiyacini
giderebilmek i¢in artik devlete degil finansal sisteme ve hane halki gelirlerine giivenmek

zorundadir.

Devletin etkin miidahalesi 2008 Kiiresel Finans Krizi ile tekrar 6n plana ¢ikmustir.
Ancak bu sefer ticari konut yatirimlar: yerine sosyal konut yatirimlari tesvik edilmistir.
2000’lerden sonra giderek siddetlenen konutlara erisim problemi devlet yetkilileri i¢in
hem toplumsal hem de ekonomik agidan biiyiik bir tehdit olarak goriilmiistiir. Nitekim
2007 yilinda alinan bir kararla vatandaslarin evrensel barinma hakki oldugu kabul edilmis
ve bu konuda 6nemli adimlarin atilacag: belirtilmistir. 2008 krizi atilacak adimlarin
hizlanmasini saglamis, devlet sosyal konut tiirlerini arttirarak her aileye hitap eden bir
konut tiirli olusturmaya ¢alismistir. Bu politika, bir yandan i¢ talebi canlandirirken diger
yandan ingaat endiistrisine yapilan yatirimlarin artmasini saglamistir. Ancak bu doniistim
kentsel araziler lizerindeki baskiy1 daha da arttirmistir. Yerel yonetimler kentsel alt yap1
giderlerini karsilayabilmek ve sosyal konut yatirimlarini arttirabilmek i¢in ¢esitli finansal
kanallar yoluyla kentsel arazileri finansal bir varlia donistirmiislerdir. Kentsel
arazilerin hizla degerlenmesi konut fiyatlarinin hizla yiikselmesine neden olmus ve fiyat
artiglar1 konutlarin yatirim araci olarak goriilmesini tesvik etmistir. Nitekim 2018 yilinda
hanehalkinin kullandig1 konut kredilerinin %66’s1 ikinci ve iglincii konutlar igin
kullanilmistir.*®> Sonug olarak 2000’lerden sonra konut yatirimlari, konut arzi ve talebi

her gecen giin artarken, konut fiyatlar1 ve toplumsal esitsizlik bu tigliiye eslik etmistir.

465 Sarah Chan, 2020, a.g.e., s.571.
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2.3. Cin Halk Cumhuriyeti’nde Konutun Finansallasmasi Uzerine Bir
Degerlendirme

Cin Halk Cumhuriyeti’nde konutun finansallagsmasina yol agan en biiyiik aktor
kuskusuz konutlarin metalagmasina ve Ozellestirilmesine izin veren konut
politikalarindaki dontisiimdiir. Bu doniisiim, 1980’lerden itibaren iilkenin liberal piyasa
ekonomisine yonelmesinin bir uzantis1 olarak goriilmelidir. Ancak konutlarin
metalagmasi, onlarin farkli sosyal gruplar tarafindan finansal bir varlik olarak goriilmeye
baslanmasmin tek nedeni degildir. Ulkenin 6zgiil kosullart bu siirecin belirleyicisi

olmustur.

Ik olarak Cin Halk Cumhuriyeti, diinyanin 6nde gelen iiretim merkezlerinden
biridir ve bundan dolay1 da uluslararasi is boliimii ve miibadele iliskilerinde ayr1 bir
konuma sahiptir. Ozellikle 2001 y1linda DTO’ne iiye olunmasindan sonra gergeklesen dis
ticaret hacmi, ilkenin 6nemli miktarlarda doviz rezervi biriktirmesini saglamistir.
Yatirim odakli biliylime stratejisi ve lretilen mallarin ticaretiyle elde edilen sermaye
likiditesine ek olarak Cin Halk Cumhuriyeti, 6énemli oranda hanehalki tasarruflarina
sahiptir. Ulkede, tiiketim yerine iiretime dayali bir biiyiime stratejisi benimsendigi i¢in
hanehalk tiikketimi nispeten diisiiktiir ve hanehalki tasarruflari ise yiiksektir. Tasarruflar,
cogunlukla devlete ait bankalarda birikmektedir. Bu gelismeler iilkenin kendi likidite
bolluguna sahip olmasina yol agmistir. Bu sayede Cinli yoneticiler, politika tercihlerinde
uluslararasi sermayeye daha az bagiml hale gelirlerken ayni1 zamanda herhangi bir kriz
aninda (Ozellikle kiiresel ticareti etkileyen bir krizlerde) ic¢ tiiketimi arttiracak
miidahalelerde  bulunarak  ihracata  dayali  ekonominin  zayif  ydnlerini
kapatabilmektedirler. Ornegin 1997 ve 2008 krizlerinde devlet, i¢ tiiketimi
hizlandirabilmek amaciyla konut iiretimi ve tiikketimini arttirmayi tercih etmis ve bu
sayede Cin Halk Cumhuriyeti ekonomisi her iki krizden de nispeten az etkilenmistir.

Kisacasi liretim ve ticaret yoluyla elde edilen asir1 birikime ek hanehalki tasarruflar
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devlet yoneticileri tarafindan kolayca kentsel yapili ¢evreye yonlendirilebilmektedir.
Baska bir ifadeyle devlet, sermayenin degersizlesmesini 6nlemek ve birikim olanaklarini
cesitlendirmek amaciyla kentsel yapili cevreye yonelmektedir. Bu ise konutlarin giderek

finansallasmasina yol agmaktadir.

Ikinci olarak Cin Halk Cumhuriyeti’nde bulunan arazi miilkiyetinin yapisi kentsel
arazilerin finansallasmasina yol agmistir. Kentsel arazilerin finansallagmasi ile konutlarin
finansallasmas1 arasinda ise sik1 bir iliski bulunmaktadir. Ulkede, kentsel arazilerin
miilkiyeti devlete aitken bu arazilerin sadece kullanim hakki 6zellestirilebilmektedir.
Kentsel arazileri kiralama yetkisi ise yerel yonetimlere verilmistir. Tarim arazilerini
korumaya yonelik merkezi devlet baskisi ve kentsel arazilerin sinirli yapist yerel
yonetimlerin bu arazilerden onemli gelirler elde etmesini saglamaktadir. Artan yerel
rekabet ve kentsel yatirimlarin baskisiyla yerel yonetimler kentsel arazileri birer finansal
varlik olarak gérmeye baslamislardir. Yiiksek arazi fiyatlari, yerel yonetimlerin sermaye
piyasasindan borg¢lanma kapasitesini artirdigi i¢in kentsel arazilerin degerlenmesi yerel
yonetimler i¢in istenen hatta ¢ogu durumda tesvik edilen bir durumdur. Dolayisiyla
kentsel arazilerin finansallagmasi, bir yandan endiistri yatirimlarinin siibvanse edilmesini
ve kentsel alt yap1 yatirnmlarinin hayata gegirilmesini saglarken diger yandan da hem
arazi fiyatlarin1 hem de konut fiyatlarmi yiikseltmektedir. Konut fiyatlarindaki stirekli

artis ise konutlarin yatirim amagh tiiketimini hizlandirmaktadir.

Ugiincii olarak Cin Halk Cumhuriyeti, diinyanin en kalabalik niifusuna dogal
olarak da en biiylik talep piyasasina sahiptir. Niifusun asir1 kalabalik olmasi bir yandan
hanehalk: tasarruflariyla biriken sermaye likiditesine katki saglarken diger yandan da
konut piyasasi i¢in dnemli bir talep yapisinin olusmasina imkan vermektedir. Thracata
yonelik endiistriler emek yogun oldugundan, 6zellikle kirsal yerlesim alanlarindan

kentsel alanlara dogru yasanan i¢ go¢ bircok iilkede oldugu gibi Cin Halk
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Cumhuriyeti’nde de devlet yoneticileri tarafindan ¢ogunlukla olumlu karsilanmaktadir.
Bu noktada devlet, 1980’lerden sonra niifusun kentlere dogru yonelmesinin oniine
gecmeyi birakarak kentlerde konut talebinin artmasina neden olmustur. Artan talep konut
fiyatlarindaki artist1 daha da hizlandirmistir. Bu agidan bakildiginda kentlesme
oranlarindaki hizli artis ile konutlarin finansallagmasi arasinda pozitif bir iligki

bulunmaktadir.

Cin Halk Cumbhuriyeti’nde konutlarin finansallagsmasina etken olan son gelisme
ise konut tedarik sisteminin 1980’lerden sonra degismesidir. Komuta ekonomisi
doneminde devlet konut tedarik ve tahsisinden yalnizca kendisi sorumluydu ve yiiksek
kira siibvansiyonlart nedeniyle yatirimlar kendini tekrar finanse edemiyordu. Oysa
sosyalist piyasa ekonomisine gegisle birlikte devlet, bu gorevi piyasaya birakirken konut
sahipligini arttirmaya yonelik politikalar1 da benimseyerek ingaat endiistrisine karli bir
sektor devretmistir. Gelistiricilerin (konut fiyatlarindaki enflasyonla artan) yatirim istahi
ve devletin etkin miidahalesi insaat endiistrisinin hizla biiyiimesine yol agmistir. Ayrica
Cin Halk Cumbhuriyeti’nde yatirimcilar ve hanehalklari i¢in sinirli sayida yatirim aracinin
bulunmas1 ve bunlarin konutlara nazaran yeteri kadar birikim saglamamas1 (6rnegin
borsada bulunan hisse senetlerinin getirisinin diisiik olmasi ve Cin bankalarindaki
mevduat hesaplarinin ¢ok diisiik faiz oranlarmma sahip olmasi) konut yatirimlarinin
artmasina imkan vermektedir. Dolayisiyla Cinli gelistiriciler, yatirimcilar ve

hanehalkalar1 i¢in konut en 6nemli yatirim araglarindan biridir.

Yukaridaki gelismeleri birlikte degerlendirecek olursak, konutun finansal bir
varlik olarak goériilmesine neden olan siirecin baslangici konutun metalasmasidir. Bir
meta olarak konut, varlikli hanelerin yasam alanlarinin biiylimesini saglamigtir. Ancak
metalagsmanin tetikledigi ve ingaat endiistrisine verilen misyonun sebep oldugu konut

enflasyonu, dar gelirli ailelerin barinma sorununu daha da derinlestirmis ve konuta
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erisebilirligin onlindeki en biiyiikk engel konumuna gelmistir. Kent sakinlerinin
gereksinimleri ile mevcut konut stoku arasinda ortaya ¢ikan bu uyumsuzluk, konut
piyasasinda yapisal sorunlarin devam ettigini gostermektedir. Bu gelisme yalnizca sosyal
istikrarsizlifa degil aynm1 zamanda ekonomik istikrarsizliga da yol agma potansiyeline
sahiptir. Nitekim Cin kentlerinde goriilmeye baslayan ve giderek yayginlasan hayalet
sehirler,*®®  Cinli yoneticilerin  goremezden gelemeyecekleri 6nemli isaretler

barindirmaktadir.

3. Giiney Afrika Cumhuriyeti: Ayriikei Konut Politikasindan
Varhklastirmaya Dayanan Konut Politikasina Gegis*®’

Yeterli konutlara erisim, diger az gelismis iilkelerde oldugu gibi Giiney Afrika
Cumhuriyeti niifusunun da en temel sorunlarindan biridir. Ozellikle yerli niifusun
karsilastig1 konut sorunu 19. yiizyilin sonlarina kadar uzanmaktadir. 20. yiizyilin basinda
baslayan ayrilik¢1 ve irke1 politikalar ile maden ve imalat sanayisinin ihtiya¢ duydugu
ucuz yerli isgilicii arz1 yerli niifusun kentlere go¢ etmesine neden olmustur. Ancak
kentlerde yeterli konut arzi yoktur. Dolayisiyla basta maden ve imalat sanayisinin
bulundugu biiyiik kentler olmak iizere bir¢ok kentte enformel yerlesim alanlari
olusmustur. 1948 se¢imlerini kazanarak iktidara gelen Ulusal Parti yoOnetiminin
uygulamaya koydugu Apartheid konut politikasi, bu iki gelismenin bir uzantis1 olarak
olusturulmustur. Buna gore hiikiimet, ucuz isgiicii arzin1 kontrol etmek i¢in yerli niifusun
asir1 kentlesmesini 6nlemeyi hedeflemistir. Fakat Apartheid politikalar 1970’lerle birlikte
birikim rejiminin 6niinde bir engel olusturmaya baslamis ve iktisadi, sosyal ve yonetsel

bir krize yol agmistir. Krizin ardindan ekonomik, toplumsal ve siyasal bir doniisiim

466 Hayalet sehirler hakkinda daha fazla bilgi icin bakiniz: Wade Shepard, Ghost Cities of China, London:
Zed Books, 2015; Li Mingye, “Evolution of Chinese Ghost Cities: Opportunity for a Paradigm Shift? The
Case of Changzhou”, China Perspectives, C.2017, S.1, 2017, s.68-79.

7 Giiney Afrika Cumhuriyeti, 1910 ve 1961 yillar1 arasinda Cape Kolonisi, Natal Kolonisi, Transvaal
Kolonisi ve Oranj Nehri Kolonisi’nin birlesiminden olusan Giiney Afrika Birligi olarak var olmustur. 1961

yilinda yapilan referandumla cumhuriyet ilan edilmistir.
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kacimilmaz olmustur. 1994 se¢imleri ile ayrilikgt politikalar yerini biitlinlestirici

politikalara birakirken konut politikasi degisimin anahtarlarindan biri olacaktir.

21. yiizyilin konut politikasin1 belirleyecek olan adimlar 1990°larin sonlarinda
atilirken degisimin merkezinde meta konut yer almistir. Ayrilik¢r ve 1rker politikalarin
izlerini silmek isteyen “Afrika Ulusal Kongresi” (ANC) yonetimi, metalastirma
araciligryla yerli niifusun kalkinmasma ve Giliney Afrika Cumhuriyeti’nin gelismesine
katki saglamayr arzulamistir. Bu kapsamda hiikiimet konut arzim1 ve talebini
hareketlendirmek igin ¢esitli miidahalelerde bulunmustur. Finans sektoriinii konut
politikasinin ana karakterlerinden biri haline getirecek olan bu miidahaleler, farkli sosyal
gruplar tarafindan (bireyler, kurumsal yatirimeilar ve konut saglayicilar1 gibi) konutun

finansal bir varlik olarak goriilmeye baslamasina katki saglamistir.

3.1. 1948-1994: Apartheid Politikalara Dayanan Kapitalist Gelisme ve
Konut Politikasi

Bu béliimde maden ve imalat sanayine dayali kalkinma politikas1 kapsaminda
Giiney Afrika Cumhuriyeti’nin konut politikas1 ele alinacaktir. Bu dénemin konut
politikasini belirleyen ana diislince, niifusun ayristirilarak beyaz olmayan niifusun kent
merkezlerinden uzak tutulmasi ancak ucuz isgiicii olarak kent ceperlerinde hazir
bekletilmesi iizerine bina edilmistir. Baska bir ifadeyle Apartheid politikalarin kalbinde
yer alan konut politikast bir toplumsal kontrol mekanizmasi islevi gormiistiir. Bu
kapsamda atilan adimlar gecekondu sorunuyla miicadele ve yerli niifusa yonelik konut
iiretimi seklinde iki kategoriye ayrilabilir. Apartheid konut politikas1 1970'lerin sonuna

dogru 6nemli sorunlara neden olmustur.
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3.1.1. Maden ve Imalat Sanayine Dayah Kalkinma

20. ylizyihn ikinci yarisinda Giiney Afrika Cumhuriyeti’nin  endiistriyel
biiyiimesini besleyen iki damar bulunmaktadir. Bunlardan ilki o yillarda ikincil sektor
olarak goriilen imalat sanayi iken digeri birincil sektor olarak goriilen madenciliktir.
Madencilik sektorii, 19. yiizyilin sonlarinda maden yataklarinin kesfedilmesiyle iilkede
hizla yiikselen bir sektdr olmustur. Ozellikle madenlerde calisacak ucuz isgiiciinii garanti
altina alacak 1rk¢1 politikalarin kurumsallagsmasi 6nemli bir sermaye birikimine imkan
vermistir. Ikinci Diinya Savas1 sonrasi iilkede yiikselen sektdr ise imalat sanayi olmustur.
Her iki sektor de ucuz isgiiciine ihtiya¢ duymaktadir. 1948 secimlerini kazanip iktidara
gelen Daniél Frangois Malan (1948-1953) liderligindeki Ulusal Parti yonetimi, Apartheid
politikalar1 hayata gegirerek*®® basta sanayi sermayesinin gereksinim duydugu ucuz

isgiiciinii garanti altia alacak toplumsal yapiy1 kurmaya calismustir. 6

Ulkede var olan zengin maden kaynaklari, yiiksek tarimsal verimlilik ile ucuz ve
kontrol altina alinmis emek giicii uluslararasi sermaye i¢in dnemli bir tesvik olmustur.
1960’11 yillarda ABD ile kurulan siki iligkiler neticesinde Amerikan sermayesi Giiney
Afrika Cumhuriyeti’ne yonelmistir. Otomobil, makine ve ekipman {iretimi, bilgisayar
teknolojileri ve bankacilik sektorleri Amerikan sermayesinin yatirrm yaptigi oncelikli
alanlar olmustur.*’® imalat sanayine yapilan yatirimlar daha fazla isgiiciiniin kentlere
dogru goc etmesine yol acarken yerli niifusun kentlesmesini kontrol altinda tutmaya

yonelik mekanizmalarin da yogunlagsmasina katki saglamistir.

468 Ulusal Parti 1948-66 yillar1 arasinda beyaz ik disinda kalan niifusu kapsayan tam 87 yasa ¢ikarmistir.
Ayrintili bilgi igin bakiniz Patrick Lewis, “A ‘City’ within a City: The Creation of Soweto”, South African
Geographical Journal, C.48, S.1, 1966, s.77-78.

469 Harold Wolpe, “Capitalism and Cheap Labour-power in South Africa: from Segregation to Apartheid”,
Economy and Society, C.1, S.4, 1972, 5.431-432.

470 Tolga Toren, Apartheidden Siyah Ekonomik Giiclendirmeye Giiney Afrika: Sermaye Birikiminin
Tarihselliginde Irk ve Sinifin Yeniden Eklemlenmesi, Yayimlanmamis Doktora Tezi, Istanbul: Marmara
Universitesi, 2012, 5.98-101.
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Apartheid politikalar gibi esitsiz SoSyo-ekonomik kalkinma ideolojileri zorunlu
olarak (dogas1 geregi) mekansaldir. Clinkii bu sistemler irklar arasinda kat1 bir ayrim ve
farklilasma gerektirmektedir. Bu noktada mekansal ayrisma sistemin calismasi i¢in
gereken en onemli ara¢ haline gelmektedir.*’* Bu kapsamda Ulusal Parti yonetimi,
Apartheid’e dayali bir sermaye birikimini miimkiin kilmak i¢in konut politikasina ¢ok
onemli bir gorev yiiklemistir. Apartheid konut politikasinin temel amaci: yerli niifusun
yasam alanlarinin (township) beyazlarin yasadigi alanlardan hem idari hem de cografi
olarak ayristirilmasi ve siyahlarin kendilerine ayrilan alanlarda kalmasini (kalic1 olarak)
saglamaktir. Bu politika, emek somiiriisii ve irksal bask1 yoluyla uygulanan bir stratejinin
bir pargasidir. Asagida detayli olarak incelenecek olan gecekondu politikasi, yerli niifusa
yonelik kurulan kasabalar (Township’ler) ve bu kasabalarda iiretilen yerli (Bantu)

konutlar1 bu dénemin temel konut politikasini olusturmaktadir.

3.1.1.1. Enformel Yerlesimlere Iliskin Politika

Giiney Afrika Cumhuriyeti kentlerindeki gecekondulagsma problemi kolonyal
doneme dayanmaktadir. 19. yiizyilin sonlar1 ve 20. ylizyilin baslarinda iilkede altin ve
elmas madenlerinin kesfedilmesiyle yasanan hizli kentlesme sorunun baslangici olarak
goriilmektedir. Nitekim bu yillarda kesfedilen degerli madenler dnemli bir isgiicii acig1
dogurmustur. Dahas1 madenlerin kesfedilmesiyle demiryolu, karayolu ve limanlar gibi
ulagim altyapilarinin inga edilmesinin gerekliligi bu aci1g1 daha da biiyiitmiistiir. Hem
madenlerde hem de insaatlarda ¢alisacak ucuz isgiicline duyulan ihtiyag, yerli halk (Bantu

halklar1) ve diger somiirgelerden (diger Afrika iilkeleri ile Hindistan ve Cin*’? gibi Asya

471 Glen Mills, “Space and Power in South Africa: The Township as a Mechanism of Control”, EKistics,

C.56, S.334/335, 1989, 5.65-66.

472 Cinli emek giicii iilkeye ilk olarak 1904 yilinda girmistir. Ancak Cinli niifus siyasi nedenlerden dolay1

1909 yilinda tilkelerine geri gonderilmistir. Ayrintili bilgi igin bakiniz: Patrick Lewis, 1966, a.g.e., s.47.
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iilkelerinden) getirilen niifus ile karsilanmistir.*’”® Fakat ¢alismak igin kentlere getirilen
isgiicliniin barmmas1 igin yeterli konut arzi yoktur. Isciler, ¢ogunlukla maden
ocaklarindaki kamplarda ve barakalarda zor sartlarda konaklamislardir.*”* Ulkedeki ilk
gecekondu yerlesimleri bu maden ocaklarmin bulundugu kentlerde goriilmeye

baslamistir.

1910 yilinda Afrika Birligi’nin kurulmasinin ardindan, hiikiimet tarafindan 1913
yilinda kabul edilen “Yerli Arazi Yasasi”, gecekondulagsma sorununun giderek
biiylimesine neden olmustur. Bu yasa iilke genelindeki topraklarin 1k temelli
boliinmesini saglamistir.*” Yasaya gore topraklarin sadece %7,5’i yerlilere verilirken
(rezerv alani),*’® yerlilerin belirlenen alanlar disinda toprak satin almasi engellenmistir.*”’
Topraklarm biiyiik bir kismi (en verimli tarim topraklari ve kent merkezleri dahil) beyaz
niifusa tahsis edilmis ve bu alanlarda bulunan yerliler yerinden edilmistir.*’® Yasanin
uygulanmasiyla kirsal alanlarda kotiilesen yasam kosullart niifusun kentlere dogru gog
etmesine yol agmis ve sehirlerdeki gecekondu yerlesimleri giderek biiylimiistiir. Devlet,
konut ac¢ig1 ve gecekondu sorunuyla bas edebilmek i¢in bir¢ok kez yasal diizenleme

cikarmistir.*”® Fakat Birinci Diinya Savasi ve Biiyiik Buhran’in neden oldugu ekonomik

depresyon nedeniyle bu diizenlemeler etkisiz kalmistir.

473 D. Urban Vestbro, “Housing in the Apartheid City of Former South Africa”, Izgradnja, Journal of the

Association of Civil Engineers, Geotechnical Engineers, Architects and Town Planners, C.66, S.7-8,

2012, 5.349.

474 patrick Lewis, 1966, a.g.e., s.47.

475 Kanun koyucular yasanin amacimin irklarin bolgesel ayrimimi saglamak oldugunu belirtseler de kimi

yazarlar bu goriise karsi ¢ikmaktadirlar. Onlar, yasanin temel amacinin yerlilerin gogmen isgiiciine

dontigmelerini saglamak oldugunu iddia etmektedirler. Harold Wolpe, 1972, a.g.e., 5.436-437.

478 1936 yilinda gikarilan bir yasayla yerli niifusa ait rezerv topraklar %13’e yiikseltilecektir.

477 Ayn1 zamanda beyazlarin da yerlilere ait arazileri satin almasi yasaklanmustir.

478 D. Urban Vestbro, 2012, a.g.e., 5.349.

47% Konut sorunuyla miicadele etmek iizere cikarilan ilk diizenleme 1920 yilinda cikarilan ‘Konut

Yasast’dir. Yasa, yerel yonetimlerin siibvansiyonlu konut iiretebilmesini saglayacak merkezi bir fonun

olusturulmasimi salik vermektedir. Bu fonun yonetimi yasa ile kurulan ‘Merkezi Konut Kurulu'na

verilmistir. Fon sayesinde 1940 yilina kadar iilke genelinde 25 binden fazla konut iiretilmistir. Ikinci yasal

diizenleme 1923 tarihli ‘Yerliler (Kentsel Alanlar) Yasasi’dir. Bu yasa, temelde kentsel alanlari ik

temelinde ayrima tabi tutmak amaciyla ¢ikarilmis ve kentsel alanlarda yasayan siyah isgilerin barinma

sorununu yerel yonetimlerin ¢dzmesini Ongdrmiistiir. Yasa kapsaminda yerel yonetimler sehir

merkezlerinden uzakta yeni kasabalar (Township) kurmuslar ve bu alanlarda yerli niifusa yonelik konut
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Ikinci Diinya Savasi’nin baslamasi var olan sorunlarin daha da derinlesmesine
neden olmustur. Savas yillarinda beyaz isgiicliniin askere alinmasi hem madencilik
endiistrisinin hem de yeni gelisen ve giderek biiyiiyen tiiketim mallar1 imalatina dayali
sanayilerin yerli emek giiciine olan ihtiyacin1 arttirmistir. Bu kapsamda devlet, 1939
yilindan sonra yerli niifusun go¢ hareketlerini kontrol altina almaya yonelik politikalarini
(paso sistemini esneterek) yumusatmak durumunda kalmistir.*® Ayrica rezerv
ekonomilerinin 1930’lardan sonra giderek c¢o6ziilmeye baslamasi yerli niifusun
gecimlerini saglayabilmek igin kentlere go¢ etmesine neden olmustur.*®" Ancak bu gég
hareketi daha oOncekilerden epey farklidir. Maden ocaklarinda ve insaat islerinde
calismaya gelen ilk yerliler ve ardillari biiyiik oranda erkek niifustan olusmaktadir.*%?
Gogmen iscilerin aileleri ise rezerv alanlarda ikamet etmektedir. Diger bir ifadeyle bu
yillarda ¢aligmak i¢in kentlere gelen yerli is¢ilerin kirsal kesim ile bagi kopmamastir.
1930’lardan itibaren rezerv alanlardaki ge¢im olanaklarimin giderek azalmasi ile durum
degismistir. Yerliler artik ailece go¢ etmeye baslamislardir. Go¢ hareketleri neticesinde
kentlerdeki yerli niifus orani, 1911 yilindan 1946 yilina kadar yaklasik olarak 2 kat
artmistir.*8® Kentsel niifus artis1 (bakiniz Sekil 2.18) dogru orantili olarak konut ihtiyacin

da arttirmistir. Fakat savas ekonomisi nedeniyle konut iiretimi durma noktasina gelmistir.

Sehre yeni go¢ eden yerli niifus barinma ihtiyacin1 gecekondularla kargilamaya caligmis

iretmeye (yerli konutlar1) baslamislardir. Bu kapsamda ¢ikarilan son diizenleme 1934 tarihli ‘Gecekondu
Yasasi’dir. Bu yasa ile yerel yonetimler, gecekondu alanlarini yikma ve bu alanlart yeniden planlama
yetkisini kazanmistir. Yasaya gore gecekondu alanlarinin donisiimii igin ikame konut alanlarinin
olusturulmasi gerekmektedir. Ancak mali olanaksizliklardan dolay1 yasa etkin bir sekilde hayata
gecirilememistir. Ayrintili bilgi i¢in bakiniz: Alan Mabin ve Dan Smit, “Reconstructing South Africa’s
Cities? The Making of Urban Planning 1900-2000”, Planning Perspectives, C.12, S.2, 1997, 5.193-223;
Alan Mabin, “A Century of South African Housing Acts 1920 — 2020, Urban Forum, C.31, S.4, 2020,
5.453-472; Peter Wilkinson, “Housing Policy in South Africa”, Habitat International, C.22, S.3, 1998,
5.215-229.
480 Sampie Terreblanche ve Nicoli Nattrass, “A Periodization of the Political Economy from 1919, The
Political Economy of South Africa, (Ed. N. Nattrass ve E. Ardington), Cape Town: Oxford University
Press, 1990, s. 6-23.
48! Tarmmsal iiretime dayali rezerv ekonomisi, artan rezerv niifusun ihtiyaglarini karsilamakta yetersiz
kalmistir. Ornegin ailelerin yaklasik 3’te 1’inin ekip bigebilecegi bir topragi yoktur. Harold Wolpe, (1972),
S.442-443.
482 Ornegin 1910 yilinda Johannesburg’da erkek niifusun kadin niifusa orani 23 kat artmustir. C. Tod Welch,
Urban Bantu Townships, Pretoria: CSIR- National Building Research Institute, 1963, s.4; aktaran D.
Urban Vestbro, 2012, a.g.e., 5.349.
483 Harold Wolpe, 1972, a.g.e., 5.443.

199



dolayistyla kentlerdeki gecekondu mahalleleri de hizla biiyiimiistiir.*®* Yeni insa edilen
gecekondularin bir kismi yerli niifusa ait binalarin arka bahgelerine kurulurken diger bir

kismi ise 6zel veya kamuya ait arazilerin lizerine kurulmustur.

Sekil 2.18 1950-1990 Yillar1 Arasinda Kentlesme Oranlar1 ve Kentsel Niifus ile
Toplam Niifusun Degisim Oranlar1 (Bes Yillik Ortalama) (%)
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Kaynak: UNDP, 2014, a.g.e., Tablo A2; A6; A8, s.206-266.

Gecekondu yerlesimlerindeki niifusun giderek artmasi ve bu alanlarda yeterli
kentsel altyapinin olmayist yerlilerin yasam kalitesini diisiirmiistiir.*®® Yerli niifus
tepkisini gostermek icin toplumsal eylemlere basvurmustur.’® Ancak Jan Smuts
liderligindeki Birlesik Parti Hiikiimeti (1939-1948), gecekondu sorununu yerel
yonetimlerin bir sorunu olarak gérmiis ve herhangi bir miidahalede bulunmamistir.*’

Oysa bagta Johannesburg Sehir Yo6netimi olmak iizere yerel yonetimler, isgalciligi ulusal

bir sorun olarak ele almaya caligmislar ve merkezi yonetimin yardimimi talep

48 Ornegin Johannesburg’da sadece savas yillarinda 11 yeni gecekondu kampi ortaya ¢ikmistir. Patrick
Lewis, 1966, a.g.e., s.50.
85 Ornegin 1940’11 y1llarm basinda Johannesburg’da yerlilerin yasadig1 Eastern Native Township, Western
Native Township, Orlando ve Pimville gibi yerlesim alanlarinda sirasiyla bir evde ortalama 6.98, 6,46, 5,94,
6,27 kisi yasamaktadir. Konutlarin %70’1 ile %901 2 odadan olusmaktadir. Alfred W. Stadler, “Birds in
the Cornfield: Squatter Movements in Johannesburg”, Journal of Southern African Studies, C.6, S.1
(Ozel Say1: Urban Social History), 1979, s.119.
488 1940-1949 yillar1 arasinda ¢ok sayida yerli is¢inin katildig1 kitlesel grevlerde 1.684.915 siyah ¢alisma
saati kaybedilmistir. Bu rakam 1930-1939 yillar1 arasinda ise sadece 171,088 olarak gerceklesmistir. Harold
Wolpe, 1972, a.g.e., 5.445.
487 peter Wilkinson, 1998, a.g.e., 5.218.
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etmislerdir.*® Kitlesel eylemlerin giderek biiyiimesi ve yerli niifusun rgiitlenerek siyasal
taleplerde bulunmaya baslamalar1 1948 genel segimlerinde yoOnetimin degismesinin

baslica nedenlerinden biri olmustur.*°

Daniél Frangois Malan (1948-1953) liderligindeki Ulusal Parti yonetimi iktidara
geldiginde gecekondu yerlesimlerinde yasayan niifus yaklasik olarak 200 bine ulagmis

durumdadir*®®

ve yerel yonetimler kalabalik niifuslar iizerindeki kontroli kaybetmistir.
Bu durum karsisinda hiikiimet, gecekondu bolgelerinde ve bu alanlarda yasayan yerli
niifus lizerinde kisa vadede kontrol saglanmanin miimkiin olmadigini iddia ederek,
sorunun ¢dziimii igin yerli niifusun kasabalara (Township’lere)*** ve/veya rezerv alanlara
gonderilmesi gerektigine karar vermistir.*%> Bu politikay1 hayata gecirmek {izere atilan
adimlardan ilki 1950 yilinda ¢ikarilan “Grup Alanlar1 Yasast”dir. Yasa, farkli irklara®®®

mensup olan insanlarin farkli yerlesim alanlarinda yasamasini zorunlu kilmaktadur. 9449

488 Stadler, merkezi yonetim ile yerel yonetimler arasindaki bu béliinmenin temelinde ¢ikar farkliliginm
yattigini iddia etmektedir. Ona gore, gelismekte olan tiiketim mallar1 imalatina dayali sanayi (ikincil sanayi)
hareketli bir isgiiclinden yararlanmay1 arzu etmistir. Bu kapsamda sanayi sermayesi hiikiimet politikasini
etkileyerek, akis kontrol diizenlemelerinin (paso sistemi) nispeten gevsek uygulamasini saglamistir. Diger
bir ifadeyle hiikiimetin gecekondulara ve gecekondu hareketlerine karsi tutumu, biiyiik ol¢iide sanayi
sermayesinin isgiicli ihtiyacindan etkilenmistir. A. W. Stadler, 1979, a.g.e., s.120-121.
489 O yillarda yerli niifusun segme ve se¢ilme hakkinmn olmadiginin altini ¢izmek gerekir. 1948 secimleri
sonucunda yonetimde yasanan degisiklik, daha ¢ok yerlilerin beyaz niifus {izerinde olusturdugu endigenin
bir tiriiniidiir. Bu endise, asir1 sag bir partinin iktidara gelmesinde ve partinin Apartheid politikalar1 hayata
gegirebilmesinde etkili olmustur diyebiliriz.
4%0 Dhiru V.Soni, “The Apartheid State and Black Housing Struggles”, The Apartheid City and Beyond:
Urbanization and Social Change in South Africa (Ed. D. M.Smith), London: Routledge, 1992, s.42.
491 Daha sonra ayrintili olarak gdrecegimiz gibi ‘Township’ veya ‘Location’ olarak adlandirilan yerlesim
alanlari, (beyaz niifus tarafindan) yerli niifusun yasamasi i¢in kentsel alanlarmn etrafina kurulan kentsel
mekanlart anlatmak i¢in kullanilir. Bu yerlesim alanlarinin bir kismi, gecekondu mahalleleri olarak
kendiliginden gelismis olsalar da ilerleyen yillarda yerel yonetimler tarafindan Township’lere
doniistiirilmiislerdir. Tez kapsaminda Township’in sozliik karsilig1 olan kasabalar kelimesi kullanilacaktir.
Ancak hemen eklemek gerekir ki bu alanlar bir kentin sahip oldugu olanaklara ve uyuma sahip degildirler.
Dolayisiyla bu yerlesim alanlarina tam anlamiyla kasaba veya sehir demek biraz zorlama bir ¢aba olacaktir.
492 peter Wilkinson, 1998, a.g.e., 5.219.
4% Giiney Afrika Cumhuriyeti’nde yasayan irklar, yine bir Ulusal Parti {iriinii olan ve 1950 yilinda ¢ikarilan
‘Niifus Kayit Yasast’ ile ‘Yerli’, ‘Beyaz, ‘Melez’ ve ‘Hintli’ olarak dort kategoriye ayrilmistir. Ayrintili
bilgi igin bakiniz: Union of South Africa, Population Registration Act No. 30 of 1950, Cape Town:
Government Printer, 1950.
4% Union of South Africa, Group Areas Act. Act No. 41 of 1950, Cape Town: Government Printer, 1950.
4% Yasa, kentsel alanlarin tamamen ayrigmasim saglamistir. Bu kapsamda irklarn karigik olarak yasadig
yerlesimlerde ortadan kaldirilmiglardir. Ornegin Johannesburg'daki Sophiatown, Cape Town'daki 6. Bolge
ve Port Elizabeth'teki South End gibi irksal gruplarin karistigi ve ortak faaliyetlere katildigi alanlar
tamamen temizlenip beyaz niifus i¢in konut alanlarina doniistiiriilmiislerdir. D. Urban Vestbro, 2012, a.g.e.,
s.351.
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Yasa kapsaminda zorunlu yer degistirmeye tabi olanlar biiyiik oranda yerli niifus ile Hintli
niifustur. Nitekim yasanin kabul edildigi donemde beyaz niifusun %99,7’si zaten kendi

bolgelerinde yasamaktadir.*%

Grup Alanlar1 Yasasi’nin kabuliiyle yalnizca enformel yerlesimlerde yasayan
yerli is¢i niifus degil, mesleki statiileri ve miilk sahibi olmalar1 nedeniyle kent
merkezlerinde yasama hakki olan (diger bir ifadeyle gecis yasalarindan muaf olan) kentli
orta sinif yerli niifus da yerinden edilmistir. Bu siiregte yerlilerin miilkiyetinde olan
konutlar ya kamulastirilmis ya da yikilmustir.*®” Yerinden edilmeler sonucunda yerli
niifusun yiirittiigli birgok ekonomik faaliyette sonlandirilmistir. Diger bir ifadeyle zorla
yerinden etme politikasi, yerli niifusun sadece barinma hakkini elinden almakla kalmamis

ayni zamanda ekonomik 6zgiirliigiinii de kisitlamistir.

Ulusal Parti’nin Apartheid politikalarini destekleyen ve gecekondu yerlesimlerine
yonelik tutumunu yansitan bir diger yasal diizenleme, 1951 yilinda ¢ikarilan “Yasadisi
Isgalciligi Onleme Yasasi”dir. Adindan da anlasilacagi iizere yasa, kamu ve ozel
miilkiyete ait araziler lizerinde gerceklesebilecek isgalciligi onlemeyi amaglamaktadir.
Yasa kapsaminda var olan kagak yapilarda oturan sakinlerin cezalandirilmas: ve bu
yapilar yerel-merkezi devlet eliyle yikilmasi da ayrica diizenlemistir.*®® Yasadisi
Isgalciligi Onleme Yasast ile ok sayida gecekondu yikimi gergeklestirilmistir. Alan
baskict dnlemler neticesinde 1960’larin baslarinda gecekondu yerlesimleri neredeyse

temizlenmistir.**°

4% Rohina Goodlad, The Housing Challenge in South Africa, Urban Studies, C.33, S.9, 1996 s.1630.
497 Owen Crankshaw, “Class, Race and Residence in Black Johannesburg, 1923-1970”, Journal of
Historical Sociology, C.18, S.4, 2005, s.354-355.
4% Union of South Africa, Prevention of Illegal Squatting Act. Act No. 51 of 1951, Cape Town:
Government Printer, 1951.
49 Gecekondu sorununun en siddetli oldugu kent olan Johannesburg’da, son gecekondu mahallesi 1962
yilinin baginda temizlenmistir. Peter Wilkinson, 1998, a.g.e., s.219.
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Devlet, Grup Alanlar1 Yasas1 ve Yasadisi Isgalciligi Onleme Yasas1 kapsaminda
zorunlu yer degistirmeye tabi olan yerli niifus i¢in hem yeni kurulan hem de daha
Oncesinden var olan kasabalarda “Yerli (Bantu) Konutlar1” insa etmistir. 1950’ler ve
1960’lar boyunca bu konutlar, yerli niifusun go¢ hareketlerini kontrol altina almaya
yonelik baskici politikalarla birlikte hiikiimetin gecekondu sorunuyla miicadelede
kullandig1 araglardan biridir.>®® Ancak Yerli konutlarmn iiretimi 1960’larin sonlarina
dogru durdurulmustur. Bu gelisme, siki denetimlere ragmen hizli sanayilesmenin
etkisiyle kentsel alanlara dogru go¢ hareketlerinin yeniden basladigi bir donemde
gerceklesmistir. Dolayisiyla basta yerli niifusun yasadigi kasabalar olmak iizere kentsel
alanlarin gevresinde yeni bir gecekondulasma dénemi baslamistir.>%! Bu siirecte enformel
yerlesimlerin biiyiik bir kismi, yerlilerin barindig: kasabalarda bulunan resmi konutlarin

arka bahcelerinde insa edilmistir.5%

1970’lere gelindiginde, bir yanda sanayi sektoriiniin diger yanda da giderek
biiyliyen hizmet sektoriiniin ihtiya¢ duydugu ucuz ve nitelikli isgiicii kitlelerin kentlere
olan akimini arttirmistir.>®® 1971 ve 1975 yillar arasinda iilkenin en biiyiik on kentinde
yerli niifus iki katina ¢ikarken konut stoku yalnizca %15 artmustir.>** Kentlerde niifusu

barindiracak yeterli konut stokunun olmayist gecekondu sorununu daha da

500 Apartheid rejimin mimari olarak goriilen ve 1950°lerde Yerli Isleri Bakani olarak gérev yapan Hendrick
Verwoerd’in Ulusal Partinin basma ge¢ip 1958 yilinda baskan olmasiyla, Apartheid politikalarin ikinci
asamasi olarak adlandirilan yeni bir donem baslamistir. Bu donemi 1948-1960 yillari arasindaki donemden
ayiran en temel 6zelligi yerli niifusun yasadigi rezerv alanlara 1959 yilinda ¢ikarilan yasayla 6z yonetim
verilmesidir. Bu yasayla birlikte yerli niifus, kendi kendini yoneten ve Bantustan olarak adlandirilan
bagimsiz devlet(¢ik)lerde yasamaya zorlanmistir. 1960’larda Bantustan’larda yasayan niifus %70 oraninda
artarken Township’lerdeki niifus orani ciddi oranda azalmistir. Dolayisiyla Bantustanlar yerli niifusun gég
hareketlerini kontrol etmede kullanilan en 6nemli arag olmustur. Ayrintili bilgi i¢in bakimiz: Nigel Worden,
The Making of Modern South Africa: Conquest, Apartheid, Democracy, 5. Baski, West Sussex: John
Wiley & Sons, Ltd, 2012.
510rnegin 1971 yilinda Durban-Pinetown’da yasayan gecekondu niifusu tahminen 300 bine ulagmustir. Bu
rakam 10 y1l sonra 1 milyonun {izerine ¢ikacaktir. Simangaliso S. Malinga, The Development of Informal
Settlements in South Africa, with Particular Reference to Informal Settlements Around Daveyton on
The East Rand 1970-1999, Yayimlanmamis Doktora Tezi, Johannesburg: Rand Afrikaans University,
2000, s.96.
%2 A k., s..56.
503 Dhiru V.Soni, 1992, a.g.e., 5.44-45.
S04 Anthony W. Marx, Lessons of Struggle: South African Internal Opposition, 1960-1990, Cape Town:
Oxford University Press, 1992, s.62.
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derinlestirmistir. Yerel yonetimlerin, gecekondulasmay1 6nleme ve var olan yerlesim
alanlarim1 ortadan kaldirmaya yonelik miidahaleleri ise konut sorununu akut bir hale
getirmistir. Yerli niifusun giderek siddetlenen barinma sorunu ve Apartheid politikalarin
neden oldugu yasam kosullarindaki esitsizlikler, 1970’lerin ortalarinda baslayan
ekonomik durgunlukla birlesmis ve ulusal ¢apta eylemlerin (isgiicii grevleri ve 6grenci
protestolar1) baslamasima neden olmustur.°® Ulusal Parti, toplumsal diizeni saglamak
amaciyla ¢esitli onlemleri hayata ge¢irmis olsa da bu girisimler biiyiik oranda basarisiz
olmustur. Konut agig1 ve gecekondu sorunu, 1986 yilinda gegis yasalarimin ortadan
kaldirilmasiyla daha da kotiilesmistir. Apartheid konut politikasinin  ¢okiislinii
simgeleyen bu gelisme sonuglar1 giiniimiize kadar uzanan 6nemli kentsel sorunlara yol

acmistir.

3.1.1.2. Kasabalar (Township’ler) ve Yerli (Bantu) Konutlari

Giiney Afrika Cumhuriyeti’nde kasabalar, ilk olarak 1923 yilinda c¢ikarilan
“Yerliler (Kentsel Alanlar) Yasast” kapsaminda kurulmuslardir. Bu yasanin ¢ikis amaci
yerlilerin kentlesmesini kontrol altin almak ve kentsel alanlarin ik temelli ayrimimi
gerceklestirmektir. Yasayla yerel yonetimlere, yerlilerin kentsel alanlara gd¢ilinii
sinirlandirmaya yonelik bir akis kontrol sistemi uygulama, yerliler i¢in ayrilmis kentsel
alanlar kurma ve bu alanlarda yerlilere yonelik konut insa etme yetkisi verilmistir.5%
Yasanin ardindan 1924 yilinda Johannesburg ve Kimberley de, 1926 yilinda Cape
Town’da ve 1930’larin basinda Durban’da yerliler igin ayrilmis kasabalar kurulmus®”’ ve

bu alanlarda yerel yonetimler tarafindan yerlilere yonelik konutlar {iretilmistir.>%® Fakat

505 Rohina Goodlad, 1996, a.g.e., 5.1631-1632.

506 Union of South Africa, Natives (Urban Areas) Act, Act No. 21 of 1923, Cape Town: Government
Printer, 1923.

507 Simangaliso S. Malinga, 2000, a.g.e., 5.89-90.

%8 Yasa yerel yonetimlere, gegis yasalarindan muaf olmayan kentsel Afrikalilara yonelik iig farkli barmma
bi¢imi kurma ve onlar1 orada yasamaya zorlama yetkisi vermistir. Bu kapsamda, vasifsiz ve bekar isgiiciine

yonelik “yerli pansiyonlar” {iretilmistir. Durumu iyi olmayan ailelere yonelik “kiralik konutlar” iiretilmistir.
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yerel yonetimlerin mali kaynaklarinin yetersiz olmasindan dolay1 iiretilen konutlarin
say1s1 konut talebini karsilayamamustir. Ornegin 1927 yilinda Johannesburg Sehir Meclisi
96 bin yerliyi barindirmaktan sorumlu iken bu niifusun yalnizca %15’ine barinma hizmeti

sunabilmistir.>%°

Yerliler Yasasi, yerli niifusun kentlesmesine yonelik merkezi idarenin ilk
miidahalesi olmasi acisindan O6nemlidir. Yasa Oncesinde yoksul yerli niifusa yonelik
devlet destekli ve kapsayici bir barinma hizmeti yoktur.>’® Ama ayn1 zamanda yerli
nifusun kentsel alanlarda arazi ve konut satin almasini engelleyen herhangi bir
diizenleme de yoktur.®!! Yasayla birlikte yoksul yerli niifus énemli bir kazanim elde
etmistir. Fakat yasa, kentsel alanlart irk temelli ayristirarak yerli niifusun miilk edinme
hakkin1 kisitlamistir. Dahasi bu yasayla yerliler rezerv alanlar disindaki beyaz niifusa ait
bolgelerde gecici vatandas konumuna getirilmistir.*'? Diger bir ifadeyle yerli niifus beyaz
niifusa ait alanlara (6rnegin kent merkezlerine) yalnizca beyaz niifusun ihtiyaclarina
hizmet etmek iizere izine tabi olarak (bir nevi i¢ pasaport olan ve iilke i¢i hareketliligi
kisitlayan gegis/paso sistemi) girebilmektedir. Yerliler Yasasi’n1 ayrica onemli yapan,
yasanin Ulusal Partinin uygulamaya koydugu Apartheid konut politikasinin temelini

olusturmasidir.

Yerliler Yasasi ile kurulmaya baglanan kasabalar, Ikinci Diinya Savasi’nin
yasandig1 yillarda yerli niifusun gog ettigi ana merkezlerden biri olmustur.*® Bu siirecte

cevresiyle birlikte enformel yerlesim alanlarina doniisen kasabalarin 6nemi Ulusal

Son olarak da sabit istihdam edilenler ile durumu iyi olan kentsel ailelerin kendi evlerini insa etmeleri tesvik
edilmistir. Owen Crankshaw, 2005, a.g.e., 5.368.
509 patrick Lewis, 1966, a.g.e., 5.48.
510 Kentlerde goriilen ve dzellikle yoksul yerli niifusun barindig1 gecekondu kamplarinda ortaya c¢ikan
salginlar, kimi yerel idarecinin inisiyatif alarak yerli niifus i¢in barnak insa etmesine vesile olmustur.
Ancak bu tarz girisimler daha c¢ok salginin beyaz niifusun yasadigi alanlara sigrayacagi endisesiyle
gerceklestirilmistir. Peter Wilkinson, 1998, a.g.e., 5.217-218; Patrick Lewis, 1966, a.g.e., s.47-48.
511 Owen Crankshaw, 2005, a.g.e., s.367-368.
512 Clinton Aigbavboa ve Wellington Thwala, Residential Satisfaction and Housing Policy Evolution,
Oxon: Routledge, 2018, s.112.
513 Johannesburg 6rnegi igin bakimiz: Owen Crankshaw, 2005, a.g.e., 5.368-378.
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Partinin iktidara gelmesiyle birlikte degisim gecirmistir. 1950 yilinda Grup Alanlar
Yasast’nin ilamyla farkli irklara mensup olan insanlarin farkli yerlesim alanlarinda
yasamasi zorunlu hale gelmis, kentli yerli niifus hem kasabalara hem de rezerv alanlara
dogru zorunlu yer degistirmeye tabi tutulmustur. Ulusal Parti, bu hareketliligi miimkiin
kilmak amaciyla var olan kasabalardaki gecekondu alanlarmi temizlemis ve yeni
kasabalar kurmustur.®** Ayrica devlet, bu kasabalarda zorunlu yer degistirmeye maruz
kalan yerli niifusa yonelik toplu konutlar {iretmistir. “Yerli (Bantu) Konutlar1” olarak
adlandirilan bu yapilar, 1950-1968 yillar1 arasinda Giiney Afrika Cumhuriyeti

kentlesmesinin basat aktorii olmustur.

Yerli Konutlar1 geleneksel mimariden uzak, tek katli, standartlagtirilmig dlgtilere
sahip olan ve ¢ekirdek aileyi barindirmak iizere insa edilmig birimlerden olusan toplu
konutlardir.>'® Genellikle iki yatak odasi, bir mutfak ve bir oturma odasindan olusan bu
evler ortalama 40 m? biiyiikliigiindedir.>*® Evlerin 6nemli bir 6zelligi ise hepsinin caddeye
erisim saglayan dikdortgen bir 6n bahgeye ve biiylik bir dikdortgen arka avluya sahip
olmasidir.®*” Boyutlarindan dolay1 ¢ogu zaman “Kibrit kutusu” evleri olarak da anilan bu
yapilarin miilkiyeti devlete ait olup yerli niifusa kiralanmistir.>'® Boyutlarmin kiiciik
olmasi, yapilarin maliyetini diisiirlirken birimlerin insa siiresini de hizlandirmistir.
Nitekim 1948-1962 yillar1 arasinda yillik ortalama 11.386 birim konut insa edilmistir. Bu
rakamin 1920-1948 yillar1 arasinda 1.573 oldugu diisiiniildiigiinde 6nemli bir gelisme

olarak yorumlanabilir.>°

514 Bu dénemde insa edilen kasabalara 6rnek olarak, Soweto (Johannesburg), Kwa Mashu ve Umlazi
(Durban), Nyanga ve Gugulethu (Cape Town) ve Daveyton (Benoni) verilebilir. Simangaliso S. Malinga,
2000, a.g.e., s.95.
515 D, Urban Vestbro, 2012, a.g.e., s.352.
516 Owen Crankshaw, 2005, a.g.e., s.357.
517 Glen Mills, 1989, a.g.e., s.67.
518 Owen Crankshaw, 2005, a.g.e., s.357.
519 Simangaliso S. Malinga, 2000, a.g.e., s.95.
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Yerli konutlarin tek kathh ve yatay yapilasmaya gore planlanmasi kentsel
yayllmayr hizlandirmistir. Kentsel yayilma, bir yandan mekansal ayristirmanin
gliclendirilmesine katki saglarken diger yandan da yerel yonetimlerin kentsel altyapi
maliyetlerini arttirmistir.>?° Fakat bu désnemde ¢ikarilmis olan iki yasa yerel yonetimlerin
yiikiinii hafifletmeyi amaglamistir. Bunlardan ilki, 1951 yilinda ¢ikarilan “Yerli Insaat
Iscileri Yasasi”dir. Bu yasa ile yerli niifusa, insaat sektdriinde vasifli isgiicii olarak
(duvarci, marangoz, tesisat¢1 vb) calisabilmelerini saglayacak egitimler verilmeye
baslanmistir. Bu egitimleri alan isciler yerli konutlarin insaatinda ¢alismislar ve bu
konutlarin maliyetinin diismesine katki saglamislardir. Bir diger yasal diizenleme ise
1952 yilinda ¢ikarilan “Yerli Hizmet Vergisi Yasasi”dir. Bu yasayla, is¢ilerine hali
hazirda barinma hizmeti saglamayan isverenler, yol, elektrik ve kanalizasyon gibi kentsel
hizmetlere katki yapmaya zorlanmistir. isverenlerin yapacag katkilar1 toplamak iizere

1953 yilinda bir fon olusturulmustur.®?!

Yerli Hizmet Vergisi Yasasi, ucuz isgiicii
ithtiyacindan dolay1 yerli niifusu kentlere ¢eken igverenlerin maliyetlere ortak olmalarini

saglamistir.

Kasabalar ve buralarda iiretilen toplu konutlar, isgiicii talebinde yasanan artisin
olusturdugu kentsel konut acigina hiikiimetin verdigi bir yamittir.5?2 Ama bunun da
otesinde Ulusal Parti’nin Apartheid politikalarinin viicut bulmus hali olan bu yerlesim
alanlari, kentsel yerli iggiicliniin kontrol altina alinmasina ve yeniden iiretimine katki
saglamistir. Diger bir ifadeyle “beyaz sehirlerin siyah is¢ileri” i¢in yatakhane gorevi
goren bu yerlesim alanlari, genis bir isgiicii havuzu olusturmustur. Fakat Ulusal Parti
yonetimi kisa bir siire sonra bu alanlar1 kontrol edemeyecegini anlamis ve politika

degisikligine gitmistir. 1968 yilinda Bantu Isleri Dairesi aldig1 bir kararla kentsel

520 D, Urban Vestbro, 2012, a.g.e., s.353.
521 patrick Lewis, 1966, a.g.e., s.52.
522 Glen Mills, 1989, a.g.e., 5.66.
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kasabalardaki yerli konutlarin insaatinin sonlandirilmasima hiikmetmistir.>?® Bu Karar,
kisitlayict yasal diizenlemelere ragmen kentlere dogru devam eden niifus hareketini
durdurmak ve yerli niifusu rezervlerde (Bantustan’larda) tutabilmek amaciyla alinmistir.
Fakat Ulusal Parti yonetimi go¢ hareketlerini engelleyememis ve kasabalardaki niifus
art1s hizi kontrolden ¢ikmistir. Dahasi yerli niifusa yonelik konut iiretimi durma noktasina
gelince,** sozde bir zamanlarm “modern Afrikalilarmi” yetistirecek olan kasabalar

yeniden gecekondu ve sefalet yuvalarina doniismistiir.

3.1.1.3. Apartheid Birikim Rejimi Krizi ve Konut Politikasina Yansimasi

1970’11 yillar, iilke i¢inde ve uluslararasi alanda yasanan gelismelerin bir
yansimasi olarak i¢e doniik birikim rejiminin krize girdigi yillardir. Ozellikle altm-dolar
standardinin ¢okmesi, kiiresel dlgekte altina olan talebi olumsuz etkilemistir. Bu, Giiney
Afrika Cumhuriyeti’nin kapitalist gelisme siirecinde basat aktor ve iilkenin en 6nemli
thra¢ kalemlerinden olan altin madeninin fiyatlarina yansimistir. Fiyatlarda yasanan
dalgalanma, altin {iretimi azaltilarak dengelenmeye c¢alisiimissa da lilkenin 6demeler
bilancosunda Onemli sorunlara yol agmustir. Ayni zamanda petrol fiyatlarinin
yiikselmesine bagli olarak artan emtia fiyatlar1 enflasyonun artmasina neden olmustur.
Yiikselen enflasyon ve yatirim mallarinda var olan digsa bagimlilik, 6demeler dengesi
acigim1 arttirmistir.5® Tiim bu gelismeler kisa siirede ekonominin biiyiime hizina

yansimustir (bakiniz Sekil 2.19).

523 peter Wilkinson, 1998, a.g.e., s.220.

5241968 ve 1969 yillarinda iilke genelinde insa edilen yerli konutlarmin say1si (5.227), 1958 yilinda yalnmzca
Johannesburg’da tiretilen konut sayisinin (11.074) neredeyse yaris1 kadardir. Konut iiretimindeki azalan
egilim, 1976'daki kentsel ayaklanmalara kadar devam etmistir. Christopher G. Thomas, The Discourses
on the Right to Housing in Gauteng Province: 1994-2008, Yayimlanmamig Doktora Tezi, Johannesburg:
University of the Witwatersrand, 2010, s.204; Simangaliso S. Malinga, 2000, a.g.e., s.95.

52 Tolga Téren, 2012, a.g.e., 5.115-116.
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Ekonomide yasanan daralma genis kitleleri etkisi altina alan igsizlik sorununu
siddetlendirmistir.>?®® Apartheid politikalarn neden oldugu yasam kosullarindaki
esitsizliklere ve barinma sorununa eklenen issizlik, yerli niifusun direncini kirmistir. 16
Haziran 1976°da iilkenin en biiyiik kasabalarindan biri olan Soweto’da 6grenci yiirliyiisii
olarak baslayan eylemler hizla tim iilke geneline yayilmustir.?’ Apartheid karsiti
direnisin giderek siddetlenmesi, 6nemli bir sermaye ¢ikisina neden olmus ve ekonomik

krizin daha da derinlesmesine yardim etmistir.>?8

Sekil 2.19 1961-1991 Yillar1 Arasinda Giiney Afrika Cumhuriyeti’nin Ekonomik
Biiyiime ve Enflasyon Oranlar1
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Kaynak: DB, National Accounts Database, https://data.worldbank.org, erisim tarihi:
05.03.2021.

Ulusal Parti yonetimi toplumsal olaylar1 kontrol altina almaya calisirken kentsel
yerli niifusun taleplerine ilk cevap sermaye sinifindan gelmistir. Ulkenin dnde gelen
sermayedarlari, siyasi olmayan ve kar amaci giitmeyen bir 6rgiit olan “Sehir Vakfi’nin

(Urban Foundation-UF) kurulmasi i¢in finansal destek saglamistir.®?® Yerli niifusun

526 Ornegin 1974 ve 1977 yillar arasinda yerli niifus arasindaki issizlik oran1 %250 gibi énemli bir artis
gostermistir. Harold Wolpe, “Apartheid’s Deepening Crisis”, Marxism Today, C.26, S.1, 1983, s.8.

527 Soweto Ayaklanmasi hakkinda ayrintili bilgi i¢in bakinizz SAHO, The June 16 Soweto Youth
Uprising, https://www.sahistory.org.za/article/june-16-soweto-youth-uprising, erigim tarihi: 05.03.2021.
528 Ekonomide yasanan olumsuzluklar ve sermaye cikislar1 Ulusal Parti yonetiminin IMF ve uluslararasi
ozel finans kuruluslarindan borglanmasina neden olmustur. 1976-1977 yillarinda Ingiltere ve Brezilya’dan
sonra IMF’den en fazla borg alan iilke Giiney Afrika Cumhuriyeti’dir. Tolga Téren, 2012, a.g.e., s.133.
529 peter Wilkinson, 1998, a.g.e., 5.222.
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yasadig1 kasabalardaki yasam kalitesini arttirmak iddiasiyla kurulan Sehir Vakfi, konut
iiretimine yonelik bir dizi sirket kurmus, yerli niifusun konut sahipligini tesvik etmis ve
yerlilere yonelik pazar odakli bir konut piyasasinin olugmasi i¢in girisimlerde

bulunmustur.>*°

Vakfin faaliyetleri, mevcut konut politikasinin parametrelerinden epeyce farklidir.
Sermaye siifi, yerli niifusun yasam kalitesini arttirarak (6zellikle konut sahibi olmalari
icin onlar1 borglandirarak) toplumsal olaylar1 yumusatmay1 hedeflemistir. Ayrica nitelikli
isgiicti kith@i1®! ve yeni pazar arayis1 sermaye smifi igin en az toplumsal istikrar kadar
onemlidir. Nitekim Sehir Vakfi’nin kurulmasinda 6énemli payi olan ve iilkenin 6nde gelen
sermayedarlarindan olan Harry Oppenheimer, endiistri sektoriiniin ~ Apartheid
politikalarin izin verdiginden daha istikrarli ve yetenekli isgiiciine ve genisletilmis bir
pazara ihtiya¢ duydugunu ifade etmistir.>*> Benzer sekilde Transvaal Ticaret Odasi,
Giiney Afrika Cumhuriyeti ekonomisinin istikrarli bir kentli yerli orta sinifa ihtiyag
duydugunu dile getirmistir. Bu kapsamda yerli niifusun basta egitim ve konut gibi sosyal
imkanlarinin  arttirilmasina yonelik daha fazla harcama yapilmasi gerektigini
savunmustur.®®® Her iki agiklamadan da anlagilacag: iizere sermaye, kentsel orta sinif
yerli niifusun olusmasini arzu etmektedir. Bu sinif, sanayi sektoriiniin duydugu ucuz ve

nitelikli isgiicti ihtiyacini karsilamakla kalmayip pazarin genislemesini de saglayacaktir.

Sermayenin ¢abast kentsel yerli niifusun Apartheid karsit1 eylemlerini
yavaglatamamisgtir. 1980’lere gelindiginde, Giiney Afrika Cumhuriyeti’ni yonetilemez

hale getiren eylemler uluslararasi alanda da destek bulmaya baslamistir. Irk¢1 politikalara

530 Simangaliso S. Malinga, 2000, a.g.e., 5.99-100; Christopher G. Thomas, 2010, a.g.e., 5.209-213.
531 Nitelikli isgiicii kithgi, 1960'larm sonlarindan itibaren Giiney Afrika Cumhuriyeti ekonomisinin en
6nemli sorunlarindan biri olmustur. Nitelikli isgiicline olan talep arttik¢a beyaz is¢ilerin ticretlerinde 6nemli
artiglar yasanmistir. Kugkusuz bunun temel nedeni, Apartheid politikalarin niifusun 6nemli bir kismin
isgiicii piyasasinin disinda tutmasidir. Dolayisiyla sermaye igin ayristirici politikalar giderek daha az talep
edilir hale gelmistir. Tolga Tdren, 2012, a.g.e., s.130.
%32 Gay W. Seidman, “The Emergence of Political Unionism in Brazil and South Africa”, South African
Sociological Review, C.3, S.1, 1990, s.8.
533 Dhiru V.Soni, 1992, a.g.e., 5.45-46.
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tepki olarak, uluslararasi finans kuruluglar tilkedeki alacaklarini geri ¢cagirmis ve basta
ABD olmak tizere bir¢ok Avrupa iilkesi Giiney Afrika Cumhuriyeti’ne ticari yaptirimlar
uygulama karar1 almistir. Bu kosullar altinda {ilkeden ayrilan yabanci sermaye miktari
1984 ve 1986 yillar1 arasinda yaklasik 12 milyar dolar diizeyine ulasmistir.>** Tiim bu

gelismeler ekonomik krizi daha da derinlestirmistir.

Kentsel eylemler, ulusal ve uluslararasi sermayenin beklentileri yerli niifusun
kentlesmesinin artik kisitlanamayacaginin gostergesi olmustur. Bu noktada devletin
ayrigtirict kentlesme politikast da 6nemli bir degisim gecirmek durumunda kalmaistir.
Daha oncesinde konut politikasi aracilifiyla yerlileri sehir merkezinden uzak tutmaya
calisan Ulusal Parti yonetimi, yerlilerin kentlesmesinin kaginilmaz hatta tercih edilebilir
oldugunu kabul etmistir.>*® 1977 tarihli “Topluluk Konseyleri Yasas1”, kasabalardaki
konutlarin 99 yilligina kiralanmasma (leasehold) imkan veren 1978 tarihli yasal
diizenleme,*® yerli niifusun yasadig1 kasabalarda “Yerli Yerel Yonetim” birimlerinin
kurulmasina imkan veren 1982 tarihli yasal diizenleme, 1983 yilinda kamuya ait kiralik
konutlarm &zellestirilmesi,>®’ 1986 yilinda kaldirilan gecis uygulamasi ve ayni yil

cikarilan “Kentlesme Uzerine Beyaz Kitap” bu degisimin en belirgin simgeleridir.

1980’lerin ikinci yarisindan itibaren yerli niifusun kalici kent sakinleri olarak
goriilmeye baslanmasi, yerli niifusun kentlesmesini hizlandirmis ve kentsel konut

aciginin kisa siirede yaklasik olarak ikiye katlamasma neden olmustur.>3®°% Konut

5% Tolga Téren, 2012, a.g.e., s.147.
535 Alan Mabin ve Dan Smit, 1997, a.g.e., 5.212.
5% Daha oncesinde bu siire 30 yil ile smirh tutulmustur. Ayrica bu kanunun ¢ikmasinda, Sehir Vakfi'nin
katkis1 epey biiytiktiir.
537 ‘Biiyiik Satis’ adiyla anilan 6zellestirme hareketi kapsaminda 500 bin adet kiralik konutun ozel
miilkiyete (beyaz, yerli, Hintli ve melez niifusa) devredilmesi planlamistir. Her ne kadar konutlar biiyiik
Olciide indirimli bir sekilde satilmis olsalar da beklenilen talep ekonomik nedenlerden dolay1 olusmamustir.
Susan Parnell, “State Intervention in Housing Provision in the 1980s”, The Apartheid City and Beyond:
Urbanization and Social Change in South Africa (Ed. D. M.Smith), London: Routledge, 1992, s.60.
5% A k., 5.56.
539 1990 yilinda konut agiginin 1.3 milyon oldugu tahmin edilmektedir. Christopher G. Thomas, 2010,
a.g.e., s.219.
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stokunun yetersiz olmasi gecekondulasma sorununu daha da siddetlendirmistir. Bu
gelismelere ek devlet, zaten durma noktasina gelen yerli niifusa yonelik konut
tiretiminden tamamen ¢ekilerek (neo-liberal politikalara gegisin bir isareti olarak) konut
sorununu serbest piyasa mantigiyla ¢dzmeye karar vermistir. Ancak hem arz hem de talep
tarafin1 harekete gecirebilecek konut fonlar1 siirlidir. Yeni kaynaklarin olusturulmasi
adina 1987 yilinda “Giiney Afrika Konut Vakfi” (South African Housing Trust - SAHT)
ve 1990 yilinda da “Bagimsiz Kalkinma Vakfi” (Independent Development Trust - IDT)

kurulmustur.>*°

Giiney Afrika Konut Vakfi, kiiciik 6lgekli kredi saglayicist olarak kurulmustur.>*!
Bagimsiz Kalkinma Vakfi ise hiikiimet tarafindan 2 milyar rand (yaklasik olarak 760
milyon $) hibe verilerek olusturulan bir kamu kurulusudur.®*? Kurumun y&netimi, vakfin
kurulmasinda biiyiik etkisi olan Sehir Vakfi yoneticilerine verilmistir. Bu adim, sermaye
smifinin IDT {izerinde dogrudan etki olusturabilmesini saglamistir. Bagimsiz Kalkinma
Vakfi’n1 6nemli yapan Apartheid sonrasi konut politikalarin olusturulmasinda aktif rol
alan temel kurumlardan biri olmasidir.>*® Nitekim kurum Giiney Afrika Kalkinma

Bankasi ile birlikte “Ulusal Konut Forumu”nun finanse edilmesini saglamistir.

Demokratik bir gelecek i¢in miizakerelerin basladigi bir donemde yapilan Ulusal
Konut Forumu (National Housing Forum- NHF), siyasi partilerin, sivil toplum
kuruluslarinin, finansal kurumlarin ve sermaye smifinin temsilcilerinden olusan
katilimcilar esliginde gerceklestirilmistir. Forumun amaci biitiinlestirici, kapsayict ve

irk¢r olmayan yeni bir konut politikas1 olusturabilmektir. Bu kapsamda yiiriitiilen

540 peter Wilkinson, 1998, a.g.e., 5.223.

%41 Robina Goodlad, 1996, a.g.e., 5.1635.

52 1DT, Who We Are, https://www.idt.org.za/about-us/who-we-are/, erisim tarihi: 15.03.2021.
543 Christopher G. Thomas, 2010, a.g.e., 5.215.
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miizakereler genellikle iki grubun goriisleri etrafinda siirdiiriilmiistiir.>** Bunlardan ilki
ANC®® 6nderligindeki “Kitlesel Demokratik Hareket” grubudur. Bu grupta yer alanlar,
konutun bir meta olarak degil, temel bir insan hakki olarak goriilmesi gerektigini
savunmuslar ve devletin konut arzinda merkezi bir rol iistlenmesini istemislerdir. Ikinci
grupta yer alanlar, Sehir Vakfi basta olmak lizere sermaye smifinin temsilcilerinden
olusan kesimdir. Onlarin temel endisesi ise konutlarin metalasmasidir. Metalasma, hem
siyasi ve ekonomik istikrar1 saglayacak hem de ekonomik biiyiime i¢in 6nemli bir
lokomotif gorev iistlenecektir. ikinci grupta yer alanlarin goriisleri Diinya Bankasi’nin
1990’1ardaki goriisleriyle (hem Giiney Afrika Cumhuriyeti 6zelindeki hem de uluslararasi

alandaki) uyum icerisindedir.>4®

Toplamda iki y1l siiren goriismelerin sonucunda paydaslar arasinda bir “Ulusal
Konut Anlagmasi” imzalanmistir. Bu anlasmaya gore devlet konut arzini1 diizenleyen
(konut tiretimini ve tiikketimini tesvik eden) mekanizma olurken, 6zel sektdr konut
gelistirme stireglerini iistlenen kesim olmustur. Ayrica taraflar arasinda, konuta
erisebilirligi arttirmak amaciyla yeni bir konut siibvansiyon sisteminin kurulmasi
gerektigi hususunda mutabakata varilmistir. Aylik geliri 3500 randdan az olan
hanehalklarina yonelik bir defaya mahsus verilecek olan sermaye siibvansiyonu ile
hanehalklarinin konut satin alabilmesi tesvik edilecektir.>*’ Ulusal Konut Anlagsmas1 1994

secimlerinden sonra ANC hiikiimeti tarafindan bir eylem planina donistiiriilecektir.

54 Ayrintil bilgi igin bakiniz: Marie Huchzermeyer, “Housing for the Poor? Negotiated Housing Policy in
South Africa”, Habitat International, C.25, S.3, 2001, s.303-331; Kiran Lalloo, “Arenas of Contested
Citizenship: Housing Policy in South Africa”, Habitat International, C.23, S.1, 1999, s.35-47.

5451994 segimlerinden sonra iktidara gelecek olan ANC’nin kokenleri 1912 yilma kadar uzanmaktadir.
Baglangigta agir sartlar altinda ¢aligmak durumunda kalan yerli is¢ilerin haklarini savunan ANC, Apartheid
donemde beyaz egemenligindeki irk¢1 politikalarla miicadelede lokomotif bir gorev iistlenmistir. ANC
hakkinda detayl1 bilgi i¢in bakiniz: ANC, A Brief History of the ANC, https://www.anc1912.org.za/brief-
history-anc., erisim tarihi: 17.03.2021.

546 Bakiniz: World Bank, Urban Sector Reconnaissance Mission [to South Africa]: Aide Memoire,
Washington, DC: World Bank, 1991; World Bank, Housing: Enabling Markets to Work, Washington,
DC: World Bank, 1993.

%47 Kate Tissington, A Resource Guide to Housing in South Africa 1994 — 2010: Legislation, Policy,
Programmes and Practice, Johannesburg: Socio-Economic Rights Institute of South Africa (SERI), 2011,
s5.57-58.
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“Konut Uzerine Beyaz Kitap” adiyla anilan bu eylem plani, giiniimiizde de uygulanmakta

olan konut politikasinin ¢ergcevesini olusturmaktadir.

Ulusal Konut Forumu ve sonrasinda ortaya ¢ikan eylem planinda, Sehir Vakfi ve
Bagimsiz Kalkinma Vakfi’nin destegini alan sermaye sinifinin baskin geldigini sdylemek
miimkiindiir. Nitekim miizakerelerin ¢iktisi olarak alinan kararlarda konutun metalastigi
cok net anlasilmaktadir. Bu siirecte sermaye sinifinin daha baskin olmasini saglayan, 6zel
sektorlin Giiney Afrika Cumhuriyeti’nin demokratik doniisiimiinde iistlendigi misyondur.
Baska bir ifadeyle sermaye sinifi, hem yonetimde olan Ulusal Parti tizerinde hem de 6zel
sektorlin destegini arayan ve giderek giiclenen ANC {izerinde Onemli bir etkiye
sahiptir.>*® Bu etki, (Sehir Vakfi ve Bagimsiz Kalkinma Vakfi teknik uzmanlarinin yogun

cabalartyla) yeni olusturulan konut politikasinin ilkelerine de ayni oranda yansimustir.

3.1.2. Degerlendirme

Apartheid donemin konut politikasin1 degerlendirecek olursak, bu donemde iki
temel hedefin bulundugunu séylememiz miimkiindiir. Bunlardan ilki hem maden sektorti
hem de imalat sektoriiniin ithtiya¢ duydugu ucuz yerli isgiicli arzinin olusturulmasidir.
Ikincisi ise birinci hedef dogrultusunda Afrika kentlerinin biiyiimesini (sosyal ve politik
sorunlar1 da onleyecek sekilde) sinirlandirmaktir. Ulusal Parti yonetimi, bu iki hedef
dogrultusunda bir yandan yaygin yikimlar ve yer degistirme programlari ile
gecekondulagmayla miicadele etmis diger yandan da sinirlt sayida konut iireterek yerli

niifusa yonelik barinma hizmeti sunmustur.

Yerlilere ait kasabalarin olusturulmasina yonelik politika, temelde is¢i sinifinin
mekansal boliinmesini saglayarak kitlesel orgiitlenmenin 6niine gegmeyi ve yerli niifusu

sermayenin ihtiya¢ duydugu ucuz isgiicii havuzuna doniistiirmeye yaramistir. Bu

548 Marie Huchzermeyer, 2001, a.g.e., s.308.
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kapsamda kasabalara yerlestirilen yerli isgiiciiniin niteligi, egitim politikalar1 yoluyla
(1951 tarihli Yerli Insaat Iscileri Yasasi, 1953 tarihli Yerli Egitim Yasas1 gibi
diizenlemelerle) arttirilmaya c¢alisilmistir. Ancak yerli niifusa yonelik verilen temel
diizeyde egitim, niifusun nitelikli isgiiciine doniismesini (ayn1 zamanda yerli orta sinifin
olusmasini) engellemistir. Bu gelisme Giliney Afrika Cumhuriyeti’nin sanayilesmesinin
oniindeki en biiyiik engellerden biri olmustur. Dolayisiyla baslangigta iilkenin
kapitalistlesme siirecini destelemek lizere olusturulan politikalar 1970’lerden sonra bir

birikim krizine yol agmuistir.

1980’lerden sonra Apartheid politikalara karsi artan toplumsal tepkiler ve
ekonomik krizin etkisiyle konut politikasinda bir degisim yasanmaya baglamistir. Hem
ulusal hem de uluslararasi sermayenin Apartheid politikalarin sonlandirilmas: konusunda
hiikiimete yaptig1 baskilar degisimin hizlanmasina yardimci olmustur. Bu gelismelerin
neticesinde Ulusal Parti yonetimi konut politikasinin temel stratejisini, kentlesmenin tim
yonlerini kontrol etmeye ¢alismaktan 6zel alanlara miidahale ederek olusabilecek kentsel
krizleri 6nlemeye dogru degistirmistir. Bu siire zarfinda ulusal sermaye Sehir Vakfi

araciligiyla politika degisikliginde 6nemli bir rol {istlenmistir.

Krizin ardindan iilkenin ekonomik modeli ihracata yonelik sanayilesmeye dogru
derin bir doniisiim gegirmistir. Bu siire zarfinda 6nceki sosyal ve politik programlar da

bu degisimden etkilenecektir.

3.2. 1994-2020 Giiney Afrika Cumhuriyeti’nde Demokratik Doniisiim ve
Konut Politikasi

Bu bolimde Apartheid sonrasi olusturulan “demokratik” konut politikasina
deginilecektir. Neo-liberal eksende olusturulan konut politikasina yon veren temel
diisiince, metalastirma yoluyla konut sorununun ¢oziilmesidir. Bu kapsamda devlet, bir

yanda 0zel sektoriin konut iiretimini tesvik etmis diger yanda ise verdigi sermaye
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siibvansiyonlar1 ve finans sektorii ile yaptig ittifaklar araciligiryla konut talebini canli
tutmaya ¢alismistir. Ayrilik¢1 ve irker politikalarin izlerini silmek isteyen ANC yonetimi,
metalastirma araciligryla yerli niifusun kalkinmasina ve Giliney Afrika Cumhuriyeti’nin
gelismesine katki saglamay1 istemistir. Bu kapsamda atilan adimlar konutlarin finansal

bir varlik olarak algilanmasina yardimci olmustur.

3.2.1. Neo-Liberal Ekonomi Politikalarina Gegis

Uluslararas1 alanda yasanan gelismeler ve sermaye birikiminin siirekliligini
saglamaya yonelik ortaya ¢ikan Apartheid politikalarin bizzat sermaye birikimine engel
olmaya baslamasi, Apartheid politikalara dayanan kapitalist gelisme doneminin sonunu
hazirlamistir. Giiney Afrika Cumbhuriyeti’nin ilk demokratik se¢imi olan 1994 genel
secimleri, toplumsal ve siyasal esitlik acisinda yeni bir donemin baslangicimi ifade
etmektedir.>*® Segimlerden sonra Nelson Mandela baskanhiginda iktidara gelen ANC
yonetimi (1994-1999), Ulusal Parti’nin ¢izgisinden uzaklagsmayarak donemin ekonomi
politikasin1 1990’larda tiim diinyada hizla yayilan neo-liberal politikalar ekseninde

belirlemistir.>*

549 ANC segimleri kazandiginda, Yeniden Insa ve Kalkinma Programi (RDP) aracilifiyla ayrimciligin
tarihsel izlerini silmek istemistir. Ancak {ilkedeki ulusal sermayenin RDP’ye karsi tutumu basta olmak
iizere farkli nedenlerden dolay1 program 1996 yilinda yerini Biiyiime, Istihdam ve Gelir Dagilim
Programina (GEAR) birakmustir.

50 Giiney Afrika Cumhuriyeti’nde neo-liberal politikalar, 1980’lerin basinda Ulusal Parti déneminde
hayata gecirilmeye baslamistir. 1994 segimleri ile bu doniisiimiin sekteye ugrayacagi diisiiniilmiistiir.
Ancak beklenen olmamis, ANC neo-liberal doniisiimii desteklemistir. ANC’nin 1980’lerdeki asir1 sol
diisiince yapisinin merkez saga dogru degismesinde birden fazla etken bulunmaktadir. Her seyden 6nce
Sovyetler Birligi’nin dagilmasi ve Dogu Bloku iilkelerinde baglayan doniisiim tiim diinyada (IMF, DB ve
DTO 6nderliginde) baska alternatifi yok fikrinin yayilmasina neden olmustur. Bu gelisme Giiney Afrika
Cumbhuriyeti iizerinde de (gesitli diisiince kuruluslari ve akademisyenlerin destegiyle) etkili olmustur. Ikinci
olarak yine yukarida soz ettigimiz gelisme, (Afrika Ulusal Konseyi) ANC, Giiney Afrika Komiinist Partisi
(SACP) ve Giiney Afrika Sendikalar1 Kongresi (COSATU) gibi yapilarin ideolojik temellerinin
sarsilmasina neden olmus ve bu tiir yapilarin iginde yasanan diisiinsel kirtlmalar1 beslemistir. Nitekim bu
yapilar 1990°larla birlikte sdylemlerini yumusatmislardir. Son olarak, ulusal sermayenin iilkedeki
dontigiimde aktif rol oynamast ANC’nin neo-liberal ¢izgiyi benimsemesine yol agmistir. Ayrintil bilgi igin
bakiniz: Harold Wolpe, Race, Class and The Apartheid State, Paris: UNESCO, 1988; Patrick Bond, Elite
Transition: From Apartheid to Neo-Liberalism in South Africa, London: Pluto. 2000.
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1996 yilinda Diinya Bankasi’nin énderliginde hazirlanan®*!

ve ANC yonetimi
tarafindan uygulamaya konan “Biiyiime, Istihdam ve Gelir Dagilim1 Program1” (GEAR),
Washington Konsensiisii politikalarinin Giiney Afrika Cumhuriyeti’nde viicut bulmasini
saglamistir.>®?> GEAR programmin amaci, siirdiiriilebilir bir biiyiime i¢in rekabetgi ve
disa acik bir ekonomiye gegisi gerceklestirmektir. Bu kapsamda programla, 6demeler

dengesini hedefleyen, Ozellestirmeleri tesvik eden, enflasyonu kontrol altina alan ve

dogrudan yabanci yatirimlar1 kendisine ¢eken bir ekonomi politikas1 6n goriilmiistiir.

GEAR programinin hayata gecirildigi donemde baslayan ve hem kiiresel
piyasalari hem de gelismekte olan iilke ekonomilerini etkileyen Asya Krizi, Gliney Afrika
Cumbhuriyeti ekonomisini de derinden sarsmustir. Krizle birlikte GEAR programinin
hedefledigi ekonomik biiylime, issizlik ve 6zel sektor yatirimlarina dair 6n goriiler

sapmugtir.>>3%%4

Program kisa vadede hedeflerine ulagamamis olsa da uzun vadede biiyiik
degisimlere yol ac¢mustir. Nitekim program, Giiney Afrika Cumhuriyeti’nin
finansallagmasinin onilinii agmistir. Dogrudan yabanci sermaye yatirimlarini iilkeye
¢ekmeye yonelik atilan adimlar, ulusal sermayenin kiiresel finansal piyasalara

eklemlenmesini saglamistir.>>®> Ayrica GEAR programi, 6zellestirmelere “sistematik™ bir

%1 GEAR belgesini hazirlayan 15 kisilik teknik ekibin iki iiyesi Diinya Bankasi'ndandir. Bu iki temsilci,

Washington konsensiisii ilkelerinin programa katilmasinda onemli bir rol iistlenmistir. Solomon J.
Terreblanche, “The Ideological Journey of South Africa: From The RDP to the GEAR Macro-economic
Plan”, ME99 Workshop on Globalisation, Poverty, Women and the Church in South Africa, Cape
Town: University of Cape Town, 1999.
552 Gear programi hakkinda daha fazla bilgi icin bakiiz: Department of Finance, Growth, Employment
and Redistribution: A Macroeconomic Strategy,
https://www.gov.za/sites/default/files/gcis_document/201409/gear0.pdf, erisim tarihi: 28.03.2021.
553 Sagie Narsiah, “Neoliberalism and Privatisation in South Africa”, GeoJournal, C.57, S.1-2, 2002, s.6.
54 GEAR programinda belirlenen hedefler kimi akademisyenler igin zaten iitopiktir. Ornegin Terreblanche,
GEAR’1n iddia ettigi olagan listii iyimser tablonun, tiim ¢evrelerde ideolojik kabul edilebilirligi arttirmaya
yonelik kasitl bir girisim oldugunu diistinmektedir. Ayrintili bilgi igin bakiniz: Solomon J. Terreblanche,
1999, a.g.e.
555 Sam Ashman, Ben Fine ve Susan Newman, “The Crisis in South Africa: Neoliberalism, Financialization
and Uneven and Combined Development”, Socialist Register, C.47, 2011, s.182-183.
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yap1 kazandirmistir.>*® Baska bir ifadeyle program, 1980’lerde Ulusal Parti tarafindan
uygulanmaya baslanan ancak sadece siyasi bir segmen Kkitlesini tatmin etmek igin
kullanilan (taktiksel) 6zellestirme politikasini, ekonomik ve politik kurumlar ile tiim
toplumu pazar odakli bir biiyiime stratejisi ekseninde yeniden sekillendirecek bir
politikaya déniistiirmiistiir.>®’ Nitekim Programin kabuliinii takip eden yillarda &zel
sektoriin etkinligini arttiracak kurumsal yapilar ve yasal diizenlemeler hizla hayata

gecirilmistir.>®® ANC yonetiminin konut politikas1 yine bu eksende belirlenecektir.

3.2.2. Post-Apartheid Konut Politikas1

ANC yo6netimi 1994 secimlerini kazandiginda Ulusal Parti yonetiminden 6nemli
bir barinma sorunu miras almistir. Yapilan arastirmalarda, 1995 yili itibariyle iilkede
kentsel konut agiginin yaklasik olarak 1,5 milyona ulasacagi 6n goriilmiis ve igerisinde
oturulmakta olan yaklasik 720 bin konutun ise bakima ve iyilestirmeye ihtiya¢ duydugu
belirtilmistir.>>® Barinma sorunuyla karsilasanlarin neredeyse tamamu ise yillarca Ulusal
Parti yonetimi tarafindan ihmal edilen yerli niifustur. Sorunun bu boyutlara gelmesinde
ayrilikgr politikalar ilk swrada yer alsa da Giiney Afrika Cumbhuriyeti’nin az
gelismisliginin de etkisi biiytliktiir. ANC y6netimi, hem konut sorununu ¢ézmek hem de
ekonomik biiyiimeyi tesvik etmek amaciyla “Konut Uzerine Beyaz Kitap” adli eylem
planin1 yayimlamigstir. Beyaz Kitapta yer alan yeni konut politikast 1997 yilinda ¢ikarilan

107 sayili “Konut Kanunu” ile resmilesmistir.

5% Ozellestirme tipolojileri hakkinda detayl bilgi igin bakiniz: Harvey Feigenbaum, Jeffrey Henig ve Chris
Hamnett, Shrinking the State: The Political Underpinnings of Privatization, Cambridge: Cambridge
University Press, (1999).
557 Sagie Narsiah, 2002, a.g.e., 5.6-7.
5% 1998 yilinda kurulan Belediye Altyap:r Yatirim Birimi (The Municipal Infrastructure Investment Unit),
1998 yilinda ¢ikarilan Belediye Yapilar1 Yasast (The Municipal Structures Act) ve 2000 yilinda ¢ikarilan
Belediye Sistemleri Yasast (The Municipal Systems Act) kamu hizmetlerinin sunumunda 6zel sektoriin
etkinligini arttirmak {izere atilan adimlara drnek olarak gosterilebilir.
559 Department of Housing, White Paper: A New Housing Policy and Strategy for South Africa,
Pretoria: Department of Housing, 1994, s.10.
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3.2.2.1. Konut Uzerine Beyaz Kitap

Beyaz Kitap, Giiney Afrika Cumhuriyeti halkinin; temel altyapilara sahip,
mahremiyetini glivence altina alan ve disaridan gelebilecek tehlikelere karsi koruma
saglayan kalic1 bir konut yapisina erisim hakkin1i miimkiin kilmak amaciyla hazirlanmis
kapsamli bir eylem planidir. Bu amaca ulagmak i¢in eylem planinda, devlet biit¢cesindeki
konut yatirimlarinin payimin %5’e ¢ikarilmasi ve 5 yil igeresinde 1 milyon konut
dagitimmin gergeklestirilmesi hedeflenmistir.>®® Bu kapsamda devlet, dogrudan konut
tedarikiyle ugragsmak yerine 6zel sektoriin konut liretimini tesvik edecek ve vatandaglarin

konuta ulasilabilirligini kolaylastiracak mekanizmalar1 hayata gegirecektir.%®

Eylem plani, hedefledigi ilkelere ulagabilmek amaciyla yeni bir konut
stibvansiyon sistemi Onermektedir. “Ulusal Konut Siibvansiyonu Programi” olarak
adlandirilan bu sisteme gore aylik geliri 3500 randdan az olan gelir gruplarina yonelik bir
defaya mahsus “sermaye siibvansiyonu” verilmesi 6n goriilmiistiir. Siibvansiyonlar;
(onayli) evini yapan bireylere verilen “Bireysel Siibvansiyon”; akredite edilmis 6zel ve
kamu konut insaat firmalarina verilen “Proje Baglantili Siibvansiyon”; akredite edilmis
ve sosyal konut iireten kooperatiflere veya kar amaci giitmeyen kuruluslara verilen
“Kurumsal Siibvansiyon”; ve son olarak “Konsolidasyon Siibvansiyonu” olarak ¢esitli

bigimlerde verilecektir.%®?

560 A k., 5.19-20.
%1 Devlet bu kapsamda su yedi stratejiyi benimseyecektir: kamu harcamalarinda verimlilik ve 6zel sektor
yatirimlarini harekete gecirmek igin yasam alanlarinda istikrar1 saglamak; hanelerin barmma kosullarin
iyilestirmelerini desteklemek amaciyla gereken kurumsal ve teknik destegi saglamak; etkin talep icin
tasarruflart arttirmak ve konut kredisini harekete gegirmek; dar gelirli haneler i¢in kapsamli bir konut
slibvansiyon sistemi olugturmak; hedefler dogrultusunda konut sektoriindeki kurumsal kapasiteyi
rasyonellestirmek; arzulanan konut teslim oranina ulagmak i¢in topragin imara agilmasini kolaylastirmak;
etkinligi arttirabilmek i¢in kamu sektoriiniin esgidimlii ¢aligmasini saglamak. A.k., s.24-30.
62 A k., 5.28.
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Tablo 2.2 Aylik Gelire Gore Verilmesi Planlanan Siibvansiyon Miktar1

Aylik Gelir Siibvansiyon Hanehalki Orami* Hanehalki Sayis1”
Aralig Miktar1 (Bin (%) (Milyon)
Rand)

R0-R800 15000 %39,7 3.30

R801-R1500 12500 %29 241
R1501-R2500 9500 %11,8 0,98
R2501-R3500 5000 %5,6 0,46

R3501 ve Ustii = %13,9 1.15

Toplam - %100 8.30

Kaynak: Department of Housing, 1994, a.g.e., s.28.

Tablo 2.2°den anlasilacag lizere siibvansiyon programi derinlikten ¢ok genislige
odaklanmaktadir. Bagka bir ifadeyle devlet, sadece en yoksul aileleri géz Oniinde
bulundurarak az sayida hanehalkina daha biiyiik miktarlarda destek vermek yerine miktari
az da olsa toplumun geneline siibvansiyon saglamay1 tercih etmistir. Bu tercih, ANC
yonetimi tarafindan konut hakkinin en temel insan haklarindan biri olarak goriilmesiyle
ilgilidir. Ama ayn1 zamanda insaat endiistrisinin {ilke kalkinmasinda 6nemli bir arag
kullanilacagina isaret etmektedir. Nitekim Beyaz Kitap’ta yer alan ifadesiyle “ekonomiyi
yeniden canlandiracak™ olan yeni konut politikasi, devletin konut arzindan tamamen
cekilip yerini piyasaya birakmasi {izerine kurulmustur. Bu siiregte olusturulacak talep
yapisi ile 6zel sektoriin konut arzina katilimi tesvik edilecektir. ANC yonetimi 6zellikle
yerli niifusa ait bir insaat endiistrisinin kurulmasimi istemistir.>®® Ancak iilkedeki gelir
oranlart ve konut kredilerine erisilebilirlik talebin olusmasini engellemektedir.

Dolayisiyla devletin bu alanda miidahalesi kaginilmaz olmustur.

ANC hiikiimeti, yeni konut politikasini hataya gecirmeye yonelik ¢esitli eylemler
gerceklestirmistir. Ilk olarak, konutu ticarilestirecek ve konut finansmanini

piyasalastiracak adimlar atilmistir. 1920 yilindan beri (¢esitli revizyonlar gecirerek)

* 1995 yilina ait Beyaz Kitap’ta yer alan tahmini rakam ve oranlar1 gdstermektedir.
%3 Alan Gilbert, “Helping the Poor Through Housing Subsidies: Lessons from Chile, Colombia and South
Africa”, Habitat International, C.28, S.1, 2004, s.24.
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uygulanmakta olan siibvansiyon sistemi yenisi ile degistirilmistir. Siibvansiyon
programini desteklemek ve konut talebini orgiitlemek amaciyla yerli niifusun finansal
piyasalara eklemlenmesi saglanmaya calisilmistir.>®* Bu kapsamda ticari bankalar ile
anlasma yapilarak, bankalarin dar gelirli hanelere yonelik ipotek piyasasina girigleri
tesvik edilmistir. Bankalarin iistlendikleri riskleri azaltmak amaciyla da 1995 yilinda
“Mortgage Tazmin Fonu” olusturulmustur. 1996 yilinda, banka dis1 finans kuruluslarinin
gelisimini desteklemek amaciyla “Kirsal Konut Kredisi Fonu” (RHLF) ve “Ulusal Konut
Finansman1 Kurumu” (NHFC) kurulmustur. NHFC ve RHLF, iilkede mikro krediler

veren alternatif finansal kurumlarin olusmasina 6nemli katki saglayacaktir.

Yukaridaki gelismelere konut politikasini yasal bir zemine oturtacak adimlar eslik
etmistir. 1996 yilinda kabul edilen ve 1997 yilinda yiiriirliige giren Anayasa’da, yeterli
konut hakk: anayasal giivence altma alimmistir.®®® Yine 1997 yilinda “107 sayili Konut
Kanunu” yayimlanmis ve Beyaz Kitap’ta ana hatlar1 ¢izilen politika ilkelerini
yasallastirmistir.>®®°%” Ayrica Konut Kanunu ile yeterli konuta erisimi saglama gérevi
yerel yonetimlere verilmistir. Bu kapsamda yerel yonetimler, 6zel sektoriin yiirtittigii
konut projelerini tesvik ederek, kendisi (bir ticari isletme kurabilir) gelistirici olarak

hareket ederek, 6zel sektorle is birligi yaparak ya da diger aktorlerin konut gelistirme

54 1980’lerin ikinci yarisinda, kentsel toplumsal hareketlerin bir sonucu olarak orta smif yerli niifusun
miilkiyet sahibi olmasinin 6nii agmigtir. Bu dénemde smirlt da olsa yerli niifus, finans piyasalarindan
borglanmig ve konut satin almigtir. Ancak devam eden toplumsal olaylar ve ekonomide yasanan sorunlar
takipteki kredilerde 6nemli bir artisa neden olmustur. Bu siirecin sonunda bankalar, yerli niifusa yonelik
ipotek piyasalarindan ¢ekilmiglerdir. ANC hiikiimeti bu durumu degistirmek i¢in adimlar atmigtir. Ayrintilt
bilgi i¢in bakiiz: Mary R. Tomlinson, “South Africa’s Housing Policy: Lessons from Four Years of the
New Housing Subsidy Scheme”, Third World Planning Review, C.21, S.3, 1999, 5.283-295; Mary R.
Tomlinson, “The Development of a Low-income Housing Finance Sector in South Africa: Have We Finally
Found a way Forward?”, Habitat International, C.31, S.1, 2007, s.77-86.
55 Md. 26(1-2): Herkes, yeterli konuta erisim hakkina sahiptir. Devlet, bu hakkin asamali olarak
gergeklestirilmesini saglamak i¢in mevcut kaynaklar1 dahilinde makul yasal ve diger 6nlemleri almalidir.
56 Kate Tissington, 2011, a.g.e., s.14; Clinton Aigbavboa ve Wellington Thwala, 2018, a.g.e., s.118.
%7 Beyaz Kitap’ta yer alan ana hatlar ancak 1997 yilinda yasalasabilmistir. Bu uzun gecikmenin iki temel
nedeni bulunmaktadir. 1k olarak, Ulusal iskan Kurulu, yerel yonetimler ve diger Bakanliklar arasinda idari
gergeve ve politika ayrintilarinin uygulanabilirligi genis ¢apta tartigilmgtir. Ikinci olarak, mevcut Apartheid
konut mevzuatinin karmasikliginin olusturdugu teknik zorluktur. Karar alicilar uygulamada var olan
mevzuat1 ayrintili inceleyerek, yeni yasada higbir boslugun olmadigindan emin olmak istemislerdir.
Nitekim 1997 tarihli Konut Yasasi, 35 farkli yasayi etkilemistir. Chris J. Mackay, “Housing Policy in South
Africa: The Challenge of Delivery”, Housing Studies, C.14, S.3, 1999, s.390.
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siirecine katilimmi destekleyerek ulusal konut programina katki saglayabilecektir.®

Finansman tahsis etme, siibvansiyon programlarini yonetme ve konut piyasasinin etkin

isleyisini tesvik etme yetkileri ise merkezi yonetimdedir.>®°

ANC hiikiimeti, siibvansiyon programinin isleyisine ¢ok dnem vermistir. Nitekim
1995 yilindan 2001 yillar1 arasinda, sermaye siibvansiyonlart ile bir milyondan fazla
konut tahsis edilmistir.>’® Bu siiregte konut programi icin yaklasik 40 milyar rand
harcanmustir.>”* Hiikiimet, Beyaz Kitap’ta yer alan konut hedefine niceliksel olarak
ulasmigtir. Fakat bu siireg, birbiriyle baglantili farkli elestirileri de beraberinde
getirmistir.°’2 Bunlardan ilki, verilen siibvansiyonlarin yeterli bir konuta erisimi miimkiin
kilmadig1 yoniindedir. Sermaye siibvansiyonunun en yaygin olarak uygulanan versiyonu
proje baglantili siibvansiyondur. Bu siibvansiyon, artimli konut modeline gore konut
gelistiricileri tarafindan insa edilmis ve hanehalkinin ihtiyaglar1 dogrultusunda zamanla
genisletebilecegi/gelistirebilecegi (¢ogunlukla tek odali) bir baslangic konutuna (starter
house) sahip olmalarin1 saglamistir. Gelistiricilerin insaat maliyetlerini diistirmek
amaciyla sectigi arttmli konut modelinin islevsel olabilmesi hanehalkinin evi
genisletebiliyor/gelistirebiliyor olmasina baglidir. Bunun i¢in de yararlanicilarin bir
finansmana ihtiyaci bulunmaktadir. Hiikiimet, (bankalarla varilan mutabakatin da
etkisiyle) kullanicilarin bireysel finansman kredilerine ulasabilecegini varsaymustir.

Beklenen olmamis,®”® hanelerin bircogu (en basta yiiksek issizlik nedeniyle) ekonomik

568 Republic of South Africa, Housing Act, Act No. 107 of 1997, Cape Town: Government Printer, 1997,
5.24-26.
569 Chris J. Mackay, 1999, a.g.e., 5.390.
570 1,501.782 kisi siibvansiyonlardan faydalanmustir. 1.074.028 adet konut teslim edilmistir. Ayrmtil bilgi
icin bakiniz: Department of National Treasury, Provincial Budgets and Expenditure Review 2003/04 —
2009/10, Pretoria: National Treasury. 2007, 5.66-68.
571 Alan Gilbert, “Scan Globally; Reinvent Locally: Reflecting on the Origins of South Africa’s Capital
Housing Subsidy Policy”, Urban Studies, C.39, S.10, 2002(b), s.1917.
572 Sarah Charlton ve Caroline Kihato, “Reaching the Poor? An Analysis of the Influences on the Evolution
of South Africa’s Housing Programme”, Democracy and Delivery: Urban Policy in South Africa (Ed.
U. Pillay vd), Cape Town: HSRC Press, 2006, s.252-282; Marie Huchzermeyer, 2001, a.g.e., 5.303-331;
Firoz Khan ve Sarah Thurman, Setting the Stage: Current Housing Policy and Debate in South Africa,
Cape Town: Isandla Institute, 2001; Mary R. Tomlinson, 1999, a.g.e., 5.283-295.
573 1994-1999 arasinda siibvansiyonlardan faydalanan hanelerin sadece %14’ kredilere basvurmustur.
Marie Huchzermeyer, 2001, a.g.e., s.313-314.
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nedenlerden dolay1 konutlarini gelistirememistir. ANC yOnetimi, bes yilin sonunda bu
durumun farkina vararak konutlarin boyutunu ve oOzelliklerini yeniden belirleyen
diizenlemeyi hayata gecirmistir.°”* Ancak bu diizenleme de insaat maliyetlerini
arttirmistir. Dolayisiyla bu tarihten sonra yapilan konut projelerinde sanitasyon, su ve
yollarla ilgili hizmet standartlar1 giderek diismiis ve projeler ¢ogunlukla kentlerin

¢eperlerine dogru yayilmistir.

Konut politikasina getirilen bir diger elestiri, sinirli kaynaklarin konut sahipligini
arttirmak i¢in heba ediliyor olusudur. Bu goriise gore hiikiimet, kiralik konutlar yerine
konut sahipligi ideolojisine yonelerek konut programinin etkinligini, verimliligini ve
siirdiiriilebilirligini kaybetmistir. Ozellikle GEAR programimin mali disiplin adina devlet
harcamalarini sinirlandirmasi, ekonomik biiyiimeye bagli olan ve genel biitgeden ayrilan
konut yatirimlarinin payini azaltmistir. Boylece Beyaz Kitap’ta yazan %5 hedefine higbir
zaman ulagilamamistir. Bu gelisme, hedeflenen teslim sayisina ulasabilmek icin bazi
seylerden feragat edilmesini gerektirmistir. Ornegin hizli teslim ve maliyet baskis1, zaten
yeterliligi tartisilan konutlarin Kalitesini diistirmiistiir. Cogu konut iklim sartlarina ve
doga kosullarina uygun olarak iiretilmemistir. Dahasi konutlar arazi maliyetleri
gozetilerek kentlerin ¢eperlerinde insa edilmislerdir. Bu, bir yandan mekansal ayrismay1
siddetlendirirken diger yandan da kentsel yayilmay1 ve dolayisiyla da kamu hizmetlerinin
maliyetini arttirmistir. Biitlin bu hususlar hem yoksullarin hem de iilkenin kisith olan

kaynaklarina yeni yiikler bindirmistir.

Apartheid sonrasinin konut politikasina getirilen elestirilerin sonuncusu ise, gecen
sire zarfinda toplumun en yoksul kesimini Onceleyen etkili bir politikanin

olusturulamamasidir. Yoksul haneler i¢in konut kurumlari tarafindan saglanan ve toplam

574 Konut Kanunu’nda yapilan degisiklikle her evde su standartlarin bulunmasi kararlastirilmistir: asgari
briit 40 metrekare taban alani; iki yatak odasi; tuvalet, dus ve lavabo igeren ayr1 banyo; birlesik yasam alani
ve lavabolu mutfak; ve proje alaninda elektrik varsa hazir pano elektrik tesisati. Clinton Aigbavboa ve
Wellington Thwala, 2018, a.g.e., s.132.
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konut stokunun i¢inde ¢ok kiiciik bir alani isgal eden (1994-2003 arasi iiretilen toplam
konutlarin yaklasik %1,5°1) sosyal konutlara, diizenli bir gelir elde eden ve konut i¢in
O0deme yapabilenler ulasabilmistir. Dolayisiyla gelir seviyesi agisindan toplumun en
altinda bulunan ve c¢ogunlukla issiz olan haneler, bu konutlara hi¢bir zaman

ulasamamustir.

3.2.2.2. Konut Politikasinda Yeni Bir Yapilandirma (Breaking New
Ground- BNG)

Sosyal konutlarin sahip oldugu sorunlar, ANC yonetiminin de farkinda oldugu
gerceklerdir. Nitekim hiikiimet, Konut Kanunu’nda degisiklik yaparak konut tesliminde
nicelikten ziyade nitelige odaklanmaya baglamistir. Dahasi yeni yerlesim yerlerinde temel
hizmetlere erisimi arttiracak, yoksullugu hafifletecek ve yasam kalitesini iyilestirecek
yeni programlarin baslatilmasi da giindeme gelmistir.>” Bu gelismelerin disinda Konut
Bakanligi, ulusal konut programinin etkinligi {izerine bir arastirma yapilmasina karar
vermistir. 2002 yilinda baglayan ve 18 ay siiren ¢alismalarin sonucunda, mevcut
programin bir dizi istenmeyen sonuca yol actig1 agik¢a kabul edilmis®’® ve yeni bir konut

plani (Breaking New Ground - BNG) yayimlanmustir.

BNG konut plan1,®”’ temel olarak mevcut konut politikasia dayanmakla birlikte
odagini uygun fiyathh konutlarin saglanmasindan biitlinlesik ve siirdiiriilebilir insan
yerlesimlerinin olusturulmasina kaydirmistir. BNG ile belirlenen temel hedef, (konut
sunumu) arz yanli model yerine kaliteye ve tercihe odaklanan talep yanli bir model insa

etmektir. Bu kapsamda silibvansiyon programi da yeniden diizenlenmistir. Buna gore,

575 Sarah Charlton ve Caroline Kihato, 2006, a.g.e., 5.257.

576 fstenmeyen sorunlar arasinda, konutlarin kentlerin gevresine yayilmast; niteliksiz konutlar ve yerlesim

yerleri; topluluk katilimimin olmamasi; dar gelirli ailelere yonelik ikinci el konut piyasasinin sinirli kalmasi,

yolsuzluk ve kot yonetim; teslimatta yavaslama; yetersiz biitceler; sinirli veya azalan kamu sektori

katilimi; artan konut agigi; ve enformel yerlesimlerin devam eden biiyiimesi bulunmaktadir. Kate

Tissington, 2011, a.g.e., s.64.

577 Department of Housing, Breaking New Ground: A Comprehensive Housing Plan for the

Development of Integrated Sustainable Human Settlements, Pretoria: Department of Housing, 2004.
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mevcut siibvansiyon gruplar1 kaldirilmis ve aylik geliri 3500 randdan az olanlara tek tip
siibvansiyon miktar1 verilmesi kararlastirilmistir. Ayrica aylik geliri 3501 ve 7000 rand
arasinda olan hanelere de (finans baglantili) sermaye siibvansiyonu verilecegi
belirtilmistir. BNG konut planinda da agikg¢a belirtildigi gibi siibvansiyon programinda
yapilan bu degisikliklerle 6zel sektoriin konut arzina katilimi arttirilmak istenmistir.>’®
Ayrica siibvansiyon programindan yararlananlarin artmasi (yaklasik 108 bin yeni

yararlanici), uzun zamandan beri olusmasi beklenen ikincil konut piyasasinin gelisimini

de destekleyecektir.

Siibvansiyon programinda yapilan degisikligin bir bagka nedeni ise finansal
kurumlar ile hiikiimet arasinda yapilan yeni bir anlasmadir. “Finans Sektori Sart1” (FSC)
olarak gecen bu anlagmaya gore finansal kurumlar, dar gelirli niifusa yonelik ipotekli
konut kredisi verecektir. Aslinda bu kurumlar, 1990’11 yillarda (hiikiimet ile yaptiklari
anlagsma geregi) siibvansiyonlardan faydalanan dar gelirli niifusa yonelik Mortgage
Tanzim Fonu garantili ve degeri yaklasik 4 milyar rand olan ipotekli konut kredisi
vermistir. Ancak 1998 yilinda hiikiimet ve finansal kurumlar arasinda ¢ikan
anlagsmazliktan dolayr Mortgage Tazmin Fonu kapatilmis ve finansal kurumlar dar
gelirlilere yonelik kredileri sonlandirmistir.®’® Hiikiimet, siibvansiyon programinimn
etkinligini arttirmak iddiasiyla bu kurumlarla yeni bir anlasma yapmak istemis ve 2003
yilinda finans sektoriinden bir teklif gelmistir. Finans Sektorii Sarti olarak anilan bu
teklife gore finansal kurumlar, dar gelirli niifusa yonelik 350 bin ipotekli konut kredisi
(42 milyar rand — yaklasik olarak 5,6 milyar $) vermeyi taahhiit etmistir. Krediler,
borglularin temerriide diisme riskini azaltmak amaciyla sabit faizle verilecektir. Ayrica

hiikiimet kreditorlerin kredi hacmini genisletmelerine yardimei olmak i¢in ikincil

578 Nitekim biiyiik insaat firmalar1 diisik kar marjlari nedeniyle siibvansiyonlu konut piyasasindan
¢ekilmeye baglamistir. Bu, konut arzinin kiigiilmesine ve konut a¢iginin artmasina neden olmustur. A.K.,
s.7.
579 Ayrmtih bilgi igin bakiniz: Mary R. Tomlinson, 2007, a.g.e., s.80.

225



piyasalarin gelismesini (devlet destekli menkul kiymetlestirme ve zarar limiti sigortasi

yoluyla) tesvik edecektir.%®

Anlagmanin ardindan finansal kurumlar, dar gelirli niifusa yonelik ipotekli konut
kredisi vermeye baglamis, 2008/2009 mali y1ilinin sonunda bu kredilerin miktar1 44 milyar
randa ulasmistir. Bu siiregte menkul kiymetlestirme, finansal kurumlar i¢in 6nemli bir

finansman kaynagi olarak islev gérmiistiir.>%!

Finansal kurumlarin kredi hacmini genisleten menkul kiymetlestirme, Giiney
Afrika Cumhuriyeti igin yeni bir uygulama degildir. Ulkede ipotege dayali menkul kiymet
ihrac1 (IDMK) ilk olarak 1989 yilinda gerceklestirilmistir. Ancak yasal ve kurumsal
altyapt eksikligi nedeniyle 2000’11 yillarin basina kadar ¢ok smirli bir kullanim alam
bulmustur. 2001 yi1linda Banka Kanunu’nda yapilan bir degisiklikle, banka ve banka dis1
finans kuruluslarinin menkul kiymetlestirme yapabilmesinin 6ni agilmigtir. Ayni yil SA
Home Loans (SAHL)®? adli bir banka dis1 finans kurulusu, 1,25 milyar rand degerinde
IDMK gerceklestirmistir. 2001-2003 yillar1 arasinda 3 kez IDMK ihrac1 gerceklestiren
SAHL, toplamda 3,8 milyar randlik finansman saglamistir.5® flerleyen yillarda
ihraglarina devam eden SAHL, elde ettigi finansman sayesinde birincil ipotek piyasasinda
onemli bir pay elde etmistir. SAHL 1n ardindan {ilkenin 6nde gelen ticari bankalar1 da

(bakiniz Sekil 2.20) ipotekli konut kredilerini ihra¢ etmeye baslamustir.>®* 2001-2008

580 Lochner Marais ve Jan Cloete, “Housing Policy and Private Sector Housing Finance: Policy Intent and
Market Directions in South Africa”, Habitat International, C.61, S.1, 2017, s.26.
8L A k.
%82 Devlet Caliganlart Emeklilik Fonu'nun (GEPF) mali kolu olan Kamu Yatirim Sirketi (PIC), SAHL finans
kurulusunun 4’te 1 hissesine sahiptir. Diger bir ifadeyle iilkedeki en biiyiik emeklilik fonu olan GEPF,
konut yatirimlarina epeyce ilgi duymaktadir. Zaten bu konu GEPF’in 2018 yilindaki raporunda da acik¢a
dile getirilmistir.
%3 Neil wvan Vuuren, The Awakening of Securitisation in  South  Africa,
https://sasf.co.za/aboutsecuritisation/The%20awakening%200f%20securitisation%20in%20South%20Afr
ica.pdf, erigim tarihi: 15.04.2021.
%84 Julia Freybote ve Viola Karoly, “Secondary Mortgage Markets in South Africa”, Mortgage Markets
Worldwide (Ed. D. Ben-Shahar vd.), Oxford: Blackwell Publishing, 2008, s.190.
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yillar1 arasinda toplam degeri 50 milyar randdan fazla olan ihra¢ gergeklestirilmistir. Bu

slire zarfinda elde edilen finansman, birincil ipotek piyasasinin genislemesini saglamustir.

Sekil 2.20 2001-2019 Yillar1 Arasinda Finansal Kurumlar Tarafindan
Gergeklestirilen Yillik Ipotek Ihraci (milyar rand)

20
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Kaynak: Julien Migozzi, Une Ville 2 Vendre: Numérisation et Financiarisation du Marché
du Logement au Cap: Stratification et Ségrégation de la Meétropole Emergente,
Yaymmlanmamis Doktora Tezi, Grenoble: Université Grenoble Alpes, 2020, s.303.

Menkul kiymetlestirme sonucunda kredi hacminin genislemesi ve hiikiimetle
finans sektorii arasinda yapilan anlasma, (temelleri BNG’de atilan) yeni bir konut
siibvansiyon programina yol agmistir. 2005 yilinda Konut Bakanligi, “Finans Baglantili
Bireysel Siibvansiyon Program1” (FLISP) olarak adlandirilan ve aylik geliri 3501 ile 7000
rand arasinda olan hanelere sermaye siibvansiyonu verilmesini 6n goren bir program
tanitmistir. Program temel olarak konut siibvansiyonuna erisemeyecek kadar zengin ama
bir konut alamayacak kadar yoksul olan haneleri (gap market) hedeflemektedir. FLISP
kapsaminda verilecek olan silibvansiyonlar hanehalkinin gelirine gore degisim

gostermistir. >

585 Lochner Marais ve Jan Cloete, 2017, a.g.e., 8.26; Liza R. Cirolia, “Reframing the ‘Gap Market’: Lessons
and Implications from Cape Town’s Gap Market Housing Initiative”, Journal of Housing and the Built
Environment, C.31, S.4, 2015, s.626.
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FLISP’in temel mantig1 siibvansiyonun ipotek finansmanina bagli olmasidir.
Bagka bir ifadeyle devletten mali destek alabilmek, gayrimenkul sirketleri ve finansal
kurumlar tarafindan tasarlanan ipotek tiirlerine, konut iiriinlerine ve kredi kriterlerine
baghdir. Bu durumda ipotekli konut kredilerine basvuramayan hanelerin (6rnegin
diizensiz aylik geliri olan ya da kayit dis1 isgiicii gibi) FLISP’ten yararlanmasi1 miimkiin
degildir. Giiney Afrika Cumhuriyeti’nin istihdam ve gelir yapis1 goz oniine alindiginda
programin ¢ogunlukla diizenli bir aylik gelire sahip olan (basta kamu sektorii calisanlari)
bir kitleyi hedef aldigin1 sdylemek miimkiindiir. Bu agidan bakildiginda FLISP, aylik
gelirinden dolay1 uygun ipotekli konut kredisi bulamayan hanelerin finansal piyasalara
eklemlenmesini saglamaya yonelik bir adim olarak atilmis ve finans sektoriiniin

genislemesine katki saglayacak bir hamle olmustur.

3.2.2.3. Ipotek Sektoriiniin Yiikselisi ve 2008 Kiiresel Finans Krizinin Konut
Politikasina Etkisi

Giiney Afrika Cumhuriyeti’nde, 2003 yilindan Kiiresel Finans Krizine kadar
gecen siirede istikrarli bir ekonomik biiyiime yasanmistir. Bu siire zarfinda gerceklesen
nispeten diisiik enflasyon ve faiz oranlar (bakiniz Sekil 2.21) orta sinif yerli niifus olmak
tizere hanehalklarinin finansal piyasalara eklemlenmesini saglamistir. Bu gelismeye
yukarida sayilan gelismeler (FSC, BNG, FLISP ve menkul kiymetlestirme) eslik etmis ve

iilke tarihinde esi benzeri goriilmemis bir kredi genislemesi meydana gelmistir.>%

2002 yilindan 2007 yilina kadar finansal kurumlar tarafindan verilen kredi miktari
ic kat artarken, ayn1 donemde toplam degeri 1.330.178 milyon rand olan yeni ipotekli

konut kredisi verilmistir (bakmiz Sekil 2.22). Ipotekli konut kredilerinde yasanan artis,

586 fpotek piyasasindaki biiyiimeye ragmen Giiney Afrika Cumhuriyeti’nde esik alti krediler

yayginlagmamistir. Bunun temel nedeni 2005 yilinda gikarilan ve kati kredi kriterleri getiren “Ulusal Kredi

Yasas1”dir. Ayrintil bilgi i¢in bakiniz: R. Goodwin-Groen ve M. Kelly-Louw, The National Credit Act

and its Regulations in the Context of Access to Finance in South Africa, Johannesburg: FinMark Trust,

2006; Catherine Boonzaaier ve Joseph Chisasa, “The Impact of The National Credit Act on Residential

Mortgage Lending in South Africa”, Journal of Applied Business Research, C.34, S.3, 2018, 5.533-544.
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kredilerin GSYIH orania da yansimustir. 2002 yilinda %19 civarinda olan oran, 2007°de
%42,7’ye kadar ¢ikmistir.>®’ Kredilere erisimin artmasi, hanehalkinin giderek daha fazla

bor¢lanmasina (bakiniz Sekil 2.23) ve konut fiyatlarinda enflasyona neden olmustur.

Sekil 2.21 1998-2013 Yillar1 Arasinda Yillik GSYIH Orani, Temel Faiz Orani ve
Yillik Enflasyon Orani
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Kaynak: DB, National Accounts Database, https://data.worldbank.org/, erisim tarihi:
30.12.2020.

Sekil 2.22 1998-2013 Yillar1 Arasinda Verilen Ipotekli Konut Kredilerinin Y1llik
Miktar1 (milyon rand)
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Kaynak: South African Reserve Bank, Quarterly Bulletins, No: 226 - December 2002:
Statistical Tables Money and banking, Pretoria: SARB, 2002; South African Reserve Bank,
Quarterly Bulletins, No 241 - September 2006: Statistical Tables Money and banking,
Pretoria: SARB, 2006; South African Reserve Bank, Quarterly Bulletins, No 255 - March 2010:
Statistical Tables Money and banking, Pretoria: SARB, 2010; South African Reserve Bank,
Quarterly Bulletins, No 272 — June 2014: Statistical Tables Money and banking, Pretoria:
SARB, 2014,

7 Housing Finance Network, Country Statistics: South Africa, https://www.housing-finance-
network.org/index.php?id=262&id_country=32# , erigim tarihi: 07.03.2021.
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Sekil 2.23 2000-2018 Yillar1 Arasinda Hanehalki Borglarinin Gelirlerine Orani
(%)
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Kaynak: Trading Economics, South Africa Households Debt to Income,
https://tradingeconomics.com/south-africa/households-debt-to-income, erisim tarihi: 30.03.2021.

Giiney Afrika Cumhuriyeti’nde konut fiyatlarindaki artig 1975 ile 2002 yillart
arasinda y1llik enflasyon artisinin altinda gerceklesmistir.>®® Dolayisiyla konut uzun yillar
bir yatirim araci olarak goriilmemistir. Ancak ulusal konut fiyatlar1 2000-2006 yillar
arasinda ortalama %20 civarinda artmistir.>®° Konut fiyatlarindaki artisi tetikleyen gesitli
etmenler®® bulunmakla birlikte fiyat artiglar1 ipotekli konut kredilerinin genislemesinden
epeyce etkilenmistir (ayn1 zamanda tersi). Enflasyonun iizerinde yasanan artiglar, farkli
sosyal gruplar tarafindan (bireyler, kurumsal yatirimcilar ve konut saglayicilari gibi)

konutun finansal bir varlik olarak algilanmasina neden olmustur.

Ipotekli konut kredileri ve konut fiyatlarindaki yiikselis kiiresel finans krizinden

sonra etkisini yitirmistir. Kriz, kiiresel talepte onemli bir daralma yagsanmasina neden

588 |_ochner Marais ve Jan Cloete, 2017, a.g.e., s.27.
5892001 yilindan sonraki konut fiyatlarindaki aylik artis bilgisi igin bakimiz: FNB, Property Barometer -
Monthly FNB House Price Index, https://www.fnb.co.za/economics-commentary/, erigsim tarihi:
27.04.2021.
590 Konut fiyatlarindaki artis genel olarak 4 gelismeden etkilenmistir. Bunlar: konut talebi iizerinde énemli
bir etkiye neden olan finansal olarak istikrarli bir siyah orta smifin ortaya ¢ikisi; Apartheid dénemde
yurtdisina yonelen yerli sermaye yatirimlarinin 2004 yilindan itibaren iilkeye geri dénmesi ve bu
yatirimlarin konut piyasasina yonelmesi; istikrarli ve baris¢il bir toplumsal yapinin olusmasi; ve konut
piyasasini hareketlendirmek iizere devletin aktif miidahalesi. Lalaine C. Delmendo, South Africa: Weak
Economy, Falling House Prices, Inactive Government,
https://www.globalpropertyguide.com/Africa/South-Africa/Price-History, erisim tarihi: 30.03.2021.
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olmus, bu da iilkenin madencilik ve imalat sektoriinii olumsuz etkilemistir.>®* Bunun
yaninda sikilagan uluslararasi likidite, ekonomik resesyona yol agmis ve faizlerin
ylkselmesine neden olmustur. Artan faiz oranlarinin yaninda resesyondan kaynaklanan
issizlik (issiz ordusuna yaklasik 1 milyon yeni issiz eklenmistir),%** konut talebini 6nemli
oranda etkilesmistir. 2008-2009 yillar1 arasinda konut fiyatlar1 %3,2 (reel olarak %16,5)
oraninda azalirken birincil ipotek piyasasi 2009 yilinda 2007 yilina gore yaklasik %65
daralmistir.>®® Aymi yillarda ikincil ipotek piyasasi da yaklasik olarak %500 kiiciilmiistiir.
Kredi hacminde yasanan daralma ipotekli konut kredilerinin GSYIH oranma da
yansimmistir. 2007 yilinda %42,7 ile en yiiksek seviyesine ulasan oran, her gegen yil

azalarak %22,54’e (2014)°% kadar gerileyecektir.

Krizden sonra durgunlasan konut piyasasi, 2010 yilinda Giiney Afrika
Cumhuriyeti’nde diizenlenen Diinya Kupasi, 2011 yilinda iilkenin BRIC’e katilmasi ve
diisen faiz oranlar1 ile biraz hareketlenmisse de 2000’lerin basindaki ivmeyi
yakalayamamistir. ANC yonetimi konut piyasasini canlandirmak ig¢in iki farkl
miidahalede bulunmustur. Bunlardan ilki, siibvansiyonlardan faydalanan yararlanicilarin
sayisini arttirmak olmustur. 2011 yilinda Finans Baglantili Bireysel Siibvansiyon
Programi’nda yapilan bir degisiklikle siibvansiyonlar artik aylik gelirt 3501 ile 15000
rand arasinda olan hanehalklarina verilecektir. Bireylerin, bir defaya mahsus olarak
verilecek olan sermaye siibvansiyonunu (gelir durumuna gore degisen ve en diisiik 20,000
rand ile en yliksek 87,000 rand arasinda olan) almaya hak kazanabilmesi i¢in fiyat1 300

bin randdan az olan bir bina satin aliyor olmasi ve “ipotekli konut kredisine basvurup

591 Ornegin 2008 yilinin son ¢eyreginde madencilik sektdriinde iiretim %33 azalmistir. 2010 yilinin basinda
imalat {iretim 2005 seviyelerinin altina inmistir. Sam Ashman, Ben Fine ve Susan Newman, 2011, a.g.e.,
s.179.
%2 A k.
593 Lalaine C. Delmendo, (2020); Lochner Marais ve Jan Cloete, 2017, a.g.e., 5.27
%% CAHF, Housing Financa in Africa: A Review of some of Africa’s Housing Finance Markets —
October 2015, Johannesburg: Centre for Affordable Housing Finance in Africa, 2015, s.179
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krediyi almaya hak kazanmasi” gerekmektedir.®®%% FLISP’te yapilan degisiklikle
yaklasik 1 milyon®®’ hanehalkinin finansal piyasalara eklemlenmesi amaglanmis ve bu

sayede konut talebi canlandirilmaya ¢alisilmistir.

Hiikiimetin konut piyasasina ikinci miidahalesi, 2012 yilinda genel olarak
gayrimenkul 6zel olarak da konut sektoriinlin sermaye piyasalarina eklemlenmesini
saglayacak olan Gayrimenkul Yatirim Ortakligi’nin (GYO) yasal altyapisini hazirlamasi
ile olmustur. Ulusal ve uluslararasi yatirimlart ulusal emlak sektoriine ¢ekmek igin
kurulan GYO’lar, konut piyasasinda bulunan arz ve talepten dolay1 konutlar1 potansiyel
bir yatirim firsat1 olarak gérmeye baslanmustir. Ozellikle, yiikselen konut fiyatlarmdan
dolay1 olusan ve kiiresel finans krizinin ardindan artan kiralik konut talebi, GYO’lar i¢in
Oonemli bir yatirnm alani haline gelmistir. Bu kapsamda iilkenin basta gelen GYO’lar1
(Growthpoint Properties, Redefine Properties gibi), varlik portfoylerini ¢esitlendirmek

amactyla konutlara yatirim yapmustir.>%

Johannesburg Borsasi’nda iglem goren ilk konut amagli GYO, 2015 yilinda
kurulan “Indluplace Properties” olmustur. Sirket, kiralik konut piyasasinin yeni yatirim
firsatlar1 dogurmasi nedeniyle bir bagka GYO olan “Arrowhead Properties” tarafindan
kurulmugtur. Ayn1 amagla kurulan ikinci sirket, 2016 yilinda ABD merkezli MMA
Capital Holdings’e ait uluslararasi bir sermaye sirketi olan International Housing

Solutions tarafindan “Transcend Residential Property Fund” adli GYO olmustur.

595 Charlotte Lemanski, “Citizens in the Middle Class: The Interstitial Policy Spaces of South Africa’s
Housing Gap”, Geoforum, C.79, 2017, s.105.
5% 2018-2019 mali yilinda yapilan degisiklikle aylik gelir araligt R3501-R22000 olarak giincellenmistir.
Bu kapsamda verilecek en diisiik ve en yiiksek siibvansiyon miktar1 da R27,960-R121,626 olarak
degistirilmistir. Ayrintili bilgi i¢in bakimiz: Department of Human Settlements, Annual Report: 2018-
2019, Pretoria: Department of Human Settlements, 2019.
597 Kecia Rust, “Opportunities in South Africa’s Housing Finance & Delivery Framework Navigating the
Gap”, Centre for Affordable Housing Finance in Africa,
https://housingfinanceafrica.org/documents/opportunities-in-south-africas-housing-finance-delivery-
framework/, erisim tarihi: 25.04.2021.
5% Julien Migozzi, 2020, a.g.e., s.347-357; CAHF, Residential Reits and Their Potential to Increase
Investment in and Access to Affordable Housing in Africa - Report 2: Case Studies of African Reits,
Johannesburg: Centre for Affordable Housing Finance in Africa, 2017, s.16-20.
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Transcend, uygun fiyath konut piyasasina ve orta gelirli hanelere 6zel olarak odaklanmig

ve getiri artiran (yield-accretive) kiralik miilkler edinmistir.>®°

Giliney Afrika Cumhuriyeti’nde GYO’lar, yalnizca i¢ pazara degil diger Afrika
iilkelerindeki konut piyasalarina da yatirim yapmaktadir. Ozellikle son yillarda yasanan
ekonomik durgunluk sirketlerin uluslararasi yatirimlar1 arttirmalarina neden olmustur.5%
Nitekim piyasa degeri 82 milyar rand olan iilkenin en biiyiik GYO sirketi, Growthpoint
Properties’in toplam varliklarinin  %40’1 off-shore (Avustralya, Birlesik Krallik,
Romanya ve Polonya gibi) yatirimlarina dayanmaktadir.®? Bu agidan bakildiginda

GYO'’lar, kurulduklari tarihten itibaren Giiney Afrika Cumhuriyeti’nin finansallagmasina

aracilik etmistir.

3.2.3. Degerlendirme

1994 demokratik sec¢imlerinden sonra iktidara gelen ANC hiikiimeti, konut
politikas1 araciligiyla temel olarak (6zellikle sosyo-ekonomik agidan) Apartheid donemin
izlerini silmeyi amaglamigsa da istenilen basariy1 elde edememis goriinmektedir. Devlet,
1994 yilindan bu yana verdigi sermaye siibvansiyonlariyla yaklasik 3,7 milyon konutun
iiretilmesine dogrudan katki saglamustir.®? 2015 yilinda yapilan bir arastirmaya gore
hanehalkinin yaklasik %14’ devlet destekli konutlarda yasamaktadir. Ancak nicelik
acisindan olumlu goriinen bu rakamlara ragmen 1994 yilinda 1,5 milyon olan konut
acigmin giiniimiizde yaklasik olarak 2,1 ile 2,5 milyon arasinda oldugu tahmin
edilmektedir. Konut agigindan etkilenen insanlarin da yaklasik 20 milyon oldugu

disiiniilmektedir. Ayrica cesitli nedenlerden dolay1 (6rnegin kalite sorunlari, kent

599 CAHF, 2017, a.g.e., 5.19-20; Julien Migozzi, 2020, a.g.e., s.354.

60 CAHF, 2017, a.g.e., s.19.

801 Ayrintili bilgi igin bakmiz: Growthpoint Properties, Integrated Annual Report — 2020,
https://growthpoint.co.za/investor-relations/final-results, erisim tarihi: 30.04.2021.

602 Department of National Treasury, Provincial Budgets and Expenditure Review 2010/11 — 2016/17,
Pretoria: National Treasury. 2015, s.105.
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merkezlerine ve calisma alanlarina uzak olmasi gibi) bircok yararlanici siibvansiyonlu
konutlarin1 terk edip enformel yerlesimlere yonelmistir.®®® Dolayisiyla kayit disi
yerlesimlerde yasayan niifus, 1994 yilindan bu yana azalmak bir yana her gegen giin

artmaya devam etmektedir.

Devlet tarafindan milyarlarca rand harcanmasina ragmen konut sorununun
bertaraf edilememis olmasi1 Giiney Afrika Cumhuriyeti’nin kapitalistlesme diizeyinin bir
uzantisi ve Apartheid sonrasi konut politikasinin metalasma iizerine kurulmasinin bir
sonucudur. ANC yonetimi, konut sorununa ¢are olmak ve ekonomik biiylimeyi tesvik
etmek amaciyla bir yandan 6zel sektoriin diisiik maliyetli sosyal konutlar liretebilmesini
tesvik etmeye diger yandan ise iiretilen konutlar i¢in istikrarli bir talep yapisi olusturmaya
calismistir. Dahasi1 devlet, finans sektoriiniin gelismesi ve buna bagli olarak konut
endistrisinin bliylimesi amaciyla g¢esitli miidahalelerde bulunmustur. Hiikiimet ile 6zel
sektor arasinda yapilan g¢esitli anlagmalar, konut finansmanmnin alt-orta gelirli
hanehalklara yayilmasinda rol oynamis ve konutlarin metalagmasini hizlandirmistir.
Konut sektoriinii dogrudan etkileyen bu gelismeler, iilkenin Apartheid sonrasit ekonomik

biiyiime stratejisinin bir sonucudur.

3.3. Giiney Afrika Cumhuriyeti’nde Konutun Finansallasmasi1 Uzerine Bir
Degerlendirme

Giiney Afrika Cumhuriyeti’nde konutun finansallasmasi, Apartheid sonrasi
donemin temellerinin atilmaya bagladigi doneme yani 1980’lerin sonlar1 1990’larin
baslarina kadar uzanmaktadir. Gegis doneminde Diinya Bankasi ve IMF gibi kuruluslarin
etkileriyle neo-liberalizme yapilan teslimiyet, yalniz ekonomi politikasinin yoniinii
belirlemekle kalmamis ayn1 zamanda konut politikasinin yapisini da tayin etmistir. 1992

yilinda baslayan ve iki y1l sliren Ulusal Konut Forumu sonrasi olusturulan politikalarla

803 Clinton Aigbavboa ve Wellington Thwala, 2018, a.g.e., s.141-143.
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konutun metalasmasinin 6nii acilmistir. Konut I¢in Beyaz Kitap’ta da acikea belirtildigi
gibi ANC yoOnetimi metalasmay1, konut sorununa ¢are ve ekonomik biiyiime i¢in de bir
arac olarak kullanmay1 istemistir. Insaat endiistrisinin emek yogun olusu ve kendisiyle
ilgili diger pek c¢ok sektorii canlandirmasi, devlet tarafindan arz ve talep yonli
politikalarin hayata gecirilmesini hizlandirmistir. Ayrica konutun servet edinmede 6nemli
bir ara¢g olmas1 onun, yoksul yerli niifusun ekonomik agidan gelismesini tesvik etmede

bir arag olarak kullanilmasina da neden olmustur.

Giiney Afrika Cumhuriyeti’nde farkli sosyal gruplar tarafindan (bireyler,
kurumsal yatirimeilar ve konut saglayicilart gibi) konutun finansal bir varlik olarak
algilanmasma neden olan gelisme 2000°li yillarin basinda yasanan konut fiyat
enflasyonudur. 1990’larda baslayan finansal serbestlesme, finansal olmayan sirketlerin
yatirim davranislarinda yasanan degisim,®** devletin ipotekli konut kredilerinin sosyal
tabanini genisletmeye yonelik (NHFC ve RHLF araciligtyla mikro kredi veren ve banka
olmayan finans kuruluslarin1 fonlamasi ve FLISP gibi) miidahaleleri, birincil ipotek
piyasasimin gelismesini tesvik eden devlet ile finans sektorii arasindaki anlagsmalar ve
menkul kiymetlestirmenin sagladigi yeni finansman olanaklar1 ipotek hacminin
genislemesine katki saglamistir. Bu gelismelere 2000’11 yillarin basinda yasanan istikrarl
bliylime ve nispeten diisliik faizler eklenmis ve 2002-2007 yillar1 arasinda bir kredi
genislemesi meydana gelmistir. Bu siire zarfinda verilen kredi miktar ti¢ kat artarken,
finans sektdriiniin GSYIH icindeki pay1 da 1994 yilina oranla ii¢ kat artmistir. Finansal

kurumlar tarafindan verilen kredilerin biiyiik bir kism1 (4’te 3’#i) ise ipotekli konut

604 Karwowski, Giiney Afrika Cumhuriyeti’nde finansal olmayan sirketlerin 1990’lardan sonra yatirim
davranislarini temelde doniistiirdiiklerini ve oldukga likit ve potansiyel olarak yenilik¢i (ayn1 zamanda
riskli) finansal yatirimlara gegtiklerini vurgulamaktadir. Bu doniigiim, finansal olmayan sirketlerin 6nemli
sermaye birikimleri elde etmesine yardimer olmustur. Sirketler likit varliklarini bankalarda tutmuslar
bankalar da bu likit varliklar1 kredi hacmini genisletebilmek i¢in kullanmiglardir. Bagka bir ifadeyle
bankalar, 1999 ve 2010 yillar1 arasinda mortgage kredilerinin toplam krediler i¢indeki paylarini artirarak
NFCl'lerin likiditesini emlak piyasalarina yonlendirmislerdir. Ayrimtili bilgi igin bakiniz: Ewa Karwowski,
“Corporate Financialisation in South Africa: From Investment Strike to Housing Bubble Corporate
Financialisation in South Africa: From Investment Strike to Housing Bubble”, Post Keynesian Economics
Study Group Working Paper 1708, 2017.
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kredilerinden olusmaktadir. Ipotekli konut kredilerinde yasanan genisleme, hem konut
fiyat enflasyonunu tetiklemis (ayn1 zamanda tersi) hem de hanehalki bor¢lulugunu
arttirmistir.  Kiiresel finans krizini takiben yasanan ekonomik resesyon ve ipotek
hacmindeki daralmaya baglh olarak fiyat artislar1 eski diizeyine (yaklasik olarak yillik
enflasyon diizeyinde artig) gelmisse de konut artik bir yatirim araci olarak goriilmeye

baslamistir.

2000’1 yillarin baginda yasanan bu gelismeler, iilkede kiralik konutlara olan
bakist da degistirmistir. Yillik %20’lere varan konut fiyat enflasyonunun yasandigi
donemde baslayan ve alt-orta gelir grubunda yer alan kentli niifusun yoneldigi kiralik
konutlar, miilk konuta alternatif bir piyasanin olugsmasina imkan vermistir. Kiiresel finans
krizinden sonra azalan ipotekli konut kredileri hacmi kiralik konutlara olan talebi
arttirmis ve kurumsal konut sahipliginin ortaya ¢ikmasina neden olmustur. 2013 yilinda
itibaren kurulmaya baslanan GYO’lar kiralik konut piyasasinin yeni yatirim firsatlar
dogurmasindan dolay1 portfoylerine konut yatirimlarini da eklemeye baslamistir. Giiney
Afirka Cumhuriyeti’nde GYO’lar, gerek yurt igindeki gerekse yurtdisindaki konut

yatirimlarini arttirarak konutun finansallagmasina katki saglamaktadir.

Yukaridaki  gelismeler  birlikte  degerlendirildiginde,  Giliney  Afrika
Cumbhuriyeti’nde konutun finansallagmasina yol agcan gelismenin konutlarin metalagsmasi
oldugu agikg¢a goriilmektedir. Apartheid sonrasi sermaye siibvansiyonu ile desteklenen
miilk konut, yerli niifusun barinma sorununa getirilen ¢6ziimdiir. Ancak ANC yonetimi
tarafindan hedeflenen basari saglanamamis gibi goriinmektedir. Nitekim 1994 yilindan
bu yana yapilan konut yatirimlarina ragmen tlkedeki konut acig1 giderek biiylimiistiir.
Dahasi devlet destekli konutlarda oturan niifus ¢esitli nedenlerden dolay1 bu konutlar1 ya

elden c¢ikarmakta (formel yada enformel yollarla) yada terk etmektedir. Ayrica konut
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acigiyla miicadelede finans sektorii ile yapilan anlagmalar, finansal piyasalarin

genislemesiyle sonuglanmistir.
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UCUNCU BOLUM

TURKIYE’DE KONUTUN FINANSALLASMASI ve TOPLU KONUT

IDARESININ (TOKI) ETKISI

Bu bo6liimiin amaci Tiirkiye’nin konut odakli finansallagmasini analiz etmektir.
Tiirkiye’de konutun finansallasmasi aktorler, mekanizmalar, bilesenler ve boyut
bakimindan gelismis iilkelerde yasanan deneyimlerden farklidir. Ornegin ipotekli konut
kredilerinin GSYIH oran1 ¢ok diisiiktiir. Benzer sekilde ikincil piyasalar ve menkul
kiymetlestirme Tiirkiye’de neredeyse hi¢ gelismemistir. Konut finansmaninda dnde gelen
kurumlar mevduat bankalaridir. Ancak bu gostergeler Tiirkiye’de konut odakli
finansallagsma olmadigi anlamini tasimamalidir. Tiirkiye ekonomisi, kiiresel kapitalizmin
hiyerarsik ve asimetrik yapisindaki konumu nedeniyle yabanci sermaye akimlarina
dolayisiyla da kiiresel finansal sisteme bagimlidir. 2000 sonrasi finansal serbestlesme
hamleleri ile baslayan sermaye girisleri, Tirkiye ekonomisini ve konut sektoriinii
derinden etkilemistir. Kiiresel finansal sisteme entegrasyonun artmasi, konut
finansmaninda yasanan geligsmeler, siyasi hedefler ve yasal diizenlemeler yoluyla
desteklenen insaat ve gayrimenkul sektorii, konut politikasinin seyrini daha onceki
donemlerden keskin bir sekilde ayirmistir. Sermaye girislerinde yasanan gelismeler ve
devletin etkinlestirici/kolaylastirici/yonlendirici roliin dtesine gegerek, (TOKI ve Emlak
Konut GYO araciligiyla) konut ve finansal piyasalar arasindaki baglantiy1 aktif bir
sekilde yonlendirmeye calismasi, ekonominin biitiiniinii oldugu gibi konut politikasinin
yapisini da sermaye hareketlerine asir1 duyarli hale getirmistir. Bu kapsamda, tezde konut
politikasinin evrimi gozden gegirilerek devlet ile farkli diizeylerdeki kurumlarin bu

stirecteki etkisi analiz edilecektir.
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Bu boliimiin ilk kisminda, ige doniik birikim rejiminde konut politikasinin nasil
belirlendigi analiz edilecektir. Bu yillarda, karar vericilerin sanayilesmeye odaklanmasi
ve niifus hareketini yonlendirecek kapsamli bir yerlesme politikasinin olmayisi etkin bir
konut politikasinin olusturulmasini1 engellemistir. Dahasi niifus hareketlerinden dogan
konut agigimin biiyiik oranda yerel yonetimlerin sorunu olarak goriilmesi ve yerel
yonetimlerinde mali kaynaklarinin yetersiz olusu, enformel yerlesim alanlarinin
gelismesine yol agmustir. Bu alanlar, siyasi rant ugruna ve emegin yeniden iiretim
maliyetini ucuzlastirdigi olgiide gormezden gelinmistir. Devlet, sosyal giivenlik fonlari
araciligiyla konut finansmani i¢in alternatif ¢oziimler iiretmigse de niifusun ¢ok az bir
kismi1 bu imkanlardan faydalanabilmistir. Bu siirecte ortaya ¢ikan yapsat¢1 konut sunum

bicimi de konut acigina ¢are olmamis konut sorunu giderek akut hale gelmistir.

Boliimiin ikinei kisminda, neo-liberal politikalarin konut politikasini nasil kokten
degistirdigi incelenecektir. Daha Oncesinde kaynak israfi olarak goriilen konut
yatirimlari, yeni donemde ekonomik biiylime igin itici bir gili¢ olarak goriilmeye
baslamistir. Bu kapsamda devlet, ilk etapta konut finansorliigii gorevi iistlenip ingaat ve
konut sektorlerinin biiyiimesine yardimcr olmustur. 2001 krizinden sonra ise konut
politikasinda yeni bir kirilma yasanmistir. 2000 sonras1 Tiirkiye ekonomisine yonelen
sermaye hareketleri ve hiikiimetin daha oncesinde ihmal edilen kesimlere (alt-orta gelir
grubu) yonelik olusturdugu neo-liberal (piyasalastirilmis) sosyal konut politikasi, insaat
ve gayrimenkul sektorlerinin hizla biiylimesine imkan vermistir. Devlet, her iki sektoriin
biliyiime potansiyelini korumak amaciyla (konut finansmaninda getirilen yeniliklerle,
kentsel doniisiime verilen 6nemle, kamu 6zel ortakliklartyla vb.) ¢esitli miidahalelerde
bulunmaya baslamistir. Miidahaleler arttikca, sektorlerin biiylimesi devlet destegine ve

sermaye girislerine daha siki baglanmstir.
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Boliimiin ti¢lincii kisminda ise, devletin miidahale stratejisinin isleyis bigimi ve
TOKI ile Emlak Konut GYO’nun bu siirecteki etkisi analiz edilecektir. TOKI, neo-liberal
sosyal konut politikas araciliiyla (Arsa Satis1 Karsiligi Gelir Paylasim Modeli 6zelinde)
konutun finansallasmasinda Kilit bir role sahiptir. Kurum, Hazine arazilerini
Ozellestirerek yatirim amaclh likks konut iliretimini tesvik etmektedir. Boliimiin son
kisminda ise, Tiirkiye’de yasanan stire¢ ile diger gelismekte olan iilkelerde yasanan
stirecler karsilastirilacaktir. Bu dogrultuda tez kapsaminda incelenen dort farkli iilkenin
yasadig1 deneyimlerin ortak yoriingeleri tespit edilecek ve Tiirkiye’deki siirecin 6zgiin

yonleri ortaya konulacaktir.

1. 1954 -1980: Sanayilesme ve Plansiz Kentlesme Donemi Konut Politikas1

Biiyiik Buhran ve Ikinci Diinya Savasi'mn etkisiyle gelismekte olan iilkelerde
uygulanmaya baslanan “Ithal Ikameci Sanayilesme Modeli” (IIS), yirminci yiizyilin
ikinci yarisindan itibaren Tiirkiye’de de hayata gegirilmistir. Ozellikle déviz darbogazina
neden olan serbest ticaret rejimi ve bunun yol actigi dis agiklar, korumaciligin giindeme
gelmesine neden olmus ve uluslararasi pazar yerine i¢ piyasanin Onderlik ettigi bir
sanayilesme politikasinin hayata gegirilmesini saglamistir.®% Tiirkiye’de gergeklesen 1iS
stratejisini ikiye ayirmak miimkiindiir. Bunlardan ilki, 1953-1960 yillar1 arasin1 kapsayan
[iS’nin plansiz donemi, digeri ise 1961-1980 yillar1 arasim kapsayan 1IS’nin planli

donemidir.

Planli donem her ne kadar plansiz déonem gibi korumaci ve i¢ pazara dontik bir
yapida olsa da iki dénemi birbirinden ayiran bazi temel farklar bulunmaktadir.%% ilk

olarak, planli donemde iktisat politikalart planlama zeminine oturtulmustur. Kamu

605 K orkut Boratav, Tiirkiye Iktisat Tarihi (1908-2007), 12. Baski, Ankara: Imge Kitabevi, 2008, s.110.
896 Tiirkiye’nin 1954-1980 yillar1 arasindaki sanayi politikalar1 hakkinda detayh bilgi i¢in bakimiz: Akin
Tlkin, “Tiirkiye’de Sanayi Politikas1 (1923-1973)”, istanbul iktisat Dergisi, C.30, 1970, 5.377-423; Korkut
Boratav, 2008, a.g.e., s.107-144.
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yatirimlart ve 06zel yatirimlar, 1960 yilinda kurulan “Devlet Planlama Tegkilati”
tarafindan hazirlanan beser yillik kalkinma planlarima uygun gergeklestirilmeye
calisilmistir. Ikinci olarak, planli dénemde sanayilesmenin igerigi, yatirimlarin dagilimi
ve sektor oncelikleri tamamen degismistir. Plansiz donemde yatirimlar biiyiik oranda
dayaniksiz tiiketim mallaria aktarilirken planli donemde dayaniksiz tiiketim mallari
iiretiminin goreceli olarak 6nemi azalmis ve dayanikli tiikketim mallarinin ve bilhassa ara
mallar1 sanayiinin gelismesi tesvik edilmistir.®®” Son olarak, planli donemde devlet
yatirimlari, biiylik oranda 6zel sektor yatirimlarinin ihtiya¢ duydugu girdileri saglamaya

yonelik temel ara mallara yonelmistir.

IS modeli, Tiirkiye’de yiiksek biiyiime oranlarinin yakalanmasina yardimci
olmustur. Ozellikle planli donemi kapsayan 1963-1976 yillar1 arasinda ortalama %6,8
oraninda bir biiylime hiz1 yakalanmistir. Bu siirece en fazla katki yapan sektor ise sanayi
kesimi olmustur. Kalkinma planlarinda hedeflenen sanayilesme oranlar1 tam olarak
tutmasa da sanayi sektorliniin gelisme hizi ortalama %9,6 olmustur. Sanayi kesiminden
sonra hizla biiyiiyen ikinci sektor ise hizmetler sektorii olmus ve ortalama %7,2 oraninda
bliylimiistiir. Ayn1 donemde tarim sektoriinde gerceklesen biiylime orani ise ortalama

%2,36 olmustur.5%

Tiirkiye’de IIS stratejisine gegis, bu strateji uygulayan diger iilkelerde oldugu gibi
hizli bir kentlesme siirecini beraberinde getirmistir. 1955-1960 yillar1 arasinda {ilkenin
toplam niifusu %2,55 oraninda artarken, kentsel niifus %4,53 oraninda biiylimiistiir
(bakmiz Sekil 3.1). Ancak bu gelisme, gelismis iilkelerde goriilen sanayilesme ve

kentlesme 1iligkisinde oldugu gibi birbirini besleyen nitelikte gerceklesmemistir.

8097 Dayaniksiz tiiketim mallarinin, dayanikli tiilketim mallarinin, yatirm mallarinin ve ara mallarin 1963

yil1 imalat sanayiindeki bilesimi sirasiyla %66,7, %4,4, 8,4 ve 20,5 iken 1980 yilinda %39,8, %10,1, %7,5
ve %42,6 olarak gerceklesmistir. Korkut Boratav, 2008, a.g.e., s.133.
808 Kalkinma Bakanhgi, Ekonomik ve Sosyal Gostergeler (1950-2014), Ankara: T.C. Kalkinma
Bakanligi, 2015, s. 11.
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Tirkiye’de tarimsal artik degerin yeteri kadar biliyliyememesi ve bu artifin sanayi
sermaye birikimine aktarilamamasi sanayilesmenin oniinde bir engel olusturmustur.5%
Dolayisiyla kentlesme hizi sanayilesme hizinin 6niine gegmistir. Bu siire zarfinda kirdan
kente gogen niifusun ancak sinirli bir boliimii sanayi sektoriinde istihdam edilebilirken,

niifusun biiyiik bir kism1 hizmet sektoriine ve marjinal sektore kaymustir.

Sekil 3.1 1950-1990 Yillar1 Arasinda Kentlesme Oranlar1 ve Kentsel Niifus ile
Toplam Niifusun Degisim Oranlar1 (Bes Yillik Ortalama) (%)
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@=Toplam Nufusun Degisim Orani

Kaynak: UNDP, 2014, a.g.e., Tablo A2; A6; A8, 5.206-266.

Kentlesme hizinin sanayilesme hizindan bagimsiz biiyiimesi bir baska soruna,
kentsel konut acigina yol agmistir. Tarimda makinelesme ile kent merkezlerine yonelen
kirsal isgiicliniin olusturdugu baskiya eklenen yeni niifus akinlari, kentlerdeki konut stoku
tizerindeki baskiy1r arttirmistir. Toplumda var olan ve mesru goriilen konut sunum
bigimlerinin yetersiz kalmas1 gecekondu sorununu dogurmustur.®’® Basta Ankara ve

Istanbul olmak iizere iilkenin 6nde gelen illerinde kentsel gelisim, formel ve enformel

699 Sungur Savran, Tiirkiye’de Simf Miicadeleleri Cilt 1: 1908-1980, Istanbul: Kardelen Yaymnlari, 1992,
5.99.
610 1956-1960 yillar arasinda toplam yeni konut gereksinimi yaklagik 373.300 adet iken, gergeklesen
ruhsath konut sunumu yaklasik 217 bin adettir. Geriye kalan kismi gecekondularla doldurulmaya
calisilmustir. {lhan Tekeli, Tiirkiye’de Yasamda ve Yazinda Konut Sorununun Gelisimi, Ankara: TOKi-
ODTU Basim 1sbirligi, 1996, s.135.
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yerlesim alanlar1 olmak {izere ikili bir yapiya biirlinmiistiir. Dahas1 imarl1 ve altyapili arsa
sunumunun yetersiz kalmasi neticesinde artan arsa spekiilasyonlar1 konut bunalimini

daha da derinlestirmis ve bu durumdan en ¢ok kentli orta siniflar etkilenmistir.

Kentlerde yasanan konut sorunun giderek siddetlenmesi ve kentlerin yag lekesi
gibi diizensiz biliylimeye baslamasi devletin bu alana miidahalesini zorunlu kilmistir.
Devlet konut sorunuyla basa c¢ikmak iizere iic 6nemli politikayr hayata gecirmistir.
Bunlardan ilki dar gelirli niifusun yasam alanlarina yonelik iken ikincisi kentli orta
siiflarin ihtiya¢ duydugu ruhsatli konut sunumunun gelisimine yoneliktir. Son politika

ise devletin dogrudan veya dolayli olarak konut sunumuna katilmasidir.

1.1. Enformel Yerlesimlere iliskin Politika

Tirkiye’de, ithal ikameci sanayilesme politikalarina gegisle birlikte Oniine
gecilemez boyutlara ulasan gecekondu sorunu, Ikinci Diinya Savasi’nin yasandig
yillarda ortaya c¢ikmis bir olgudur.®? Ilk olarak, baskent ilan edilmesinden sonra
yatirimlar1 kendine ¢eken ve kisa siirede bir ¢ekim merkezi haline gelen®? Ankara’da
goriilen gecekondular, kent niifusunun savas yillarinda diizenli olarak artmasryla®®
giderek Onemli bir sorun haline gelmistir. Kentte baslayan yogun imar faaliyetlerine

ragmen gelen niifusu barindiracak yeterli konutun var olmayisi enformel yerlesim

alanlarinin olusmasini hizlandirmistir.

Gecekondu sorununu tilke geneline yayan gelisme ise savas ekonomisi ile birlesen

tarimda makinelesmedir. Ikinci Diinya Savasi sirasinda konut insaatinda kullanilan yap1

611 Rusen Keles, 2012, a.g.e., s.509.
612 Rusen Keles ve Biilent Duru, “Ankara'nin Ulke Kentlesmesindeki Etkilerine Tarihsel Bir Bakis”,
Miilkiye, C.32, S.261, 2008, s.29.
613 Yavuz, aym dénemde Tiirkiye nin en bilyiik kenti olan Istanbul’un niifus kaybettigini sdylemektedir.
Oysa Ankara’nin niifusu hizla biiytimektedir. Kentin niifusu, 1919 yilinda 20 bin civarinda iken, 1927
yilinda 74 bine ¢ikmugtir. 1945 yilina gelindiginde ise niifus 226 bin olmustur. Fehmi Yavuz, Kentsel
Topraklar: Ulkemizde ve Baska Ulkelerde, Ankara: SBF Yayinlar1, 1980, s.13.

243



malzemelerinin askeri amaglarla kullanilmasi, insaatlarda calisan isgiiciinlin askere
alinmasi ve gelecege yonelik olusan belirsizlikler konut arzinda 6nemli bir azalmaya yol
agmustir.®'* Bu gelismenin iistiine savasin hemen ardindan “Marshall Yardimlar1”®® ile
baslayan tarimda makinelesme, kirdan kente dogru bir gé¢ hareketi baglatmis ve kentsel
konut talebini arttirmistir.?'® Ozellikle Ankara ve Istanbul gibi baslica biiyiik kentlerde
onemli bir konut kitli§1 meydana gelmistir. Bu durum karsisinda ¢aresiz kalan birgok aile,
konut ihtiyacini enformel yollardan ¢6zmeye calismistir. Ulkenin 6nde gelen kentlerinde
insa edilen gecekondu sayisinin 1948 yilinda yaklasik 25 bin ile 30 bin arasinda oldugu
tahmin edilmektedir.5’ Devlet, gecekondu sorunuyla bas edebilmek icin cesitli yasal
diizenlemeler ¢ikarmistir.®*®  Fakat bu diizenlemeler, enformel yerlesimleri

yasallastirmaktan 6teye gidememistir.

1954 yilinda itibaren iilkenin sanayilesme stratejisinin degismeye baslamasi,
kirdan kente dogru yasanan gd¢ hareketlerini arttirmis®’® ve gecekondu sorununu icinden
¢ikilmaz boyutlara getirmistir. IiS modeli, (ayn1 modeli uygulayan diger pek cok iilkede

oldugu gibi) ilk etapta dayaniksiz tiiketim mallarinin {iretimine odaklanmistir. Bu tarz

614 lhan Tekeli, 1996, a.g.e., s.13-14.
615 Savas sonras1 Avrupa’nin yeniden imari igin ortaya ¢ikan Marshall Plani, savas yillarinda ABD’de asir1
biriken sermayenin massedilmesini saglamis ve dolayisiyla Amerikan ekonomisini olasi bir durgunluktan
kurtaran can simidi gorevi gormiistiir. Tiirkiye’de bu yardimlardan yararlanmistir. Ayrintili bilgi igin
bakiiz: Cagr1 Erhan, “Ortaya Cikist ve Uygulanisiyla Marshall Plan1”, A.U. SBF Dergisi, Cilt: 51, Say1:
1-4,1996, s.284.
616 Tarim sektoriinde makinelesme, o yillarda diinya ekonomisine tarim iiriinlerini ihrag eden bir iilke olarak
eklemlenen Tiirkiye i¢in 6nemli bir gelismedir. Makinelesmeyle birlikte traktor sahibi olan ¢iftcilerin tarim
iriinleri {iretimindeki oram gittikge artmus, kiigiik iireticiler bu durumdan olumsuz etkilenmistir. Ozellikle
topraksiz tarim is¢isi ve kiigiik ireticiler arasinda goriilmeye baglayan issizlik, niifusun kentlere dogru gog
etmesinde 6nemli bir etken olmustur. Ayrintili bilgi i¢in bakiniz: Ferhunde Ozbay Diinden Bugiine Aile,
Kent ve Niifus, Istanbul: lletisim Yaymlari, 2015; Oya Kdymen, Kapitalizm ve Kéyliiliik, istanbul,
Yordam Kitap, 2008.
617 Fehmi Yavuz, Rusen Keles ve Cevat Geray, Sehircilik, Sorunlar Uygulama ve Politika, Ankara: A.U.
S.B.F. Yaylari, 1973, 5.648.
618 1948 tarihli 5218 say1li yasa, 1949 tarihli 5431 sayili yasa ve 1953 tarihli 6188 sayili yasa dogrudan
gecekondu sorununa yonelik ¢ikarimiglardir. Ayrica 1948 tarihli 5228 sayili yasa ile 1950 tarihli 5656
sayil1 yasa, dolayli yoldan da olsa soruna ¢6zmek adina énemli diizenlemeler igermektedir. Ayrintili bilgi
i¢in bakiniz: Rusen Keles, 2012, a.g.e., 5.520; ilhan Tekeli, 1996, a.g.e., 5.24-25.
619 1945-1950 yillar1 arasinda kirdan kente gog eden niifus yaklasik olarak 214 bin kisidir. 1950-1955 yillart
arasinda go¢ eden niifus yaklasik 4 kat artms ve yaklasik 904 bin kisi olmustur. Bahattin Aksit, “I¢gdclerin
Nesnel ve Oznel Toplumsal Tarihi Uzerine Gozlemler: Koy Tarafindan Bir Bakis”, Tiirkiye’de i¢gog,
Bolu-Gerede, 6-8 Haziran 1997 (Ed. A. Igduygu), Istanbul: Tarih Vakfi Yayinlari, 1998, s.25.
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mallarin iiretimi emek yogun oldugundan niteliksiz ve ucuz isgiicline duyulan ihtiyag
artmistir. Bu anlamda, tarimda makinelesmeyle kentlerde olusan biiyiik ve yogun emek
havuzlari, ithal ikameye dayali sanayilerin gelisimine 6nemli katki saglamistir.2° Ancak
emek giiclinii ve kentlere akin eden niifusu barindiracak yeterli konut stokunun yoklugu
ve bu durumu degistirecek herhangi bir konut politikasinin iiretil(e¢)memis olmasi 6nemli
toplumsal sorunlar1 beraberinde getirmistir.??! 1IS’nin plansiz doneminde gecekondu
sorununa yonelik tek miidahale, 1959 yilinda ¢ikarilan 7367 sayili yasadir. Bu yasa,
gecekondu yapimimi Onlemek amaciyla belediye sinirlart iginde bulunan Hazine
arsalarmin karsiliksiz olarak belediyelere devrini miimkiin kilmistir.®?? Fakat bu yasal
diizenleme de daha 6nceki miidahaleler gibi etkisiz kalmis ve iilke genelindeki gecekondu

say1s1 1960 yilinda 240 bine ulasmustir.®?

[iS’nin planli1 donemi, devletin konut politikalarma kapsamli bir cerceve
¢izmesine olanak vermistir. Nitekim 1961 Anayasasi ile sosyal devlet ilkesi kabul edilmis
ve konut sorunu bir kamu hizmeti olarak goriilmeye baslamistir. Anayasa’nin 49.
maddesine gore devlet, yoksul veya dar gelirli ailelerin saglik sartlarina uygun konut
ithtiyaglarimi karsilamaya yonelik gerekli tedbirleri almakla gorevlendirilmistir. Bu
gelisme devletin gecekondu politikasina da yansimistir. 1962 yilinda kabul edilen ve
1963-1967 yillar1 arasii kapsayan “1. Bes Yillik Kalkinma Plani”nda (BYKP)

gecekondu sorunu, konut politikasinin bir uzantis1 olarak ele alinmis ve c¢esitli ¢oziim

620 fthal ikameci sanayiler isgiicii havuzunun ¢ok az bir kismini istihdam etmistir. Nitekim bircok insan
marjinal sektor olarak anilan is alanlarina kaymak durumunda kalmistir. Tiirkiye’deki kayitdigi ekonominin
gelisimi hakkinda ayrintil1 bilgi igin bakiniz: Ulker Toptas, Tiirkiye'de Kayitdist Ekonominin Nedenleri,
Ankara: Tiirkiye Esnaf- Sanatkarlar ve Kiigiik Sanayi Aragtirma Enstitiisii (TES-AR) Yaymlari, Yaym
No:26, 1998.
621 Konut yalnizca bir barinak degildir. Ayn1 zamanda toplumsal iliskilerin yeniden iiretildigi mekanlardir.
Gecekondu mahallelerinin olugmasi, go¢ edenlerin yerlesiklerle kurduklar iligkileri derinden etkilemistir.
Bir¢cok gocmen sézde modern sehirlinin alay konusu haline gelmis ve onlar tarafindan diglanmistir. Bu
durum dénemi yansitan romanlara da yansimistir. Bakiniz: Orhan Kemal, Bereketli Topraklar Uzerinde,
Istanbul: Remzi Kitabevi, 1954; Orhan Kemal, Gurbet Kuslari, Istanbul: Varlik, 1962.
622 7367 Sayili Hazineden Belediyelere Devredilecek Arazi ve Arsalar Hakkinda Kanun, Resmi Gazete,
T/S: 29.07.1959/10265.
623 Rusen Keles, 2012, a.g.e., s.510.
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Onerileri getirilmistir. Buna gore devlet, gecekondularin 1slahina, tasfiyesine ve yeniden
yapimini 6nlemeye odaklanacaktir.8?* Bu siiregte gecekonduda yasayanlarin yeni bir
yerlesim yeri bulmadan yapilarinin yikilmayacag ilkesi benimsenecektir.®?® Bu ilkenin

yeni olusturulan 1961 Anayasasina uygun oldugunu sdylenebilir.

1. BYKP kapsadigi yillarda gecekondu sorununa yonelik iki yasal diizenleme
¢ikmigtir. Bunlardan ilki 1963 yilinda kabul edilen 327 sayili yasadir. Bu yasa, 6785
Sayili Imar Kanuna gegici bir madde ekleyerek, bir kereligine de olsa enformel yerlesim
alanlarina®® belediye hizmetlerinin gotiiriilmesinin &niinii agmustir.%2” Tkincisi ise
kalkinma planindaki ilkeler (1slah, tasfiye ve 6nleme) dogrultusunda hazirlanan 775 sayili
“Gecekondu Yasas1”dir.5% Yasa, gecekondu sorunuyla miicadelede ii¢ énemli adimi
benimsemistir. Bunlardan ilki, belediyelere iicretsiz arsa tahsis edilmesi,®?° ikincisi hem
merkezi hem de yerel yonetimlere konut insa etme gorevinin verilmesi®* ve son olarak

gecekondu fonlarmmn olusturulmasidir.53!

Gecekondu yasasinin ¢ikisi, var olan gecekondularin tespiti ve 1slah1 konusunda
daha 6nceki yasalara gore daha kapsamli 6nlemler getirmistir. Yasanin ¢ikisini takip eden
yillarda yasayla belediyelere verilen gecekondu 1slah ve tasfiye alanlarini saptama gorevi

neticesinde 185 belediyede 1052 enformel yerlesim bolgesi saptanmistir. Bu bolgelerde

624 DPT, Kalkinma Plam (Birinci Bes Y1l: 1963-1967), Ankara: Devlet Planlama Teskilat1, 1963, s.434-
435.
25 DPT, a.g.e., 5.429.
626 31 Aralik 1962 tarihine kadar yapilmus, belediyelerce gecekondu alani olarak belirlenmis ve Imar ve
Iskan Bakanliginca uygun gériilmiis bolgelerdeki yapilar: kapsamaktadir.
627 flhan Tekeli, 1996, a.g.e.s.75-76.
628 775 Sayili Gecekondu Kanunu, Resmi Gazete, T/S: 30/7/1966/12362.
629 Yasanin 3. maddesine gore, (7367 sayili yasayla benzer ¢izgide) miilkiyeti Hazineye, Ozel Idarelere ve
Vakiflar Idaresi disindaki katma biitceli dairelere ait olan arazi ve arsalar ile devletin hiikiim ve tasarrufu
altindaki yerler bedelsiz olarak belediyelere gececektir.
630 Yasanin 31. maddesi Imar ve Iskan Bakanlig1 ile belediyelere, gecekondularin 1slah, tasfiye ve 6nlenmesi
amaciyla halk konutlari, niive konutlar ve gecici olarak kullanilacak misafir konutlar1 insa etme yetkisi
vermektedir.
831 Yasanm 13. maddesine gore fonlarla belediyeler konut insa edebilir, gecekondu bolgelerine belediye
hizmeti gotiirebilir ve gecekondularin tespiti ile plan ve projelendirme hizmetleri i¢in kullanabilir. Yasanin
15. maddesine gore ise Imar ve iskan Bakanligi, konut inga edebilir, konut yapacaklara kredi verebilir,
belediyelerce yapilamayan tespit, plan ve projelendirme hizmetlerini karsilayabilir, gecekonduyla
miicadele amaciyla kamu hizmet ve tesislerini yapabilir ve son olarak belediyelere kaynak aktarabilir.
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bulunan gecekondularin sayisi ise 408 bin 375tir. Belirlenen yasa dis1 yapilarin 60 bini
oturulamayacak durumdadir ve acilen yikilmasi gerekmektedir. Ayrica bu yapilarin 195
bini elektriksiz, 186 bini susuz ve 233 bini ise kanalizasyonsuzdur.5®? Belediyeler,
enformel yapilarin tespit edilmesi konusunda elde ettikleri basariy1 gecekondu yapimini
Onlemede devam ettirememislerdir. Nitekim bu durum 2. BYKP (1968-1972) acik¢a ifade
edilmis ve 775 sayili kanun ve bu kanuna istinaden yiiriitiilen faaliyetlerin arzu edilen
basartyr yakalayamadigi vurgulanmistir.®® Bu kapsamda 2. BYKP, enformel
yerlesimlerle miicadelede gecekondu dnleme bolgelerinin belirlenmesi ve bu bolgelerin

altyapilarmin hazirlanmas ile evini yapana yardim stratejisini on plana ¢ikarmustir.®3

Birinci ve ikinci planlarda alinan Onlemlere ragmen gecekondu sorunu
cozlilmemistir. Planlarda belirlenen tedbirlerin emredici bir nitelige sahip olmamasi ve
cesitli ¢ikar gruplarinin politik baskilari, olusturulan politikalarin uygulanmasini
engellemistir.5% 1970’lerde iilkedeki gecekondu sayis1 600 bine ulasirken bu yapilarda
oturanlarm sayis1 3 milyona yiikselmistir.8% 1980 yilindan 6nce kabul edilen diger iki
planda®®’ gecekondu sorununa onemli ¢dziimler iiretememis, sorun giinden giine
bliylimiistiir. Dahas1 gecekondularin yapilisi, ¢ikis felsefesinden epeyce uzaklasmistir.
1970’1ere kadar daha ¢ok dar gelirli niifusun barinma thtiyacini1 gidermesine aracilik eden
bu yapilar, 1970’lerden sonra ticari amaglara konu olmustur. Ozellikle dar gelirli ailelere
arsa saglayan, insaat malzemeleri temin eden ve gecekondu insa edip satan “gecekondu

firmalar1” ortaya ¢ikmistir.®®® Bu siiregte gecekondular diisey yonde biiyiimeye baslamis

632 Tlhan Tekeli, Cumhuriyetin Belediyecilik Oykiisii (1923-1990), istanbul: Tarih Vakfi Yurt Yayinlari,
2009(a), 5.208.
633 DPT, jkinci Bes Yilhik Kalkinma Plani: 1968-1972, Ankara: Devlet Planlama Teskilati, 1968, s.281.
634 A k., 5.285.
635 Mehmet Adam, {lhan Tekeli ve Ozcan Altaban, “Tiirkiye’de Arsa ve Konut Sorunlarmna Elestirel Bir
Yaklagim”, Mimarhk, C.16, S.1, 1978, s.31.
63 Rusen Keles, 2012, a.g.e., s.510.
837.1973-1977 arasin1 kapsayan 3. BYKP ve 1979 ile 1983 yillar1 arasim kapsayan 4. BYKP.
638 Rusen Keles, a.g.e., $.518-519.
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ve giderek apartman bigiminde goriillen gecekondu yapilar1 ortaya cikmistir.5%

Gecekondu yapilarinin ticarilesmesinde devletin gecekondu meselesine yaklasiminin
pay1 bityiiktiir. Ozellikle yasadis1 yapilarin sik sik affedilmesi, bu yapilarin kiimelendigi
mahallelere kentsel hizmetlerin getirilmesi ve enformel yapilara tapu verilmesinin
siyasiler tarafindan birer se¢im malzemesi haline getirilmesi gecekondularin

ticarilesmesine katki saglamistir.

Tiirkiye’de gecekondu sorununun ¢ozliime kavusturulamamasinin baglica
nedenini tilkede kapsamli bir konut politikasinin olusturulamamis olmasini géstermek
miimkiindiir. Daha ilk bes y1llik kalkinma planinda, konut yatirimlarinin tiretken olmadigi
ve miktarnin olabildigince diisiik tutulmasi gerektigi vurgulanmistir.>*® Oysa konut
yatirimlar1 konut sorununun ¢oziimiinde merkezi bir rol oynamaktadir. Devlet, kisitli olan
kaynaklar tiretken sektorlere yonlendirerek ekonomik kalkinmayi 6ncelemis ve konut
politikasini giidiik birakmistir. Bu tercih kentsel gelisim siireglerinin yerel inisiyatiflere
birakilmasina neden olmustur.®*! Ayrica gecekondularm isgiicii iicretlerini asag1 yonlii
baskilamaya imkan vermesi sebebiyle yerli sanayilerin gelisimine sagladigi ortiik destek,
enformel yerlesim alanlarinin siyasiler tarafindan gérmezden gelinmesine yol agmustir.
Tim bu gelismeler gecekondu yapiminin hizlanmasint saglamis ve 1980’lere

gelindiginde iilkedeki gecekondu sayisi bir milyonu gegmistir.542

1.2. Kat ve Daire Miilkiyeti ve Yapsat¢i Konut Sunum Bi¢iminin Yiikselisi
Hizli kentlesmeye bagli olarak gerceklesen toplumsal doniisiimde konut

bunalimimi yasayanlar yalnizca dar gelirli kesimler degildir. Hizla biiyiiyen kentlerde

639 Imar izni alinmadan yapilan kagak yapilardan olusan apartman mahallelerinin kamuoyunda taniman ilk
ornegi Demetevler semtidir. ilhan Tekeli, Tiirkiye’de Yasamda ve Yazinda Konutun Oykiisii, istanbul:
Tarih Vakfi Yurt Yayinlari, 2012, s.304-306.
640 Rusen Keles, “Konut Politikalarimiz”, SBF Dergisi, C.44, S.1-2, 1989, 5.73.
641 Tarik Sengiil, Kentsel Celiski ve Siyaset, 2. Baski, Ankara: imge Kitabevi, 2009, 5.123.
642 Rusen Keles, 2012, a.g.e., s.510.
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imarl arsa sunumunun kentlerin biiylime hiziyla paralel arttirilamayisi, arsa fiyatlarinda
enflasyona neden olmustur. Bu durum, kentli orta smiflarin tek parsel {izerinde konut
yapma olasiligini giderek azaltmistir. Coziim arayisinda olan haneler, tek parsel tizerinde
birden fazla kisinin bir araya gelerek olusturduklar1 ¢ok katli yapilarda bir kat sahibi
olmaya baslamislardir. Fakat o donem var olan yasal diizenlemeler boyle bir miilkiyet

tiirine izin vermemektedir.5*3

Kentli orta siniflarin konut sorununa ¢are olmasi beklenen kat iyeligi, 1954 yilinda
Tapu Kanunu’nda yapilan bir degisiklikle yasal zemine oturtulmaya caligilmistir. Yasa,
herhangi bir gayrimenkul {izerinde bulunan ya da yeni yapilacak olan bir binanin
dairesinden ya da bir katindan faydalanilmasina imkan veren irtifak hakkini miimkiin
kilmustir.®* Cikarilan bu yasal diizenleme ilerleyen yillarda iki onemli gelismeye neden
olmustur. Bunlardan ilki, yasal diizenlemeye kadar daha ¢ok tek ev miilkiyeti
6zendirildiginden ve birden fazla konut birimli ve tek sahipli yapilarin 6nemli sermayeye
ihtiyag duymasindan dolayr daha oncesinde degerlendirilemeyen kentsel arsalarin
spekiilasyona ugramasina neden olmustur.®*® ikincisi ise yeni bir kiiciik girisimci yapist
olan yapsat¢t konut sunum bigiminin dogmasina ve kooperatif eliyle konut sunumun

bigiminin gelismesine imkan vermistir.54®

Toplumun kendiliginden gelistirdigi bir kavram olan “yapsatg¢1”, ¢ogunlukla kat

karsilig1 elde ettigi kentsel arazi iizerinde apartman seklinde konut iireten ve satan bir

8

girisimcidir.%’ Cesitli acilardan miiteahhitlerden ayrilan yapsatcilar,®®  karmm

643 flhan Tekeli, Modernizm, Modernite ve Tiirkiye’nin Kent Planlama Tarihi, istanbul: Tarih Vakfi

Yurt Yayinlari, 2009(b), 5.119.

644 Aykut N. Coban, 2012, a.g.e., S. 85.

845 Mehmet Adam, flhan Tekeli ve Ozcan Altaban, 1978, a.g.e., s.31.

646 {lhan Tekeli, 2009(b), a.g.e., s.119.

847 Aykut N. Coban, 2012, a.g.e., S.85.

848 “Yapsate1 bir miiteahhit degildir. Bir miiteahhit, kendisine verilen bir tasarima uygun konutu, dnceden

belirlenen bir fiyat karsiligi, yapip teslim eden kisidir. Yaptig: iiretimin karsiligi, dnceden belirlenmistir.

Konut yapimi, niteligi geregi uzun siirede gergeklestirilen bir tiretimdir. Bu ise enflasyonist bir ortamda

calisan miiteahhidi, biiyilik risklerle karsi karsiya birakir. Boyle bir ortamda, riskini azaltmak isteyen

miiteahhit, 6nceden alimlar yapmak durumundadir. Bu ise goreli olarak biiyiik sermaye ister. Oysa bu
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arttirabilmek icin kentsel arsa iizerindeki yapilasma hakkinin arttirilmasina ihtiyag
duymaktadir. Bunu saglamak i¢in kimi yapsatcilar enformel yollara (yap1 ruhsatina, taban
alan1 katsayisina, bina yiiksekligine, komsu ¢ekme araliklarina uymama gibi) basvurmus
ya da siirekli olarak siyasi baski yapmaya calismistir. Yapsatcilarin iirettigi konutlar,
bliyiik oranda iist orta ve orta sinif kentli niifusa yonelik ve ¢ogunlukla da orta ve biiyiik

apartman konutlar1 seklinde olmustur.%4°

Arsa sahipleri arsalar1 karsiligi genellikle birden fazla konut elde etmislerdir.
Ihtiyaglar1 disinda kalan bu konutlar ise serbest piyasada kiralamaya baslamislardir.
Konut bunaliminin hizla arttigi bir donemde bu konutlara olan talep de dogal olarak
artmistir. Nitekim kentlerdeki kiraci ailelerin orani 1955 yilinda %36,6 iken 1975 yilina
gelindiginde %51°e yiikselmistir. Boylesi bir gelisme, konut Kiralarinda biiytik bir artisa
neden olmustur.®®® Kira artislar1 karsisinda sessiz kalan devlet,®®* bu yolla konut sahibi

olmay1 tesvik etmistir.

Yapsatct konut sunum bi¢imi, 1965 yilinda ¢ikarilan 634 sayili “Kat Miilkiyeti
Kanunu’nun ardindan hiz kazanmistir. 634 sayili kanun, ¢ok katli yapilarda her bir kat ve

her bir dairenin bagimsiz olarak teminat altina alinmasina imkan vermistir. Oysa

acidan yapsat¢inin durumu ¢ok farklidir. Konut yapimcist yaptigi konutu, yaptiktan sonra satmaktadir. Bu
halde enflasyonist ortamdan etkilenmesi, risk almasi azalmaktadir. Bu nedenle yapsatcilik, kiigiik
girisimcilik icin uygun bir form olmaktadir.” Ilhan Tekeli, Tiirkiye’de Kentlesme Yazilari, Ankara:
Turhan Kitabevi Yayinlari, 1982, s. 254.
649 [lhan Tekeli, 1996, a.g.e., 5.93-94.
650 1970’1erde, dzellikle biiyiik sehirlerdeki konut kiralari, ¢alisan bir kisinin gelirinin %50’sine ulagmigtir.
Kiralar agir1 yiiksek olmasina kargin, tasginmaz malin degerine gore elde edilen getiri ise %10 un altinda
kalmistir. Bu ¢eliskinin altinda, spekiilatif faaliyetler nedeniyle artan arsa fiyatlarinin konut maliyetlerini
asir1 yiikseltmesi yatmaktadir. Boylesi bir diizende konut iiretmek yerine arsa spekiilasyonu yapmak daha
karli hale gelmektedir. Tlhan Tekeli, “Kapitalistlesme Siireci Iginde Tiirkiye’'nin Konut Uretimine Bir
Bakis”, Mimarhk, C.16, S.1, 1978, s. 36.
651 1963 yilinda Anayasa Mahkemesi, 6750 sayili Kira Kanunu’nun kiralar1 donduran maddelerini,
Miilkiyet Hakkinin 6ziinti zedeledigi gerekcesiyle iptal etmis ve yeni bir kira yasasinin alt1 ay icerisinde
cikarilmasint Onermigtir. Ancak kanun koyucu herhangi bir girisimde bulunmamistir. Uygulamada
karsilasilan yasal bosluk ise Yargitay’in Ictihadi Birlestirme Karartyla doldurulmaya calisilmistir. Kira
bedellerinin asir1 yiikseldigi 1970 sonrasi siirecte yeni bir diizenlemeye olan ihtiya¢ acikca hissedilmisse
de herhangi bir adim atilmamigtir. Ahmet Kilicoglu, “Kira Bedellerinin Doldurulmasi Yasasi ve Elestirisi”,
Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, Donem: 2000, S.2, 2000, s. 400-402. Rusen Keles, 2012, a.g.e., 5.384-
385.
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kanundan once her bir kat maliki, yapinin insa edildigi arsa lizerinde hisse sahibi
olmaktaydi. Kat sahipleri arasinda gesitli anlasmazliklarin ¢ikmasina neden olan bu
durum, 634 sayili Kanun ile ortadan kaldirilmistir.®®? Ayrica Kanun, bilhassa biiyiik
sehirlerde goriilen yliksek yogunluklu apartmanlasmanin 6niinii agmistir. Kat miilkiyeti,
baslangicta arsa fiyatlarinin yiiksek olmasindan dolay1 alternatif bir konut sunum bigimi
olusturmussa da yiiksek yogunluklu yapilarin 6niinii agarak bir parselden daha fazla

kazang elde etmeyi kolaylastirmis ve arsa fiyatlarinin daha da artmasina yol agmustr.®>3

1.3. Devletin Konut Arzina Katilhmi

Hem dar gelirli hem de kentli orta sinif niifusu derinden etkileyen konut agiginin
giinden giine biiyiimesi devletin konut arzina katilimini zorunlu kilmigtir. Bir kamu gorevi
olarak konut {iretme gorevi ise 1580 sayili Belediye Kanunu ile belediyelere
verilmistir.®** Her ne kadar bu gorev istege bagl gorevler arasinda bulunuyorsa da
belediyeler, konutla ilgili olan gorevlerini ihtiya¢ gordiikleri takdirde belediye meclisi
karariyla zorunlu gorevler arasina koyabilmektedir. Belediyeler, bu gorevi yerine
getirebilmek amaciyla da doner sermaye kurma ve daha dncesinde kurulan veya yeni
kurulacak yap1 ortakliklarina katilma yetkisine sahiptir. Ayrica belediyeler, trettikleri
konutlar1 satma yetkisine de sahiptir.®5%%¢ Ancak ne IiS 6ncesi ne de IiS déneminde,

belediyeler yeterli sayida konut iiretimi gergeklestirememistir.®®” Bunun temel sebebi,

852 Rusen Keles, a.g.e., s.448-449
653 Cevat Geray, “Sehirciligimiz ve Ankara”, Tiirk Miihendisleri Haberleri, Y1l: 46, Say1: 409, 2000, s.
13.
654 Kanunun 15. maddesinin 68. fikrasia gore gore belediyeler, “ucuz belediye meskenleri yapmak ve
belediye namina ingaat yaparak icar etmek...” ile gorevlendirilmistir. 1580 Sayili Belediye Kanunu, Resmi
Gazete, T/S: 14/4/1930/1471.
8% fstege bagli gorevleri zorunlu gorevler arasina alabilme, déner sermaye kurma, yap1 ortakliklar1 kurma
ve var olanlara katilma ile {irettigi konutlar1 satma yetkileri 1950 yilinda ¢ikarilan 5656 sayili kanun ile
miimkiin olmustur. Yasal diizenleme i¢in bakiniz: 5656 Sayili Belediye Kanunu’'na Bazi Maddeler
Eklenmesine Dair Kanun, Resmi Gazete, T/S: 31/03/1950/7471.
8% Bu yetki, iilkedeki siyasal egilimlerin konut sorununu kiralik konut iiretimiyle degil miilk konut
iiretimiyle ¢ézmeyi amagladigin1 gostermesi agisindan ayrica énemlidir. Tlhan Tekeli, Konut Sorununu
Konut Sunum Bicimleriyle Diisiinmek, Istanbul: Tarih Vakfi Yurt Yayinlari, 2009(c), s.149.
657 Ankara’nin imar1 siirecinde Ankara Belediyesi ve Istanbul imar ve Limited Sirketi araciligiyla Istanbul
Belediyesi kimi konut projelerine sahip olsalar da iiretilen konutlar ¢ok az sayidadir.
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konut tiretmek ic¢in belediyelerin hi¢bir zaman yeterli mali kaynaga sahip olamamalari
gosterilebilir. Belediyeler, dogrudan dogruya konut iiretmek yerine daha ¢ok arsa satin
alma, kamulastirma ve tahsisinde rol oynamislardir.®*® Bu durumu degistirme gayretinde
olan Ankara, izmit gibi belli basl kimi biiyiik belediyeler, 1970’li yillardan itibaren ortak

olduklar1 kooperatifler araciligiyla konut arzina katki yapmaya calismiglardir.

[iS donemine gegisle birlikte konut bunaliminin giderek i¢inden cikilamaz bir
boyuta gelmesi, kapsamli bir konut politikasinin olusturulmasi ve uygulamaya konulmasi
icin yeni bir kurumun kurulmasini gerektirmistir. Bu kapsamda 1958 yilinda 7116 sayil
Kanun ile Imar ve Iskan Bakanlig1 kurulmustur. Bakanligi kurulmastyla, daha éncesinde
biiylik oranda yerel yonetimlerin bir sorunu olarak goriilen konut meselesi, artik bir
hiikiimet politikas1 olarak gériilmeye baslamistir.%® Devletin konut alanina miidahalesini
saglamak tiizere ise bakanlik bilinyesinde “Mesken Genel Miidiirliigi” olusturulmustur.
Bu kurum, evsiz olan vatandaglari konut sahibi yapacak veya mutedil kiralarla
barinmalarini saglamayacak tedbirleri almak, finansal kurumlar tarafindan verilen konut
kredilerinin ve verilecek siibvansiyonlarin sartlarini diizenlemek, toplu konut yapimini
0zendirmek ve bu hususta istekli olan belediyelerle yap1 kooperatiflerini desteklemek gibi

onemli gorevlerle gorevlendirilmistir.%®

Verilen gorevler, merkezi yoOnetimin
sorumlulugunun memur konutlari, afet sonrasinda yapilan konutlar gibi 6zel alanlardan

ciktigin1 géstermesi acisindan onemlidir.

Mesken Genel Miidiirliigii, 1966-1974 yillar1 arasinda “Arsa Proje Kredi”, “Niive
Konut”, “Tasarruflu Ev Yap- TEY” ve kiralik konut projeleriyle 12.163 iinite konutun,

1975-1982 yillar1 arasinda ise “Kiralik Miilk Konut” projesiyle 12.975 konutun

8% Rusen Keles, 1989, a.g.e., s.68.
65 Medeni Berk, “Imar ve Iskan Vekaletinin Teskilat ve Vazifesi”, Uciincii Iskan ve Sehircilik Haftas1
21-23 Mayis 1958, Ankara: AU.S.BF, 1959, s.11.
660 Cevat Geray, Rusen Keles, Fehmi Yavuz, Can Hamamci, “Sehircilik”, Cumhuriyet Dénemi Tiirkiye
Ansiklopedisi Cilt:9, Istanbul: Iletisim Yayinlari, 1983, 5.2364.
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iretilmesini saglamistir. Ayrica kurum, 1976-1982 yillar1 arasinda geri kalmis il ve
ilgelerde yasayan memurlarin konut ihtiyacim1 karsilamak iizere 5.776 adet konut
tirettirmistir.8®* Mesken Genel Miidiirliigii’niin kurulmasinin ardindan kurumun disinda

kalan kamu kuruluslarinin yaptirdiklar: konut miktarlar1 6nemsiz diizeyde kalmustir.®5?

Imar ve Iskan Bakanligi’nin kurulmasiyla merkezi ydnetimin konut meselesine
daha fazla 6nem verecegi diisiiniilmiigse de arzu edilen ger¢eklesmemis, yoneticiler
ekonomik biiyimeye oncelik vermistir. Bu bakis agisi askeri darbe sonrasi olusturulan
1961 Anayasasi’na da yansimistir. Anayasa’da yer alan 49. maddeyle devlet, yoksul veya
dar gelirli ailelerin saglik sartlarina uygun konut ihtiyaclarini karsilamaya yonelik gerekli
tedbirleri almakla gorevlendirilmistir. Konut konusunun bizzat Anayasa’da yer almasi
onemli bir gelismedir. Fakat yine Anayasa’nin 53. maddesine gore bu gorevin iktisadi
gelisme ve mali kaynaklarin  yeterliligi  Olgilistinde hayata gegcirilebilecegi
vurgulanmaktadir. Diger bir ifadeyle bu madde, konut politikasinin ekonomi
politikalarindan ayr diistiniilemeyecegini ve dnceligin ekonomik biiyiime oldugunu ifade
etmektedir. Nitekim bu anlayis beser yillik kalkinma planlarina da yansimistir. Daha ilk
planda konut yatirimlar1 verimsiz yatirimlar olarak goriilmiis ve bu sebeple de
yatirimlarin miimkiin oldugunca diisiik tutulmasi gerektigi vurgulanmistir. Boylesi bir
tercih IIS stratejisinin bir pargasi olarak goriilmelidir. Yoneticilerin temel hedefi ithal
ikameye dayali sanayileri destekleyerek hizli bir ekonomik biiylime gerceklestirmektir.
Dolayisiyla var olan tiim kaynaklar iiretken sektorlere yonlendirilmek istenmistir. Bu
kapsamda da konut yatirimlarinin toplam yatirimlar i¢indeki pay1 sinirlandirilmistir. Bu
siir, 1. BYKP’nda %20 olarak belirlenirken 2. BYKP’nda %17,1’e, 3. BYKP’nda

%]15,7’ye ve 4. BYKP’nda ise %14,6’ya diisiiriilmiistiir. Bu silire zarfinda daha az

661 DPT, Tiirkiye’de Uygulanabilir Konut insaat Teknolojileri Ozel ihtisas Komisyonu Raporu, DPT:
2183 — OIK: 343 Ankara: DPT, 1989, s.14; Selman Ergiiden, “Tiirkiye’de Konut Sorunu ve Coziim
Onerileri”, Cumhuriyetin 60. Yihnda imar ve iskan Bakanhgi, Ankara: imar ve Iskan Bakanligi, 1983,
s. 140-141.
662 {lhan Tekeli, 2012, a.g.e., 5.302.
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yatirimla daha ¢ok konut iiretmek i¢in ¢esitli 5nlemler alinmaya ¢alisiimistir.®®® Kalkinma
planlarinda belirlenen hedefler kamu kesiminin konut yatirimlarindaki payimin ¢ok kiictik
olmasi, konut gereksiniminin siirekli olarak artmasi, 6zel sektoriin donemsel ¢ikarlarinin

etkisi ve planlarin emredici bir nitelige sahip olmamasi gibi nedenlerle asilmistir (bakiniz

Tablo 3.1).

Kalkinma planlar1 konut sunumunda devletin roliinii de belirlemistir. 2.
BYKP’nda agik¢a belirtildigi gibi devlet sadece ve sadece “diizenleyici”dir.%®* Yani
devlet ne bir “yatirimc1” ne de bir “yapime1”dir. Baska bir ifadeyle devlet, kiralik ya da
miilk konut iiretmek yerine, merkezi ve yerel yonetimler eliyle 6zel konut yatirimlarinin
gergeklestirilmesine destek olacaktir. Donemin yoneticileri konut sorununun piyasa
mekanizmasi igerisinde (6zellikle de miilk konut yoluyla) ¢6ziilmesini arzulamaktadir ve
bu anlayis daha sonraki planlarda da varligin1 koruyacaktir. Kamu 6zel sektér konut
yatirimlart incelendiginde bu husus daha iyi anlagilmaktadir. Tablo 3.1°de, ilk {i¢ plan
doneminde gerceklesen sektorel sabit sermaye yatirimlari goriilmektedir. Buna gore
konut yatirimlari, kamu yatirimlart icerisinde en az paya sahip sektorlerden biri iken
(ortalama %3,08) o6zel yatirimlar icerisinde en Onemli paya sahip sektor (ortalama
%38,41) olmustur. Bu donem boyunca 6zel sektor konut yatirimlarinin toplam konut

yatirimlari icindeki pay1 ise cogunlukla %90°1 agmugtr.5%°

663 Bu hedefi gerceklestirebilmek icin birim konut maliyetlerini azaltict cesitli 6nlemler almmmaya
calisilmistir. Bu kapsamda planlarda liiks konut yapimi sinirlandirilmaya calisilmig, halk konut standartlari
belirlenmis ve arsa fiyatlarini denetim altina alabilmek igin Arsa Ofisinin kurulmasi kararlastirilmastir.
64 DPT, 1968, a.g.e., 5.273.
665 1950-1985 yillar1 arasindaki 6zel kamu konut yatirimlarinin toplam konut yatirimlari igindeki oranlart
icin bakimiz: Oguz Isik, The Penetration of Capitalism into Housing Production: Speculative House
Building in Turkey, 1950-1980, Yayimlanmamis Doktora Tezi, London: University College London,
1992, 5.269.
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Tablo 3.1 1963-1977 Yillar1 Arasinda Gergeklesen Sektorel Sabit Sermaye

Yatirimlar1 (1976 Fiyatlariyla)

1. Plan Donemi

I1. Plan Donemi

II1. Plan Donemi

Sektorler
Tarim
Madencilik
imalat
Enerji
Ulastirma
Turizm
Konut
Egitim
Saghk
Diger
Hizmetler

Kalkinma

Fonu

Toplam

Kamu
17,99
7,74
12,47
11,75
22,54
0,69
3,49
12,15

3,12

8,06

100,00

Ozel
9,06
2,19
29,59
0,53
7,53
2,05
44,25
0,21

0,13

3.41

100,00

Toplam
13,84
5,63
20,42
6,54
15,57
1,32
22,41
6,61

1,76

5.90

100,0

Kamu

12.90

4.97

21.95

15.70

21.04

1.29

3.61

SI59

2.6S

7.00

0.27

100,00 100,00

Ozel
9.07
1.42
32.03
1.39
10.30
2.99
38.59
0,25

0,28

3,68

Toplam
11.10
3.29
26.70
8.96
15.98
2.09
20.08
4.66

1.55

5.44

0.15

100,0

Kamu
10,11
6,68
24,00
14,05
24,83
0,87
2,14
6,22

2,01

9,09

100,00

Ozel
13,62
0,55
32,66
0,42
16,12
1,15
32,40
0,22

0,14

2,72

100,00

Toplam
11,83
3,68
28.24
7,38
20,57
1,00
16,95
3,28

1,10

5,97

100,00

Kaynak: DPT, Dérdiincii Bes Yilhk Kalkinma Plani: 1979-1983, Ankara: Devlet Planlama

Teskilat1 1979, s.170-173.

Yukaridaki siire¢ degerlendirildiginde, ister plansiz isterse de planli donemde

olsun, IiS politikalarmin hayata gegirildigi yillarda devlet iireteci olarak konut arzina

katilmada isteksiz davranmigtir. Bunun yerine devlet, (diizenleyici rolii geregi) konut

tiretmek isteyenlere finansman saglayarak, altyapili arsa iireterek ve yap1 kooperatiflerini

destekleyerek konut arzina katilmaya galismistir.

1.3.1. Imarh ve Altyapih Arsa Sunumu

Kentlesmenin kontrol altina alinabilmesi ve konut arzinin arttirilabilmesi igin arsa

ve konut politikalarinin birbirini desteklemesi gerekmektedir. Bu kapsamda imarli ve

altyapili arsa sunumu, hizla kentlesen diger iilke kentlerinde oldugu gibi Tiirkiye kentleri
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icinde 6nemli bir husus olmustur. 1580 sayili Belediye Kanunu ile arsa sunumu
gergeklestirme, arsa piyasasini diizenleme ve kontrol etme yetkisi belediye yonetimlerine
verilmistir.%%® Ozellikle gecekondu sorunuyla miicadele de 6nemli bir arag olarak goriilen
arsa sunumu gesitli yasal diizenlemeler yoluyla sik sik on plana ¢ikarilmistir. Ornegin
1948 tarihli 5218 ve 5228 sayili kanunlar ile 1953 tarihli 6188 sayili kanun belediyelere,
gerek duyduklarinda hazine arazilerini arazi vergisine matrah olan deger lizerinden satin
alabilme hakki vermistir. 5218 ve 5228 sayili kanunlar Ankara’da “Yenimahalle”
adindaki semtin kurulmasini saglamistir. Bir diger 6rnek ise 1959 tarihli 7367 sayil1 yasa
ile 1966 tarihli 775 sayili Gecekondu Kanunu’dur. Her iki yasa da arsa sunumunu
arttirmak amaciyla belediyelerin bedelsiz arsa temin edebilecegini hiikkmetmektedir. 775
sayili Kanun cercevesinde, Imar ve Iskan Bakanligi belediyelere 800 bin konutluk arsa

tahsis etmistir. Ancak bu arsalarda iiretilen konutlar 150 bin civarinda kalmistir.®¢’

Arsa sunumu konut sorununun c¢oziimiinde onemli bir role sahip olsa da
yoneticiler tarafindan bu hususa gereken énem ve oncelik veril(e)memistir.®® Bunun en
temel nedeni, belediyelere verilen bu gorevin istege bagl gorevler arasinda bulunmasidir.
Belediye Kanunu’nun 118. maddesine gore de istege bagh gorevlere, zorunlu gorevler
yerine getirilmeden kaynak aktarilamamaktadir. Dolayisiyla 118. madde arsa sunumunu
bliyiik oranda engellemistir. Bu yasal gilicliiglin yaninda belediye yonetimlerinin mali
yonden giisiiz olmalar1 da belediyelerin arsa arzini arttirma c¢abalarmi engellemistir.5%°
Bu iki gelisme, zaten kit olan kentsel topraklar iizerindeki baskinin daha da artmasina ve

kentsel arazinin spekiilasyona konu olmasina yol agmustir.5”

666 Kanunun 15. maddesinin 68. fikrasina gore Belediyeler, «...inkisafa ve tevessiie miisait mahallerinde
arazi alarak, yeni plana gore tanzim etmek ve yeniden ingaat yapmak isteyenlere satarak ihtikara mani
olmak” ile gorevlendirilmistir. 1580 Sayili Belediye Kanunu, Resmi Gazete, T/S: 14/4/1930/1471.
867 M. Arman Karasu, “Devletin Degisim Siirecinde Belediyelerin Konut Politikalarinda Farklilasan Roli”,
S.D.U. iktisadi ve Idari Bilimler Fakiiltesi Dergisi, C.14, S.3, 2009, 5.248-251.
668 Makbule Siriner Onver, 2016, a.g.e., s.76.
69 Rusen Keles, 2012, a.g.e., s.557; ilhan Tekeli, 1996, a.g.e., 5.62.
670 Mehmet Adam, {lhan Tekeli ve Ozcan Altaban, 1978, a.g.e., 5.32.
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Arsa spekiilasyonunun giderek siddetlenmesi ve kentsel yapili arsa arzinin
yetersiz kalmasina ¢6ziim olarak yeni bir politika hayata gecirilmistir. 1969 yilinda 1164
say1li Kanun ile Baymdirlik ve Iskan Bakanligina bagl “Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii”
kurulmustur. Bu kurum, arsa fiyatlarin1 denetim altina almaya yo6nelik tanzim alis ve
satiglar1 yapmak; konut, turizm ve sanayi bolgeleri ile kamu tesisleri i¢in arazi ve arsa
temin etmek amaciyla kurulmustur.®”* Arsa Ofisi, arsa satma yetkisinin yaninda kiralama
yetkisine de sahiptir. 1974 yilinda, Arsa Ofisi Kanunu Uygulama Yonetmeligi’nde
yapilan bir degisiklikle kiralamay1 tesvik edici hiikiimler getirilmistir. Ancak Ofis,
kiralama yetkisini neredeyse hi¢ kullanilmamis, daha c¢ok elindekileri satma egilimi

gostermistir.®’?

Arsa Ofisi genis yetkilerle donatilmasina ragmen arsa piyasasini diizenlemede
beklenilen etkiyi gosterememistir. Bunun en temel sebebi, kurumun biiyiik ¢apta arsa
alim satim1 yapabilecek yeterli mali kaynaga sahip olmamasi gosterilmektedir.6”® Ofis,
1971 ve 1980 yillar1 arasinda iilke genelinde sadece 10.084,4 ha alan saglayabilmistir. Bu
arsalarin 6.858,7 ha sanayi sektoriine (organize ve kii¢lik sanayi) aktarilirken kalan 3.022

ha arsa ise konut alanlarina ayrilmigtir.%”*

Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii’niin istenilen basaryr gdsterememesi®”® bazi
belediye yonetimlerinin imarli ve altyapili arsa sunumuna yonelmelerine neden olmustur.

Basta Izmit, Ankara, Izmir ve Kayseri olmak iizere bir¢ok belediye, ellerindeki arazileri

671 1164 Sayili Arsa Ofisi Kanunu, Resmi Gazete, T/S: 10/5/1969/13195.
672 Rusen Keles, 2012, a.g.e., 5.555.
673 Fehmi Yavuz, 1980, a.g.e., s.44-45; Rusen Keles, 1989, a.g.e., s.67; ilhan Tekeli, Tiirkiye’nin Kent
Planlama ve Kent Arastirmalari Tarihi Yazilar, Istanbul: Tarih Vakfi Yurt Yayinlari, 2011, s.327-328.
674 flhan Tekeli, 2012, a.g.e., 5.302.
675 Tiirkiye’de arsa spekiilasyonlarindan dolay1 artan arsa fiyatlarina ¢oziim olarak getirilen arsa sunumunu
arttirma politikasi, beklenen etkiyi gdsterememis iistelik yeni arsa spekiilasyonlar1 ile sonuglanmistir.
Baslarda yalnizca Ankara’da goriilen parselcilik, kar hadlerinden dolayr agirlik noktasmi istanbul’a
kaydirmis ve hizla biiyiiyen birgok kentte goriilmeye baslamistir. Parselciligin arkasinda yatan sebepler,
iilkede goriilen yiiksek enflasyon, sanayilesmedeki gecikme ve basarisizlik ile kisa yoldan yiiksek kazanglar
elde ederek sermaye birikimi elde etme yontemlerinin toplum nezdinde mesrulasmis olmasi gosterilebilir.
Spekiilatérlerin vermis oldugu ilanlar, itiraflar ve parselciligin yozlasmis hali olan hisseli satislar hakkinda
daha fazla bilgi i¢in bakiniz: Fehmi Yavuz, 1980, a.g.e., s.80-88.
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kullanarak ya da biiyiikk kamulastirmalar yoluyla konut kooperatiflerine arsa temin
etmisler ve konut sorununa ¢oziim gelistirmeye calismislardir.b’® Ornegin Izmit’te
gergeklestirilen “Yenilik¢i Yerlesmeler Projesi” ve Ankara’da hayata gegirilen “Batikent

Projesi” bu tiir girisimlerin bir Uriiniidiir.

1.3.2. Konut Finansmani

Konut sorunu, temelde bir finansman sorunudur. Bu sorunun iistesinden gelmek
amaciyla devlet, hem konut iiretmek hem de konut satin almak isteyenlere finansman
olanaklar1 olusturmaktadir. Bu alandaki ilk gelisme 1926 yilinda kurulan “Emlak ve
Eytam Bankas1”dir. Baskent Ankara’nin imarinda 6nemli bir pay sahibi olan Banka, 1946
yilinda “Tiirkiye Emlak Kredi Bankasi”na doniistiiriilmiis ve konut sahibi olmayanlar i¢in
konut insa edip satmak, ipotekli konut kredisi vermek ile yap1 geregleri iiretimini ve
satimim1 gerceklestirmekle gorevlendirilmistir. Banka, 1958 yilinda Imar ve Iskan

Bakanlig1 kurulmasiyla da Bakanliga bagli bir kurulusa déniistiiriilmiistiir.®”’

Konut kithigimin siddetlenerek arttigr 1950-1965 yillar1 arasinda konut insa edip
satmak amaciyla Banka, Istanbul, izmir, Ankara ve diger baz1 illerde 7200 birimlik cesitli
konut projelerini hayata gecirmistir. Bu kapsamda en bilinen projeler Levent ve Atakody
konutlaridir. Atakdy projesi basglangigta sosyal konut projesi olarak diisliniilmiis ve
kamuoyuna bu sekilde tamtilmistir.®’® Ancak Banka’nin diger biitiin konutlar1 gibi bu

proje de toplumun {ist gelir gruplarma hitap edecek fiyatlarla satisa cikmustir.®”® Bu

676 Mehmet Adam, flhan Tekeli ve Ozcan Altaban, 1978, a.g.e., s.33.
877 Saadet Aydin, “Konut Sorununa Devletin Miidahale Araci Olarak Emlak Bankasi”, Egitim Bilim
Toplum Dergisi, C.17, S.66, 2019, s.82-86.
678 Tlhan Tekeli, 1996, a.g.e., 5.96.
79 Yildiz Sey, “Cumhuriyet Ddéneminde Toplu Konut Sorunu”, Cumhuriyet Donemi Tiirkiye
Ansiklopedisi Cilt:9, Istanbul: Iletisim Yayinlari, 1983, 5.2383.
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projelerin disinda Banka, 1982 yilina kadar 11.300 birimlik konut tiretimi daha

gerceklestirmistir.%°

Tablo 3.2 Tiirkiye Emlak Kredi Bankasinca Agilan Kredi Miktari

1951-60 1961-70 1971-80 Toplam
Yap1
Tasarruf 4,216 46.104 15.586 65.906
Kredileri
Konut 55.021 15.720 35.911 106.652
Kredileri ’ ’ ) ’
Insaat
Kot 15.921 15,591 26.247 57.759
Hazir Bina
K redilor 22.444 1.043 13.067 36.554
Kooperatif 17.118 8.873 48.463 74.454
Kredileri
Toplam 114.720 87.331 139.274 341.325

Kaynak: TEKB, Tiirkiye Cumhuriyeti’nin Ellinci Yilinda Tiirkiye Emlak ve Kredi Bankasi,
Ankara: Tiirkiye Emlak ve Kredi Bankasi, 1973; den aktaran Ilhan Tekeli, 1996, a.g.e., 5.138;
TEKB, Evimiz 60. Yili, Ankara: Tiirkiye Emlak ve Kredi Bankasi, 1986; dan aktaran {lhan Tekeli,
2012, a.g.e., 317.

Tiirkiye Emlak Kredi Bankasi, insa ettigi konutlarin yaninda konut sahibi olmak
isteyen ancak yeterli mali kaynagi olmayan bireylere de konut kredisi vermistir. Banka
daha fazla insana kredi vermek amaciyla 1951 yilinda “yapr tasarruf sistemi”ni hayata
gecirmis ve kredi hacmini genisletmistir. Ayrica c¢ikardigi tahviller araciligiyla
kaynaklarim gesitlendirmeye caligmistir.®8! Sahip oldugu kredi hacmi ve iistlendigi
misyon ile Banka, 1945 ve 1985 yillar1 arasinda ipotekli konut kredisi veren tek kamu
bankast olmustur.%®2 Ferdi kredilerin yaninda kooperatiflere de kredi veren Banka, 1950-
1980 yillar1 arasinda 341 binden fazla kredi vermistir (bakiniz Tablo 3.2). Bu kredilerin

biiyiik bir kism1 vadeli mevduat faizleri oraninda sabit faizlerle 15’er yillik olarak

680 DPT, 1989, a.g.e., s.17.
* Banka, 1952-1962 yillar arasinda Is¢i Sigortalar1 Kurumu fonlarindan kooperatiflere 15.014 adet konut
kredisi vermistir.
681 {lhan Tekeli, 2012, a.g.e., 5.134.
682 Rusen Keles, 2012, a.g.e., s.412.
259



verilmistir. Petrol krizinin ardindan yasanan yiiksek enflasyon déneminde verilen
kredilerin faiz siibvansiyonlar1 epey yiiksek olmus ve Banka’nin verimliligini

diistirmiistiir. 583

Tiirkiye’de konut finansmani1 konusunda var olan bir diger kaynak ise sosyal
giivenlik fonlaridir. 1946 yilinda kurulan “Isci Sigortalar1 Kurumu”, 1949 yilin ¢ikarilan
yasal diizenlemeyle konut kredisi verebilir konuma gelmistir. Tiirkiye Emlak Kredi
Bankasi kredilerinden farkli olarak kurum yalnizca konut kooperatif ortaklarina kredi
vermistir. 20 y1l vadeli ve %4 faiz oraniyla verilen bu krediler 1952-1962 yillar1 arasinda
Tiirkiye Emlak Kredi Bankas1 iizerinden dagitilmustir. Is¢i Sigortalar1 Kurumu, 1961
yilinda ¢ikarilan 344 sayili kanun ile “Sosyal Sigortalar Kurumuna (SSK) doniigsmiistiir.
Ayni kanun kurumun kredi hacmini arttirmis ve kredi dagitimini kendisinin tistlenmesini

gerektirmistir.®3* SSK, verdigi kredilerin yaninda dogrudan is¢i konutlar1 da yapmistir.58

SSK disinda, 1961 yilinda kurulan “Ordu Yardimlasma Kurumu” (OYAK), 1972
yilinda kurulan “Esnaf ve Sanatkarlar ve Diger Bagimsiz Calisanlar Sosyal Sigortalar
Kurumu” (BAG-KUR) gibi sosyal giivenlik fonlar1 da kooperatifler gercevesinde
orgiitlenen liyelerine konut kredisi kullandirmistir. Bu ti¢ kurum verdikleri diisiik faizli
ve uzun vadeli kredilerle, 1962-1980 yillar1 arasinda dort binden fazla konut kooperatifine
(tiyelerine kredi vererek) katki yaparak 180 binden fazla konutun yapilmasina destek
olmustur.%8® Ancak iiretilen konutlar miilk konut bi¢iminde oldugu igin kredi 6deme giicii

olmayan isgiicii dogal olarak sistemin disinda kalmistir.

883 Murat B. Teker, Sermaye Piyasasi Araglar1 Yoluyla Gayrimenkul Finansmani ve Yatirimi, Ankara:
SPK Yayinlari, 1996, s.71-72
684 Rusen Keles, 1989, a.g.e., s.70; Rusen Keles, 2012, a.g.e., s.413; Tlhan Tekeli, 1996, a.g.e., 5.80-81.
685 1988 yilina kadar kurum 63 ilde 28.809 adet konut iiretmistir. DPT, 1989, a.g.e., s.21.
68 DPT, 1988, a.g.e., 5.34-41; ilhan Tekeli, 2012, a.g.e., 5.322.
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1.3.3. Konut Kooperatifleri

Maddi olanaksizliktan dolay1 tek baslarina konut yaptirmaya giicii yetmeyen
bireylerin, toplu bir sekilde konut iiretmek i¢in dayanigma ve yardimlagsma halinde bir
araya geldikleri bir yap1 olan konut kooperatifleri, Tiirkiye’de konut bunalimina bir
¢oziim olarak sunulan ve bu kapsamda da hayata gegirilen bir yontem olmustur.5®’
1950’lere kadar ¢ogunlukla Ankara’da kurulan konut kooperatifleri,®® iilke genelinde
yasanan i¢ gOc¢ sonucunda artan konut a¢ig1r nedeniyle biitiin lilkede yayginlagsmaya
baslamustir. Ozellikle 1954 yilinda Tapu Kanunu’nda yapilan degisiklik, Mesken Genel
Miidiirliigii’niin kurulmasz, Tiirkiye Emlak Kredi Bankasi ve Is¢i Sigortalart Kurumu nun
verdigi krediler konut kooperatifciliginin gelismesine katki saglamistir. Ancak IIS
stratejisinin planli donemine kadar devlet kooperatifleri desteklemek konusunda ¢ekimser

kalmigtir.%°

Planli dénemle birlikte devletin konut yatirnmlarimi azaltma gayreti, daha az
kaynakla daha ¢ok birim konut iiretme arayisinit hizlandirmistir. Dahast giin gegtikce
siddetlenen kentsel konut bunalimi toplu konut {iretimini tesvik etmeyi zorunlu kilmastir.
Bu kapsamda c¢ikarilan ¢esitli yasal diizenlemeler kooperatif sunum bi¢iminin
desteklemesini saglamistir. Bunlardan ilki, kat malikleri arasindaki anlagsmazliklar
ortadan kaldiran Kat Miilkiyeti Kanunu’dur. Bu kanun dolayli yoldan da olsa kooperatif
sunum bigiminin gelismesine katki saglamigtir. Bir diger gelisme ise, kooperatiflerin
uygun fiyatli, imarl ve altyapili arsa temin edebilmelerini saglayan 775 sayili Gecekondu

Kanunu’dur. Ayrica Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii’niin kurulmasi da yine arsa temininde

887 Makbule Siriner Onver, 2016, a.g.e., s.78.
68 Cumbhuriyet tarihinde ilk konut kooperatifi 1934 yilinda Ankara’da olusturulan Bahgelievler
kooperatifidir. 1934 ve 1945 yillar1 arasinda kurulan 50 konut kooperatifinin yartya yakini Ankara’da
faaliyet gostermistir. Selman Ergiiden, “Tiirkiye’de Konut Kooperatifciligi Konut Kooperatiflerinin
Yapis1”, XI. Tiirk Kooperatifcilik Kongresi tebligi, Ankara: TKK Yayini, 1984, s.45.
689 Rusen Keles, “Devlet ve Konut Kooperatifciligi”, Amme idaresi Dergisi, C.12, S.4, 1979, 5.32.
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kooperatiflerin igini kolaylastirmistir. Son olarak, 1969 yilinda ¢ikarilan 1163 sayili

Kooperatifler Kanunu kooperatiflerin yasal zeminini hazirlamistir.

Kooperatifler Kanunu, yerel yonetimlerin kooperatiflere dahil olabilmeleri veya
kooperatif kurabilmelerinin Oniinii a¢masi1 ve kooperatiflerin st Orgilitlenmeler
kurabilmelerine imkan vermesi agisindan 6nemli bir diizenlemedir. Yasanin ardindan
kimi belediyeler konut kooperatiflerine ortak olmuslar ya da kendileri kooperatif kurma
yoluna gitmistir.® Belediyeler ile konut kooperatifleri arasinda gergeklesen isbirligine
verilebilecek en giizel rnekler Yenilik¢i Yerlesmeler ve Batikent projeleridir.%®! Her iki
projenin temelleri 1970’lerin ikinci yarisinda atilmis olsa da, karsilastiklari siyasi engeller

nedeniyle konutlarin ingas1 1980 sonrasina kalmaistir.

[iS stratejisinin hakim oldugu 1954-1980 yillar1 arasmda konut kooperatifleri,
verilen dnem ve yiiklenen misyona ragmen uygulamada yasanan darbogazlar nedeniyle
yayginlastirilamamistir.%? Nitekim bu durum kooperatiflerin konut sunumuna katilim
oranlarma da yansimistir. Sekil 3.2°de yapi izinlerine gore, Sekil 3.3’te ise oturma
izinlerine gore kooperatiflerin konut sunumlar1 goriilmektedir. Her iki sekilde de
kooperatiflerin konut sektorii igerisindeki payimin her gegen yil arttigi goriilmektedir.
Fakat artiga ragmen yeterli sayida konut iiretimi ger¢eklesmemistir. Planli donemin
baslangicindan 1980 yilina kadar gecen siirede konut kooperatifleri yap1 izinlerine gore
yaklasik 250 bin, oturma izinlerine gore ise yaklasik 108 bin konut tiretmistir. Ayni
donemde tiretilen toplam konut sayisi ise sirasiyla yaklasik 2 milyon 697 bin ve 1 milyon

382 bin adettir. Konut kooperatiflerinin konut sunumunda etkisiz kalmalar1 ve bu yapilar

6% Rusen Keles, 2012, a.g.e., s.421.

891 Her iki proje hakkinda ayrmtili bilgi i¢in bakimz: Ilhan Tekeli, 2012, a.g.e., 5.295-299; Aysegiil Kaplan-
Mengi, Toplu Konut Uretim Modellerine iki Ornek: Kent Koop ve Mesa, Yayimlanmamis Yiiksek
Lisans Tezi, Ankara: Ankara Universitesi, 1987.

892 Rugen Keles, devletin genel olarak kooperatifleri 6zel olarak da konut kooperatiflerini desteklemede
kararsiz oldugunu vurgulamakta ve bu kararsizlig1 ise siyasi nedenlere baglamaktadir. Ona gore karar
alicilar, konut kooperatiflerinin ciddi ve etkili bir arag¢ olarak kullanilmasini yavaslatmakta isteklidirler.
Ciinkii kooperatifcilik, 6zel girisimciligin alanini tehlikeli bir sekilde daraltma potansiyeline sahiptir ve
dolayisiyla da siyasi partilerin dayandiklar giigleri rahatsiz etmektedir. Rusen Keles, 1979, a.g.e., s.38-39.
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tarafindan tiretilen konutlarin ¢gogunlukla 6rgiitlii is giiciine yonelik olmalari, yapsatgilik
ve gecekondu gibi alternatif konut sunum bigimlerinin hizla yayginlasmasina neden

olmustur.%%

Sekil 3.2 1960-1980 Yillar1 Arasinda Yapi Izinlerine Gére Kooperatiflerin Konut
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qunak: TUIK, 2014, a.g.e., 5.402; DPT, Konut Ozel ihtisas Komisyonu Raporu, DPT: 2594
— OIK: 606, Ankara: DPT, 2001(a), s.69
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Kaynak: TUIK, 2014, a.g.e., s.403-404; DPT, 2001(a), a.g.e., s.70.

6% flhan Tekeli, 2009(c), a.g.e., s.187.
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1.4. Degerlendirme

1954 ve 1980 yillar1 arasinda Tiirkiye’de uygulanan konut politikasi
degerlendirilecek olursa, iilke genelinde kapsamli ve istikrarli bir politikanin
olusturulamadigin1 sdylemek miimkiindiir. Bunun en temel sebeplerinden biri iilkede
niifus hareketini yonlendirecek kapsamli bir yerlesme politikasinin olmayisidir. Kirdan
kopan niifus, ekonomik, kiiltiirel ve sosyal hizmetler agisindan diger kentlere oranla
nispeten daha iyi imkanlara sahip olduklar1 igin Istanbul ve Ankara basta olmak iizere
bliyiik kentlere go¢ etmistir. Ancak yerel yonetimlerin niifus hareketine yon verebilecegi
mali kaynagi yoktur. Dolayisiyla ne arsa ve konut sunumu agisindan ne de enformel
yerlesim alanlarini 6nleyebilme yoniinden kendilerinden beklenileni verememislerdir.
Planli dénemle birlikte merkezi yonetimin imarli ve altyapili arsa sunma ve konut
bunalimin1 ¢6zmeye yonelik kararli ilkeleri ise yalnizca kagit iizerinde kalmus,

uygulamaya gecememistir.

Konut politikasini etkisiz birakan ikinci gelisme ise konut sorununun miilk konut
odakli ¢coziilmeye calisilmasidir. Devlet yoneticilerinin birincil 6nceligi iktisadi kalkinma
oldugu i¢in konut yatirimlarina gereken 6nemi vermemisler, bu yatirimlar: 6zel sektore
birakmuslardir. Ozel sektdr yatirimlari ise bilyiik oranda yapsatci adi verilen kiiciik
girisimciler tarafindan gerceklestirilmistir. Olgek ekonomisinden faydalan(a)mayan
yapsatcilar, arsa fiyatlarinda yasanan hizli artiglar kargisinda ayakta kalabilmek ve karini
arttirabilmek amaciyla iist orta ve orta gelir grubuna yonelmistir. Arsa sahiplerinin kat
karsiligi elde ettigi konutlardan ihtiya¢ fazlasi olanlar ise serbest piyasada kiraya
verilmistir. Bu donemde yapsat¢i konut sunum bi¢imi diginda kiralik konut piyasasina
yonelik konut iiretimi ise neredeyse yok denecek kadar azdir. Kiralik konut sayisinin
cografi hareketlilikten dolay1 talebe yetisememesi kiralarda enflasyona yol agmistir. Kira
diizeylerinde yasanan artisa herhangi bir devlet miidahalesi gelmemis ve miilk sahibi

olmak bir kez daha 6diillendirilmistir.
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Bu dénemin en ¢ok magdur edilen kesimi ise dar gelirli niifustur. Yapsatc1 konut
sunum bi¢iminin kendisine yonelik konut iiretmemesi, devletin kiralik konut ya da
siibvansiyonlu konut {iretmede isteksiz olmasi, kooperatifler eliyle konut sunumu
bi¢iminin kredi 6demeye giicli yeten kayith isgiiciine yonelik olmasi gibi nedenler, dar
gelirli niifusun barinma ihtiyacin1 enformel yollardan gidermesine yol agmistir. Devlet bu
tarz yerlesimleri, gérmezden gelmeye ¢alismis, gecekondu sorununu ¢ézmeye yonelik
yasalarla sik sik affetmis ve bu yerlesimlere Kentsel hizmetler getirilmesini saglamistir.
Hatta gecekondulara tapu verilmesi siyasiler tarafindan birer se¢im malzemesi yapilmis
ve enformel yerlesim alanlari siirekli olarak mesrulagtirilmigtir. Devletin bu tarz
yerlesimlere bakis agisinin IS stratejisiyle uyumlu oldugunu sdylemek miimkiindiir.
Nitekim bu sayede sanayi sektoriiniin ihtiya¢ duydugu ekonomik kaynaklar ve ucuz is

giicli saglanabilmistir.

[iS modeli, 1973 yilinda baslayan Petrol Krizinin kiiresel bir ekonomik krize
doniismesi ile derinden sarsilmistir. Ekonomi politikalarindaki sikintilar ve siyasal
istikrarsizlik, zaten yiiksek olan enflasyon degerlerini daha da arttirmis, yiiksek faiz
hadleri nedeniyle dzel tasarruflar konut kesiminden bankaciliga kaymaya baslamistir.5%
Bu, kentlerde var olan konut agiginin daha da derinlesmesine neden olmustur.®®® Dahasi
tim dilinyay:1 etkisi altina alan neo-liberal iktisat politikalari, 1979 yilinda yasanan
ekonomik krizle birlesmis ve iilkede siyasal ve ekonomik degisimlere neden olmustur.

Bu degisim, hem devletin hem de 6zel sektoriin konut yatirimlarina olan bakisini da

degistirecektir.

69 Rusen Keles, 1989, a.g.e., s. 74.
89 Konut insaat ruhsati sayis1 1980 yilinda bir dnceki yila gore %20, 1981 yilinda ise yine bir dnceki yila

gore %31 oraninda azalmstir.
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2. 1980 —2020: Neo-liberal Konut Politikas1 Donemi
Tiirkiye IiS stratejisinin planli dénemiyle birlikte énemli bir biiyiime egilimi

6% ve 1IS modelinin

yakalamistir. Fakat bu egilim, uluslararas1 alanda yasanan gelismeler
dogal sinirlarina ulasmasiyla®®’ derinden sarsimustir. 1977 yilindan itibaren hizla
gerileyen ekonomik biiyiimeye yiikselen enflasyon eslik etmistir (bakiniz Sekil 3.4).
fthalata bagimli olan ithal ikameci sanayilerin neden oldugu dis ticaret agigi1%® dis

bor¢lanmanin hizla artmasina yol ag¢mig®®®

ve 1979 yilinda doviz krizi olarak
adlandirabilecegimiz krizin yasanmasina sebep olmustur. Bu kriz, yeni bir yapilanma

slirecinin de baglangici olmustur.

Krizin ardindan yeni ekonomik yapilanmanin temel taslarini belirleyen, IMF
destekli makroekonomik istikrar politikalari olusturulmustur. “24 Ocak Kararlar1” olarak
da bilinen bu politikalar, temelde IIS modeli yerine piyasa ekonomisinin egemen oldugu

disa acik bir sanayilesme politikas1 6nermektedir. Ancak ekonomik doniisiim i¢in gereken

6% 1971 yilinda dolarin alta déniistiiriilebilirliginin kaldirilmasiyla uluslararasi para sisteminin kurallarim
belirleyen Bretton Woods sisteminin yikilmasi ve 1973 yilinda yasanan Petrol Krizi sonrasi iiretim
maliyetlerinde yasanan artig kiiresel bir krizin yasanmasina neden olmustur. Bu siire zarfinda gelismis
iilkelerde Keynesyen politikalar terkedilmis ve bu devletler yiiksek enflasyonla miicadele edebilmek
amactyla siki bir para politikasi ve yliksek faiz oranlari uygulamaya baslamislardir. Kiiresel krizin etkisinin
yaninda bu doniigiim, Tiirkiye ve benzeri durumdaki iilkelerin dis ticaret agiklarini kapatmak igin dis
kaynak bulmasini zorlagtiran bir yap1 ortaya gikarmustir.
897 1970’lere gelindiginde IIS stratejisinin kisitlar1 ortaya ¢ikmugtir. Ik olarak IS modeli emegin
verimliligine siki sikiya baghdir. Ancak emegin verimliligindeki artig, fordist ¢alisma tarzlarinin
gerceklesmesi igin gerekli olan deneyimli isgiliciiniin yoklugundan dolay1 giderek diigmiistiir. Dolayisiyla
iretim, tiikketim mallar1 tiretiminden yatirim mallar1 dretimine dogru evirilememistir. Verimlilik artist
olmadig1 icin, {iicret iliskilerindeki dengeler degismis ve i¢ pazar tiiketim icin gereken talebi
olusturamamuistir. Bu siirecte ulusal sermaye enflasyonist fiyat politikalarina ragmen yeterli karliliga
ulasamamis ve genisleyerek yeniden iiretim i¢in gereken yeterli kaynaga sahip olamamistir. Bu kapsamda
disartya acilmak isteyen ulusal sermaye, rekabeti arttirabilmek igin iicret iliskilerini degistirmek isterken
isgiiciiniin direnisiyle karsilasmistir. Uretimi durdurma noktasina getiren isgiicii hareketleri karlilig1 daha
da diisiirmiistiir. Tkinci olarak iiretim icin gereken ithal mallarin hizla artis1 dis ticarette biiyiik agiklar,
borglanmalar ve yiliksek enflasyona neden olmustur. Ayrintili bilgi i¢in bakiniz: Tiilay Arin, “Kapitalist
Diizenleme, Birikim Rejimi ve Kriz (II): Azgelismis Kapitalizm ve Tiirkiye”, Onbirinci Tez Kitap Dizisi,
S.3, 1986, s.105-112.
6% Dig ticaret agiklari, dzellikle 1974 Petrol Krizi olarak adlandirilan ve petrol fiyatlarida yasanan ani
sigrama sonrasi ¢ok biiylik boyutlara ulagsmigtir. 1970’lerin basinda yaklasik 360 milyon dolar olan agik,
1974 yilina gelindiginde 2,2 milyar dolara ulasmistir. 1977 yilinda ise bu oran yaklasik iki kat artarak 4
milyar dolar diizeylerine gelmistir. Kalkinma Bakanligi, 2015, a.g.e., s.103.
899 Tiirkiye nin artan dis agiklar ve doviz ihtiyact nedeniyle uluslararasi bankalardan aldig1 kredi miktart
1975 yilinda 240 milyon dolar iken, bir yil sonra bu miktar 1,5 milyar dolar gibi epey yiiksek bir rakama
¢ikmigtir. DPT, 1979, a.g.e., s.60.
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ortam, iilke icindeki siyasi istikrarsizlik ve isc¢i smifinin Orgiitlii giicliniin biiylimesi

nedeniyle 12 Eyliil 1980 darbesi sonrasina kalmistir.

Sekil 3.4 1965-2000 Yillar1 Aras1 Ekonomik Biiyiime ve Enflasyon Oranlari
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Kaynak: DB, National Accounts Database, https://data.worldbank.org/, erisim tarihi:
05.06.2021.

Darbe sonras1 hayata gecirilen ve Ihracata Dayali Sanayilesme (IDS) stratejisi
olarak adlandirilan yeni doneme yon veren unsurlar, kotalarin kaldirildigi ve gimriik
duvarlarinin indirildigi liberasyona yonelen bir ithalat rejimi; giiglii tesviklerle ihracatin
bir ulusal politika haline getirilmesi; fiyat kontrollerinin ve temel mallarin ¢ogunda
bulunan siibvansiyonlarin kaldirilmasi; i¢ talebin daraltilmasina yonelik makro
politikalar; vadeli mevduat ve kredi faizlerinin serbest birakilarak finansal sistemin
serbestlesmesi olarak siralanabilir. Bu politikalar, kisa vadede dis 6demeler dengesi ve
fiyat istikrar1 sorununu ¢6zmeyi amaglarken, uzun vadede ticari ve finansal liberallesmeyi

saglayarak diinya ekonomisine eklemlenmeyi amaglamistir.

IDS modelini 1980-2000, 2001 ve sonras1 olmak iizere iki doneme ayirmak
miimkiindiir. Ilk dénem, kamu borglanmas, yiiksek kur, yiiksek enflasyon ve yiiksek faiz
oranlari1 donemi olarak tanimlanabilir. Bu donem, finansal serbestlesmenin hem

uluslararast hem de yerel diizeyde istikrarsizliklara yol agtigt donem olarak da
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7% fkinci donem ise, cari islemler ag181, hanehalki ve 6zel sektdr bor¢lanmast,

goriilebilir.
diisiik kur, diisiik enflasyon ve diislik faiz oranlar1 donemi olarak tanimlanabilir. Her iki

donemde de konut politikas1 1980 dncesinden énemli bir kopusu simgelemektedir.

2.1. 1980-2000 Arasi: Neo-liberal Politikalara Gecgis

IDS modeline gegisle birlikte serbest piyasa ekonomisi kosullarin1 benimseyen
Tiirkiye, sabit kur sisteminden vazgegerek, faiz oranlarini serbest birakarak %! ve finansal
piyasalarinin gelisimini tesvik ederek %2 finansal liberallesme i¢in adimlar atmistir. Ancak
finansal sistemin tam manasiyla liberallestirilmesi, 1989 yilinda yiiriirliige giren ve
sermaye hareketleri iizerindeki engelleri tamamen kaldiran “Tiirk Parasinin Kiymetini
Koruma hakkinda 32 Sayili Karar” ile olmustur.’®® Tiirk Lirasi’nin konvertible hale
gelmesini saglayan bu adim Tiirkiye’nin uluslararasi finansal piyasalara eklemlenmesini

saglamstir.

Serbest piyasa ckonomisinin bir geregi olarak finansal liberasyona ticari

liberasyon eslik etmistir. Bu kapsamda atilan adimlar; ihracat tesvikleri,’®* kamu

7% Finansal serbestlesmenin neden oldugu ve etkisi kiiresel boyutlara ulasan krizler su sekilde siralanabilir:
1982-1994 Meksika, 1997 Tayland, 1998 Rusya, 1999 Brezilya, 1994-2001 Tiirkiye ve 2001 Arjantin.
701 Faiz oranlarmin serbest birakilmasi, kii¢iik bankalarin ve bankerlerin faiz yarisma girmelerine yol
acmistir. Bankerlerin saadet zincirine benzeyen yapist 1982 yilinda iflas edince Bankerler Krizi olarak da
bilinen ve ¢ok sayida bankanin mali agidan zarar gérmesine neden olan kriz meydana gelmistir. Ayrmtili
bilgi i¢in bakiniz: Stileyman Kale ve Mehmet H. Eken, “Tiirk Bankaciliginda Krizler ve Cikarilan Dersler”,
Kirklareli Universitesi iktisadi ve idari Bilimler Fakiiltesi Dergisi, C.6, S.5, 2017, s.15.
792 1981 yilinda “Sermaye Piyasalar1 Kanunu” ¢ikarilmis ve kanunla “Sermaye Piyasa Kurulu” (SPK)
kurulmugtur. 1983 yilinda ¢ikarilan KHK ile ikincil sermaye piyasasi diizenlenmis ve bu dogrultuda
“Istanbul Menkul Kiymetler Borsas” kurulmustur. Yine aymi yil “Tasarruf Mevduati Sigorta Fonu”
kurulmusgtur. 1982 yilinda yasanan krize benzer krizlerin olusmamasi i¢in 1985 yilinda “Bankalar Kanunu”
cikarilmigtir. Ayni y1l Merkez Bankasi, hazine tahvil ve bonolarini haftalik olarak agik artirmayla satmaya
baglamis ve i¢ bor¢lanma da yeni bir donemi baglatmistir. 1986 yilinda “Bankalararasit Para Piyasasi”
kurulmusgtur. Ayrintili bilgi i¢in bakiniz: Isil Tellalbagi, Sermaye Birikimi ve Finansallasma Tiirkiye
Ornegi, Yayimlanmamis Doktora Tezi, Istanbul: Kadir Has Universitesi, 2011, 5.96-119.
%8 Altiok bu karari, IMF ve Diinya Bankasinin, erken kapitalistlesmis iilkelerde biiyiime ve faiz oranlarinm
diisme egilimine girmesi ve uluslararasi spekiilatif sermayenin yeni degerleme alanlarina duydugu ihtiyaci
karsilamak {izere, ge¢ kapitalistlesen iilkelere dayattiklar bir politika olarak gérmektedir. Amag, kisa vadeli
spekiilatif sermayeyi (sicak para olarak adlandirilan) koruyacak diizenlemeleri iceren yapisal uyarlama
politikalarin1 hayata gegirmektir. Metin Altiok, “Yeni Liberal Istikrar ve Yapisal Uyum Programlar::
Tiirkiye Ekonomisinde Sermaye Birikimi ve Kriz”, Praksis, S.5, 2002, 5.103-104.
04 Tegvik araglari sunlardir; “Ucuz maliyetli ihracat kredisi, vergi iade sistemi, destekleme fiyat istikrar
fonundan yapilan 6demeler, katma deger vergisi muafiyeti, doviz tahsisi, doviz kuru politikasi, kurumlar
vergisi muafiyeti, kaynak kullanimi destekleme fonu, ihracat karsilig1 dévizlerden mahsup, vergi, resim ve
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yatirimlarinin  6zel sektor yatirimlarimi yonlendirecek ve tesvik edecek sekilde
degistirilmesi,’® Tiirk Lirasi’nin degerinin diisiiriilmesi ve dis ticaretin serbest
birakilmasi seklinde siralanabilir. Ozel sektdr ve kamu sektdriiniin yatirim tercihlerini
bliyiik oranda etkileyecek olan bu politika degisiklikleri her iki sektoriinde konut

meselesine olan bakisini kokten degistirecektir.

IDS stratejisi, 1IS stratejisinin aksine karsilastirmali {istiinliige sahip olunan
endistrilere Oncelik vermektedir. Dolayisiyla da ihracati arttirmasi beklenen biitiin
sektorlere tesvik verilmektedir. Bu hamle iiretim sermayesinin yeni kapasite yatirimlarina
yonelmek yerine ihracata odaklanmasina neden olmustur. Bununla birlikte faizlerin
serbest birakilmasiyla yiikselen faizlerin olusturdugu yiik ve daralan i¢ talep, sanayi
yatirimlarinin - giinden giine azalmasiyla sonuclanmis’® ve sermayenin alternatif
yatirimlar arayisina girmesine yol agmistir. Konut, 1980 sonrasi 6zel sektoriin ayri ilgi

gosterdigi alternatif yatirnmlarindan biri olmustur.

1980 sonras1 sanayi yatirimlarini azaltan yalniz 6zel sektor degildir. Devlet, 6zel
sektor yatirimlarini yonlendirmek ve tesvik etmek amaciyla sanayi yatirimlarinin yerine
altyap1, ulasim ve enerji yatirimlarina agirhik vermeye baslamigtir. Devletin 1IS dénemi
boyunca ihmal ettigi kentler, IDS dénemiyle birlikte kentlerin sermaye birikimi agisindan

yeni islevler kazanmasiyla giderek nem kazanmistir.”®” Ayrica krizden ¢ikis yolu olarak

harg istisnasi, teminat oranlarmin diistiriilmesi ve gecici kabul rejimi ile ithalat”dir. Emine Savrul ve Metin
Cetin, “Tiirkiye'de 1980 Sonrasi Liberallesme Siirecinde Dig Ticaretteki Gelismelerin Tiirkiye'nin Cari
Acigina Etkisi”, Yonetim Bilimleri Dergisi, C.14, S.28, 2016, s.516.
5 1DS ile birlikte kamu yatirimlar1 6zel sektdriin piyasa kosullarinda diinya ile rekabet edebilmesini
saglamaya yonelik tesvik edici ve yonlendirici bir yapiya biiriinmiistiir. Bu nedenle kamu yatirimlari imalat
sanayinden altyap1 ve enerji sektorlerine yonlendirilmistir. DPT, Kamu Yatirimlarinin Planlanmasi Ve
Uygulanmasinda Etkinlik Ozel Thtisas Komisyonu Raporu, DPT: 2557 - OIK: 573 Ankara: DPT,
2001(b), s.13.
7% 1980 yilinda 6zel kesim sabit sermaye yatirimlari i¢inde sanayi yatirrmlarinin oran1 %28,8 iken, oran
her gecen yil azalarak 1989°da %15,6’ya diismiistiir. Kalkinma Bakanligi, 2015, a.g.e., s.89.
7 Ayda Eraydim, Sermaye Birikim Siirecinde Kentler, Defter Dergisi, S.5, 1988, s.150; ilhan Tekeli,
2009(b), a.g.e., 5.129-132.
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insaat endiistrisine giivenilmesi, devletin konut politikasina olan yaklagimin1 da

degistirmistir.

2.1.1. Toplu Konut idaresinin Dogusu ve Konut Finansmanin Diizenlenmesi
Konut politikasi agisindan yeni donemin en 6nemli gelismesi, konut yatirimlarinin
iiretken yatirimlar arasina alinmasidir. Bu anlayisa gore devlet, yasal ve kurumsal
miidahalelerle 6zel sektoriin konut yatirimlarii arttirmasi icin ¢aba sarf edecektir. Bu
sayede hem yeni istihdam alanlar1 olusturulacak hem de ekonomik biiyiimeye destek
olunacaktir.”® Devletin degisen bakis acisin1 yansitan ilk diizenleme ise 1981 yilinda

cikarilan 2487 sayili “Toplu Konut Kanunu” olmustur.

2487 sayili Toplu Konut Kanunu, ekonomik kaynaklarin farkli alanlara
kaymasindan dolay1 konut iiretiminin azaldig1’® ve gecekondu sorununun giinden giine
arttign bir donemde,’® toplu konut sunum bigiminin kentsel konut bunalimina care
olacag1 diislincesiyle hazirlanmistir. Genel hatlariyla Kanun, konut ihtiyaci olanlarla
konut insa edecek olan yapimcilarin tabi olacagi usul ve esaslari belirlemis, konut
iiretimini desteklemek i¢in mali kaynaklarin olusturulmasini amaglamis ve bu dogrultuda
genel bir ¢ergeve cizmistir. Toplu Konut Kanunun getirdigi en 6nemli yenilik konut
finansmanini ¢esitlendirmesi ve bu konuda kayda deger adimlar atmasidir. Bu kapsamda
kanunun getirdigi ilk yap1 “Kamu Konut Fonu”dur. Bu fon, genel biitgeden ayrilan %5°lik

pay ile olusturulmus ve konut iiretimini ve tiiketimini desteklemek {izere kurulmustur.’*

78 5. BYKP’nda bu anlayis acgik¢a yer almaktadir. Ayrmtili bilgi i¢in bakimiz: DPT, Besinci Bes Yilhk
Kalkinma Plani: 1985-1989, Ankara: Devlet Planlama Teskilati, 1985.
79 1979 yilinda alman toplam yapi izni 251.846°dir. 1981 yilinda bu say1 144.394’e inmistir. Yapi
izinlerinin 1979 seviyesine gelmesi 1985 yilin1 bulacaktir.
710 1970-1980 yillar1 arasinda gecekondu sayisi yaklasik %50 artarken, gecekondu niifusunun kentsel
niifustaki oranm1 23,6’dan %26,1 e yiikselmistir.
"1 Kanunun 11. maddesine gore fon kaynaklari; toplu konut projelerinin gergeklestirilecegi alanlardaki arsa
ve arazilerin kamulastirilmasi ve alt yap1 giderlerinin karsilanmasinda; talep yanli konut siibvansiyonu ve
konut kredisi olarak; kanun tarafindan belirlenen toplu konut ortakliklarina sermaye ve isletme kredisi
olarak ve konutla ilgili proje tasarimi ve arge giderleri olarak kullanilabilecektir. 2487 Say1li Toplu Konut
Kanunu, Resmi Gazete, T/S: 10/7/1981/17396.
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Bir diger yenilik ise konut sahibi olmak isteyenleri tasarruf yaptirmaya tesvik eden Yapi

Tasarruf Hesabi ve Kredisi’dir.”*?

2487 sayil1 Toplu Konut Kanunu, toplu konut iiretiminde Onciiliigii kar amaci
giitmeyen kuruluslara vermistir. Bu 6nemli adim, kiigiik ve biiylik girisimciler tarafindan
ayr1 ayri elestirilmistir. Kiigiik girisimciler, fondan faydalanmadiklari i¢in yapsatgiligin
son bulacagini, sektoriin biiyiilk girisimcilere birakildigini  savunmustur. Biiyiik
girisimciler ise Onciiliigiin, kar amaci giltmeyen kuruluglara verilmis olmasini
elestirmistir. Her iki kesim, yasanin dayandigi felsefeyi “konutta devletcilik” olarak
nitelendirmis ve yasanin konut sektoriinde yasanan durgunlugu gideremeyecegini
belirtmistir. Ayrica Yasanin, 100 metrekareden daha biiyiik konutlar1 yardim kapsaminin
disinda tutmast, biiyiik konutlar insa eden iireticilerin tepki gdstermesine yol agmustir.”*
Ozel sektor konut iireticilerinin siyasi baskilarma ek, Kamu Konut Fonu’na kanunda
ongoriilen kaynaklarin ¢ok az bir kisminin aktarilmasi, yasanin etkin bigimde
uygulanmasini engellemistir.”** Bu gelismeler, toplumsal amacli olan kanunun hukuki

Omriiniin 2,5 senede son bulmasina neden olmustur.

2487 sayili Kanunun yerine yeni bir yasanin hazirliklarina baglanmistir. Bu
dogrultuda, 1984 yilinda 6nce 2983 say1li Kanun’® ile “Genel idare disinda Toplu Konut
ve Kamu Ortakhig1 Idaresi Baskanligi” (TKKOI)"*® kurulmus ardindan da 2985 sayili
“Toplu Konut Kanunu” yiirtirliige girmistir. Yeni Toplu Konut Kanunu, ayrintili

hiikiimler igermeyen, Toplu Konut Fonu’nun kurulusunu, kaynaklarini ve denetlenmesini

12 Kanunun getirdigi Yap: Tasarruf Hesabi, Tiirkiye Emlak ve Kredi Bankasi’nin 1951 de baslattig1 yapi
tasarruf sistemini lilke geneline yayginlastirmay1 amaglamigtir. Ancak bu uygulama bir sonraki yasayla
yiriirliikten kaldirilmistir. Rusen Keles, 2012, a.g.e., 5.473.
13 Rusen Keles, 1989, a.g.e., s.76-77.
"4 DPT, 1988, a.g.e., 5.50-51.
15 2983 Sayil Tasarruflarin Tesviki ve Kamu Yatiimlarinin Hizlandirilmas1 Hakkinda Kanun, Resmi
Gazete, T/S: 10/7/1981/17396.
7161990 y1linda Toplu Konut ve Kamu Ortaklig1 Idaresi Baskanligi, Toplu Konut idaresi Bagkanligi (TOKT)
ve Kamu Ortaklig1 Idaresi Bagkanlig1 olarak ikiye ayrilmistir.
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isleyen cerceve bir kanun niteligindedir.”*’

Kanunun getirdigi {i¢ diizenleme
bulunmaktadir. Bunlardan ilki genel biitgeden Toplu Konut Fonu’na aktarilan payin
kaldirilmasidir. Bunun yerine fon, biitge dis1 genis kapsamli ve 6nemli kaynaklarla

718

olusturulacaktir.”® Ikinci degisiklik ise, konut yapim sirketlerinin ve biiyiik ortakliklarin

Toplu Konut Fonu’ndan vyararlanabilmesinin 6niiniin agilmasidir.”*® Son olarak,

bireylerin fondan konut kredisi alabilmelerine olanak verilmistir."?

Toplu Konut Fonu, 2985 sayili kanun ile olusturulan mali kaynaklar sayesinde
onemli bir giice kavusmustur. 1984-1999 yillar1 arasinda fon, verdigi toplu konut kredisi
ve ferdi kredilerle bir milyondan fazla konutun iiretilmesine katki saglamis’?! ve désnemin
en 6nemli konut finansmam araci olmustur.”??> Bu siire zarfinda ise fondan en fazla
faydalanan konut kooperatifleri olmustur.”?® Toplu Konut Kanunu sonrasi kooperatif

sayisinda yasanan artig’?*

ile kooperatif sunum bicimi hizla yiikselise gecmis ve (yap1
izinlerine gore) toplam konut tiretimi iginde konut kooperatiflerinin pay1 %35,4’e kadar

c¢ikmigtir. Ancak bu pay, fon kaynaklarinin 1988 yilinda %30’unun, 1993 yilinda ise

"7 Kanunda, ayrmtilarin bir tiiziik ile diizenlenecegi belirtilmistir. Bu Tiiziik, Toplu Konut Fonu’nun
kullanim seklini gostermekte, toplu konut uygulamalariyla ilgili kararlar1 diizenlemekte ve konut
kredilerinin bagvuru bigimlerini tanimlamaktadir. Bunun yaninda, toplu konut alanlarinin tespiti ve konut
kullanim alanlarma iliskin kurallar ise Toplu Konut Yasast Uygulama Yonetmeligi ile diizenlenmistir.
Rusen Keles, 2012, a.g.e., s.477.
18 Fonun kaynaklari, yeni donemde serbest birakilan birgok ithalat kalemiyle, alkollii/alkolsiiz icecekler
ile tiitin mamullerinin tiiketimiyle ve petrol mamulleri ile diger yakitlarin satisiyla giiglendirilmistir. Bu
fon, ferdi ve toplu konut kredisi, konut kredisi faiz sibvansiyonu, toplu konut iskén sahalarina arsa temini,
arge ve konut sektorii sanayiini tesvik igin yatirim ve igletme kredisi olarak kullanilabilecektir. 2985 Say1lt
Toplu Konut Kanunu, Resmi Gazete, T/S: 17/03/1984/18344.
9 Aykut N. Coban, 2012, a.g.e., 5.94.
20 Rusen Keles, 1989, a.g.e., s.78.
21 DPT, 2001(a), a.g.e., s.69.
22 Toplu Konut Fonu’nun islerlik kazanmasiyla Tiirkiye Emlak Kredi Bankasi ve sosyal giivenlik
kurumlar1 tarafindan verilen konut kredilerine son verilmistir. Ali Tiirel, “1980 Sonras1 Konut Uretimindeki
Gelismeler”, ODTU Mimarhk Fakiiltesi Dergisi, C.9, S.1, 1989, s.142.
2 Fondan destek alarak insa edilen konutlarin yaklagik olarak %85°i konut kooperatifleri tarafindan
iretmistir. DPT, 2001(a), a.g.e., s.73.
241979 yilinda konut kooperatiflerinin sayis1 14,872 iken bu say1 1998 yilinda 38,450’ye yiikselmistir.
Cevat Geray, “TOKI ve Konut Kooperatifleri”, Konut Sempozyumu Bildiriler Kitabi, istanbul: TMMOB
Mimarlar Odasi, 2009(a), s.142.
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tamaminin genel biitceye alinmasi’“ ve ekonomik istikrarsizligin etkisiyle %20’ler

civarma gerilemistir (bakimiz Sekil 3.5).7%

Sekil 3.5 1980-2000 Y1illar1 Arasinda Yapi Izinlerine Gére Kooperatiflerin Konut
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I Kooperatifler Tarafindan Alinan Yapi izni (Daire Sayisi)
O==0ran (%)

Kaynak: TUIK, 2014, a.g.e., s.402; DPT, 2001(a), a.g.e., S.69.

Toplu Konut Fonu’nun verdigi talep yanl siibvansiyonlar bir yandan toplu konut
tiretimini tesvik ederken diger yandan da 6zel sektdr konut yatirimlarinin artmasina katki
saglamistir. Kriz ve darbenin etkisiyle 1982-1983 yillarinda %29’lara kadar diisen cari
fiyatlarla 6zel sektor konut yatirimlar1 1984 yilindan sonra artisa gegmis, yatirimlar 1989
yilinda %54,1 gibi oldukga yiiksek bir orana yiikselmistir. Ayni yil cari fiyatlarla sabit
sermaye yatirimlart i¢inde toplam konut yatinmlar1 %40,1°e ¢ikarken toplam imalat
sanayi yatirimlari ise Cumhuriyet tarihinin en diisiik seviyesine %15,6’ya gerilemistir.’?’

Bunun sonucunda sanayi yatirnrmlarinin milli gelire katkist 1979 yilina gore yaklasik %30

azalmistir.’?®

25 DPT, 2001(a), a.g.e., S.68.
726 1984-1987 yillar1 arasinda Toplu Konut Fonu araciligtyla iiretilen konutlarin sayisi (ferdi krediler dahil)
553.008’dir. 1988-1993 yillar1 arasinda iiretilen konut sayist 309.796’dir. 1993-2001 yillar1 arasinda (fon
tasfiye edilinceye kadar) fon kaynaklart ile ise sadece 183.164 konut iiretilmistir.
727 Kalkinma Bakanlhig, 2015, a.g.e., 5.89-90.
728 Korkut Boratav, 2008, a.g.e., 5.162.
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1980 sonrasi konut finansmani konusunda yapilan diizenleme Toplu Konut Fonu
ile siirl degildir. Devlet, bu konuda farkli girisimlerde de bulunmustur. Bunlardan ilki
“Konut Edindirme Yardimi1”dir. 1986 yilinda ¢ikarilan 3320 sayili Kanun ile Konut
Edindirme Yardimi, memur, is¢i ve emeklilerin birikim yapmadan konut edinecekleri bir
uygulama olarak sunulmustur. Sistem, on veya daha fazla isgiicii ¢alistiran igverenlerin,
calisanlar1 ve kendileri adina belirli bir tutar1 180 ay boyunca Tiirkiye Emlak Kredi
Bankasi’nda agilan ilgili hesaba yatirmasi esasina gore kurulmustur. Hesapta biriken
tutar, 75m?’den kiigiik konutlar igin hak sahiplerine konut kredisi olarak verilecektir.’?°
Konut Edindirme Yardimi, 1987 yilinda uygulamaya konulmus ve 1995 yilina kadar
kesintiler devam etmistir. Ancak 1996 yilinda c¢ikarilan bir yasa ile kesintiler
durdurulmustur. Ardindan 1999 yilinda ¢ikarilan 588 sayili KHK ile 3320 sayili Kanun
yirtirliikkten kaldirilmis ve Tiirkiye Emlak Kredi Bankasi’nda (1988 yilindan sonraki

adiyla Tiirkiye Emlak Bankasi A.§) acilan Konut Edindirme Yardimi hesabi

kapatilmistir.”*°

Konut sorununa care olmasi amaciyla uygulamaya koyulan bir diger finansman
uygulamasi, “Konut Sertifikasi”dir. 1989 yilinda TKKOI tarafindan ¢ikarilan
Yonetmelige gore konut sertifikasi, bir konut projesine kaynak olusturmak amaciyla, briit
bir metrekarelik konuta esdeger olarak diizenlenmis menkul kiymeti ifade etmektedir.
Bagska bir ifadeyle finansman elde etmek amaciyla likit olmayan bir varlik olan konutun
likit bir varliga donistiiriilmesidir. Konut sertifikasi yontemiyle, konut sahibi olmak
isteyen ancak basl basina bir konutu alacak ekonomik giicii olmayan kiigiik tasarruf
sahipleri hedeflenmistir. Hanehalki tasarruflarini sermaye piyasalarina yonlendiren bu

uygulamanin yatirimcilart uzun vadede (parca parga) konut sahibi yapacagi iddia

2 DPT, 2001(a), a.g.e., s.74.

730 Aziz Celik, Konut Edindirme Yardimi'nin Tasfiyesi: Konut Yerine Sadaka,
http://www.radikal.com.tr/yorum/konut-edindirme-yardiminin-tasfiyesi-konut-yerine-sadaka-816352,
erigim tarihi: 05.07.2021.
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edilmistir. Ayrica konut sertifikasina yatirim yapan tasarruf sahiplerinin, enflasyon
karsisinda tasarruflarin1  Koruyabilecegi ve deger artislarindan faydalanabilecegi

soylenmistir.”3

TKKOI tarafindan ¢ikarilan ilk konut sertifikasi, Istanbul Halkali Toplu Konut
Sertifikalar1 olmustur. Bu sertifikalar, bir metrekarelik konut karsiligi olup toplam
250.000 metrekarelik konut sertifikasi Istanbul Menkul Kiymetler Borsasi'nda kote
edilmis ve borsada islem gormiistiir. Fakat konut sertifikasi yontemi ihrag fiyatinin
yiiksek olmasi, konut sahibi olma siiresinin uzunlugu, konut ediniminde serefiye
istenmesi ve getirisinin enflasyonun altinda kalmasi gibi nedenlerle etkisiz kalmis ve

uygulamadan kalkmistir, 3

Konut finansmani1 konusunda hayata gecirilen bir baska uygulama ise bankalar
tarafindan verilmeye baslayan konut kredileridir.”® Tlk olarak 1989 yilinda Tiirkiye
Emlak Bankasi A.S$’nin baslattigi ve bireysel kredi kapsamina aldigi konut kredisi
uygulamasi olan Yuva Kredisi,”** evin degerinin %80’ine kadar, aylik %6,25-%6,75 faiz
orantyla ve 3-5 yil vadeli olarak verilmistir. Banka’nin baglattigi konut kredilerine
mevduat bankalar eslik etmistir. Bu kapsamda 1989 yilinda Pamukbank, 1990 yilinda
Akbank, Dis Bank ile Yap1 Kredi Bankasi, 1991 yilinda Halk Bankasi ile Is Bankas1 ve

1992 yilinda da Vakiflar Bankasi konut kredisi vermeye baslamistir. Bankalarin verdigi

731 Abdulkadir Kéroglu, “Gayrimenkul Sertifikas1 Modeli ve Tiirkiye’de Uygulanabilirligi”, Gazi iktisat
ve Isletme Dergisi, C.2, S.1, 2016, 5.28-29; Rusen Keles, 2012, a.g.e., 5.489-490.
732 Abdulkadir Kéroglu, 2016, a.g.e., s.29.
7383 1958 yilinda ¢ikarilan Bakanlar Kurulu karar1 ile Tiirkiye Emlak Kredi Bankasi, Tiirkiye Ogretmenler
Bankasi1 ve Vakiflar Bankasi disinda kalan kamu ve 6zel bankalarin konut kredisi vermeleri yasaklanmisti.
1979 yilinda bu yasak kaldirilmistir. Ancak bankalarin konut kredisi vermeye baglamalari ¢esitli nedenlerle
1989 yilim1 bulmustur. Ayrintili bilgi igin bakiniz: Belgin Akgay, “Bankacilik Sistemi iginde Konut
Finansmaninin Yeri”, Planlama, C.1, S.4, 1996, s.39-45.
3 Tiirkiye Emlak Bankasi, 1947°da baslatti§1 ve uzun yillar verdigi diisiik faizli ve uzun vadeli konut
kredisi uygulamasini 1987 yilinda sonlandirmistir. Banka, 1989 yilinda sonra daha yiiksek faizle ve daha
kisa vadeyle yeni bir konut kredisi uygulamasina baglamistir. A.k., s.41.
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bu krediler yiliksek faizli ve diisiik vadeli olduklar1 i¢in biiyiik oranda st gelir grubu

tarafindan talep gormiistiir.”®

Konut finansmani konusunda yapilan diizenlemeler ve kooperatiflerin iirettigi
konutlar, konut sorununun biiyiimesini 6nleyememistir. Bir yandan Toplu Konut Fonu
kredilerinin enflasyon karsisinda erimesi’® ve yasanan ekonomik ve siyasi bunalimlar
nedeniyle konut arzi istikrarsizlagirken diger yandan da 1980’lerle baslayan ve 1990’larda
hiz kazanan kentlesme’®’ kentsel konut talebini arttirmistir. Olusan konut ag1g1 ise daha
onceki donemlerde oldugu gibi enformel yerlesim alanlarinin gelisimini hizlandirmistir.
1980 yilinda 1 milyon 150 bin olan gecekondu sayisi, 1990 yilinda 1 milyon 750 bine,
2000’lerin basinda ise 2 milyon 200 bine ulasacaktir.”*® Gecekondu sayisinin artmasinda
1980 sonrasi ¢ikarilan af yasalarinin pay1 da biiyiiktiir. Bu donemde ¢ikarilan 1983 tarihli
2805 say1li Kanun, 1984 tarihli 2981 sayili Kanun, 1986 tarihli 3260 sayil1 Kanun, 1987
Tarihli 3366 sayili Kanun ve 1988 tarihli 3414 sayili Kanun, gecekondu sorununun

¢oziimiinii aflarda bulan anlayisi devam ettirmis ve kagak yapilasmay1 6zendirmistir.”3®

2.1.2. Yapih Cevrenin Sermaye Piyasalarina Eklemlenmesi

12 Eyliil sonras1 hayata gegirilen ekonomi politikalari, ekonomik gostergeler
acisindan olumlu sonuglar dogurmustur. Ancak bu, istikrar programinin bir basaris: degil,
toplam {iretimin i¢ pazardan dis pazara dogru kaydirilmasinin bir sonucudur.”® Nitekim

ihracat tesvikleri dis ticaret hacmini genisletmis, sanayi lirlinlerinin ihracat orani ve imalat

Ak, 5.41-44.
736 1980’lerin ortalarinda toplu konut kredilerinin konut maliyetleri igindeki yeri %80’ler civarinda iken
1990’1larin sonunda %15’ lerin altina diismistir. DPT, 2001(a), a.g.e., S.73.
7871980 yilinda niifusun %43,8’i kentlerde yastyorken 2000 yilinda bu oran %64,7’ye yiikselmistir. UNDP,
2014, a.g.e., s5.208.
7% Rusen Keles, 2012, a.g.e., s.510.
7392805 say1li Kanun, 1981 yil1 dncesi ruhsatsiz yapilart mesrulastirmis; 2981 sayili Kanun, kagak yap1 ve
gecekondu sahiplerinin kiigiikk meblaglar karsiliginda tapu alabilmelerini saglamis; 3260 sayili Kanun,
gecekondu sahiplerine tapu verilmesi kolaylastirilmis ve imar affinin kapsamini genisletmis; 3414 sayili
Kanun, gecekondu sahibine arsasini ve konutunu satma ya da miiteahhide verme sans1 vermistir. Ayrintilt
bilgi i¢in bakiniz: Binali Tercan, “1948’den Bugiine Imar Aflar1”, Mimarhk, S.403, 2018, 5.20-26.
740 Korkut Boratav, 2005, a.g.e., s.159.
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sanayinin kapasite kullanimlar1 artmustir.’#! Fakat bu olumlu hava, 1985 yilindan itibaren
enflasyonun yeniden ylikselise gegmesi, faiz oranlarindaki artis ve ekonomik biliyiimedeki
istikrarsizliklar nedeniyle kisa siirede dagilmistir. Yiikselen faizler bir yandan yatirim
talebinin azalmasina ve dolayisiyla issizligin artmasina neden olurken diger yandan da
(kamu yatinmlarmin yapisindaki degisiklik nedeniyle kamu gelirlerinde yasanan
azalmaya ragmen kamu yatirimlarinda ve isgilicii iicretlerinde devam eden artislar
sebebiyle) bor¢lanmak durumunda kalan devletin elini giisiizlestirmistir.”*?> Kamu
aciklarini kapatmak icin her gegen giin daha fazla borglanan devlet, bir noktadan sonra
borcu bor¢la 6demek durumunda kalmustir.”*® Bu siire zarfinda borclarm 6nemli bir

boliimii de bankalarca finanse edilmistir.”**

Kamu kesimi bor¢lanmasinin siirdiiriilemez hale gelmesi neticesinde atilan
adimlar, yabanci yatirimcilarin Tiirkiye ekonomisine olan giivenini zedelemis ve 1994
yilma gelindiginde dnemli bir sermaye cikisi meydana gelmistir.”* Merkez Bankasi
rezervlerinin asirt doviz talebini karsilayamamasi, TL’nin degerinin disiiriilmesine
(devaliiasyon) ve ekonomik krize neden olmustur.”® 1994 krizi, sermaye hareketlerini

serbestlestirmenin neden oldugu ilk finansal krizdir.

™1 Zeynep Karacor, Volkan Alptekin, “1980 Sonrasi Istikrar Politikalar1 Isiginda Tiirkiye Ekonomisinin
Trend Analizi Yardimiyla Degerlendirilmesi”, SU IIBF Sosyal ve Ekonomik Arastirmalar Dergisi, C.6,
S.11, 2006, s.309.
742 Kamunun borglanma ihtiyaci bir yandan faiz oranlarinmn artmasima yol agarken diger yandan da borg
stokunun vade yapisin1 degistirmistir. Gittik¢e artan kisa vadeli bor¢lanma borglarin siirdiiriilebilirligini
zorlastirmis ve faiz oranlar1 daha da yiikselmistir. Ayrintili bilgi i¢in bakiniz: Abdiilkerim Gk, “Tiirkiye’de
I¢ Borglanmanin Ekonomik Etkileri”, Marmara Universitesi [iBF Derg|5| C.18, S.1, 2003, s.119-138;
Deniz Aytag, Metin Saglam “Kamu Agiklari, i¢ Borg ve Faiz Oram iliskisi: Tiirkiye Ornegi”, Eskisehir
Osmangazi Universitesi IIBF Dergisi, C.9, S.1, 2014, 5.131-149.
743 1993 yilinda i¢ ve dis borg anapara ve faiz 6demeleri vergi gelirlerinin %123 {ine ulasmistir. Kalkinma
Bakanlig1, 2015, a.g.e., s.157; Bor¢lanmanin siirdiiriilemez boyutlara geldigi bu yillarda Konut Edindirme
Yardimlar1 i¢ bor¢ 6demelerinde kullanilmigtir. Can Hamamci, “Yerlesme ve Cevre Sorunlar1”, Tiirkiye
Ekonomisi Sektorel Analiz, Ankara: Turhan Kitabevi, 1998, s.465.
744 1987-2000 yillar1 arasinda i¢ borg stoku 1797 kat artarken, bankalarin i¢ borg stoku igindeki pay1
ortalama %83,5 olmustur. Abdiilkerim Gdok, 2003, a.g.e., s.123-132.
745 1994 yilinda yaklasik olarak 4,2 milyar dolar net sermaye ¢ikis1 yasanmustir. Sefer Sener, Ciineyt Kilig,
“Osmanli’dan Giintimiize Tiirkiye’de Yabanci Sermaye”, Bilgi Sosyal Bilimler Dergisi, S.1, 2008, s.39.
746 Siileyman Kale, Mehmet H. Eken, 2017, a.g.e., 5.15-17.
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Krizin ardindan IMF regeteleri dogrultusunda hazirlanan ve kamu agiklarini
azaltmak amaciyla hayata gegirilen tedbirler,”’ konut finansmani konusunda biitceye yiik
getirmeyen arayislarin ortaya ¢ikmasina neden olmustur. Ozellikle 7.BYKP’nda da
(1996-2000) vurgulandigi gibi,"*® bu dénemde sermaye piyasasinin gelistirilmesine
yonelik yeni diizenlemeler hayata gegirilmistir. Bunlardan ilki, 22.7.1995 tarih ve 22351
sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiriirliige giren “Gayri Menkul Yatirim
Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi”dir. S6z konusu Teblig, tasmmaz sektdriiniin
sermaye piyasalar1 finansmanindan yararlanabilmesini saglamak amaciyla ¢ikarilmstir.
Dolayisiyla bu yapi, gayrimenkul sektoriiniin 6z kaynaklar veya banka kredilerine
dayanan yapisin1 kirmay1 amagclamistir.”*® Tebligin yayinlanmastyla birlikte kurulan ve
sayilar1 giderek artan GYO’lar, 1999 yilinda gayrimenkul sektoriiniin gelisimini
kuvvetlendirmek amaciyla sektoriin tim alt agilimlarini ayni g¢ati altinda toplayan
“Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 Dernegi”ni (GYODER) kurmustur.”? ilerleyen yillarda
GYO'’lar, yapili ¢cevre ve sermaye piyasalart arasindaki baglantinin kurulmasinda 6ncii

aktorlere doniiseceklerdir.

Sermaye piyasasinin gelistirilmesine yonelik bu donemde hayata gegirilen bir
diger diizenleme ise 20.7.1995 tarih ve 22349 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak
yuriirliige giren “Gayrimenkul Sertifikalar1 Tebligi”dir. S6z konusu diizenleme, Konut
Sertifikas1 uygulamasinin basarisiz olmasi {izerine hazirlanmistir. Dolayisiyla
Gayrimenkul Sertifikas1 uygulamasi da ayni1 Konut Sertifikas1 uygulamasi gibi hanehalk1

tasarruflarinin sermaye piyasalarina eklemlenmesini saglamak amaciyla g¢ikarilmistir.

747 5 Nisan Istikrar Paketinin ayrintisi igin bakiniz: Giilten Kazgan, Yeni Ekonomik Diizende Tiirkiye’nin
Yeri, 2. Baski, Istanbul: Altin Kitaplar Yaymevi, 1995, s. 232-235.

8 DPT, Yedinci Bes Yillik Kalkinma Plani: 1996-2000, Ankara: Devlet Planlama Teskilat1, 1995, 5.174.
49 GYO’lar insaat islerini kendileri iistlenemezler, proje yiiriitemezler ve aktiflerinde makine ve ekipman
bulunduramazlar. Ancak ve ancak insaatin1 baska sirketlerin gergeklestirdigi is merkezleri, aligveris
merkezleri ve konutlardan olusan biiylik Olcekli gayrimenkul projelerinin finansmanina kaynak
saglayabilmektedirler.

0 GYODER, GYODER Kimdir?, https://www.gyoder.org.tr/gyoder-hakkinda#1-1, erisim tarihi:
05.09.2021.
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Tebligin yayimlanmasinmi takip eden yilda ilk gayrimenkul sertifikas1 Tiirkiye Emlak
Bankasi A.S. tarafindan ihra¢ edilmistir. Istanbul Atasehir’de 382 konutluk projenin
finansmani i¢in halka arz edilen gayrimenkul sertifikalari, 5 y1l vadeli olarak ihra¢ edilmis
ve toplamda 2.268 kisiye satilmistir. Ancak Gayrimenkul Sertifikas1 uygulamasi, Konut
Sertifikas1 uygulamasinin basarisiz olmasina neden olan faktorleri ortadan kaldirmadigi
icin ¢ok fazla ragbet gérmemis ve dolayisiyla da uygulamada siireklilik s6z konusu

olmamistr.”!

2.2. 2001 Sonrasi: Neo-liberal Politikalarin Yiikselisi
1994 yilinda uygulanmaya baslanan istikrar paketi, ekonominin temelinde var
olan sorunlari ortadan kaldirmamustir.”>? Dahasi bankacilik sektdriiniin 6z varliklar1 zayif

bir sekilde denetimsiz biiyiimesi’®

var olan ekonomik istikrarsizligi derinlestirmis ve
2001 y1linda agir bir ekonomik krizin yasanmasina neden olmustur.”* 2001 krizi, finansal
serbestlesmenin neden oldugu ikinci biiyiik kriz olurken krizden ¢ikis amaciyla (daha
onceki krizlerde oldugu gibi) IMF ile ortak bir program olusturulmustur. “Tiirkiye’nin
Giiglii Ekonomiye Gegis Programi” adiyla anilan neo-liberal program, Tiirkiye
ekonomisinin yapisal sorunlarina (yiiksek enflasyon ve faiz oranlari ile i¢ bor¢ sorununa)

¢ozlim liretmeyi vaat etmistir. Bu dogrultuda programda, kamu harcamalarinin kisilmasi

yoluyla borglarin azaltilmasi, i¢ bor¢glanmanin dis bor¢lanma lehine sinirlandirilmasi,

1 Abdulkadir Kéroglu, 2016, a.g.e., s.30.

752 Enflasyon bir tiirlii diisiiriilememis, faizler yiiksek seyretmeye devam etmis, biitce aciklar: artmis, dis
ticaret ve cari agik yildan yila biiylimiistiir. Siileyman Kale, Mehmet H. Eken, 2017, a.g.e., s.18.

758 Kamu bor¢lanmasmin énemli bir kismini finanse eden bankalar bu siire zarfinda déviz pozisyonu
aciklarini arttirmiglardir. Bu da bankalar1 sermaye hareketlerine karst kirillgan hale getirmistir. Ayrintili
bilgi icin bakimiz: Korkut Boratav ve Yilmaz Akyiiz, “Tiirkiye’de Finansal Krizin Olusumu”, Tktisat
isletme ve Finans, C.17, S.197, 2002, s.14-46.

42001 krizine giden yolda spekiilatif sermaye hareketleri, artan issizlik oranlari, 6demeler dengesinin
bozulmasi, finansal sektdrde yasanan sorunlar, 1997 Asya Krizi’nin ardindan gelismekte olan piyasalarda
yasanan sermaye hareketlerindeki degisimler, 1998 Rusya Krizi nedeniyle daralan talep ve siyasi

istikrarsizlik 6nemli ekonomik etkiler olusturmustur.
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Merkez Bankasi’na ve diizenleyici kurullara o6zerklik verilmesi ve kapsamli bir

ozellestirme programi gibi politikalar yer almistir.”®

Istikrar programinin uygulandig1 yillarda diinya ekonomisinde yasanan canlanma
Tiirkiye’yi de etkilemis ve ekonomi alti y1l boyunca Kesintisiz bir sekilde ortalama
%7,2’lik bir bilyiime oran1 yakalamistir.”® Bu siire zarfinda faiz oranlar ile enflasyon
nispeten diisiiriilmiis ve Tiirk Liras1 deger kazanmstir.”>’ Ekonomide yasanan gelismeler
ve “yapisal reformlar” adiyla anilan diizenlemelerin etkisiyle yatirimcilarin giiveninin
tekrar kazanilmasi,”® yabanci yatirimlari tesvik eden yasal diizenleme,”® &zellestirme

%0 yabanci sermaye girislerinin artmasini

ihaleleri ve kiiresel likidite fazlalig
saglamistir.®! Sermaye girislerindeki hareketlilik, ekonomi politikalar1 yaninda konut
politikalariin da seyrini onemli oOlgiide degistirmistir. “Neo-liberal kemer sikma
politikasi”nin uygulanmaya baslamasi, finansal piyasalar ile konut sektdriiniin

entegrasyonunu saglamig ama ayni zamanda her iki sektoriin sermaye hareketlerine

duyarliligini da arttirmistir.

75 Ayrmtili bilgi i¢in bakiniz: Hazine Miistesarligi, Tiirkiye’nin Gii¢lii Ekonomiye Gecis Programi:
Hedefler, Politikalar ve Uygulamalar, Ankara: Bagbakanlik Hazine Miistesarligi Matbaasi, 2001.
%6 Korkut Boratav, 2008, a.g.e., s.173.
57 Zeynep Karagor, Volkan Alptekin, 2006, a.g.e., 5.314.
8 Mahfi Egilmez, Yabanci Sermaye Raporu, erisim: 10.04.2021,
https://www.mahfiegilmez.com/2021/03/yabanc-sermaye-raporu.html.
79 4875 Sayili Dogrudan Yabanci Yatirimlar Kanunu, Resmi Gazete, T/S: 17/06/2003/25141.
760 Likidite fazlaliginin temelinde ABD, ingiltere, Avrupa ve Japonya’da uygulanan gevsek para ve maliye
politikalar1 yatmaktadir. Bu siire zarfinda genisleyen ve ucuzlayan dolar likiditesi yiikselen piyasalara ve
gelismekte olan ekonomilere (YPGE) yonelmistir. Dolayistyla YPGE’ye net sermaye girisi 2002 yilinda
75,9 milyar dolar olurken likidite bollugunun etkisiyle bu miktar 2005 yilinda 201,9 milyar dolara, 2007
yilinda ise 667,9 milyar dolara yiikselmistir. Ancak 2013 yilinda parasal genisleme politikasinin sona
ermesiyle birlikte, bu ekonomilere net sermaye girisleri azalmaya baglamistir. Ayrintili bilgi i¢in bakiniz:
IMF, World Economic Outlook Database, https://www.imf.org/en/Publications/WEO/weo-
database/2021/October, erigim tarihi: 21.10.2021.
12001 yilinda 14,55 milyar dolara varan sermaye ¢ikisi tersine donmiis ve 2002 yilindan itibaren sermaye
girisleri artmaya baslamistir. 2007 yilina gelindiginde ise 48,82 milyar dolar net sermaye girisi olmustur.
TCMB, Odemeler Dengesi, https://evds2.tcmb.gov.tr, erisim tarihi: 21.10.2021.
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2.2.1. Bankacihik  Sektoriiniin  Konut Sektoriine  Eklemlenmesi:
Hanehalkimin Finansal Sisteme Dahil Edilmesi ve TOKI’nin Yeniden
Yapilandirilmasi

Giiclii Ekonomiye Gegis Programi yalnizca ekonomi politikasina yon vermemis

aymi zamanda konut politikasinin seyrini de degistirmistir. Programin hayata
gecirilmesiyle birlikte sermaye girislerinde yasanan artig ve konut finansman sistemi ile
TOKI nin yeniden yapilandirilmasi, 2000 sonras1 konut politikasinin olusturulmasinda

onemli gelismelere yol agmistir. Etkisi glinlimiize kadar uzanan bu {i¢ gelisme ayrintili

olarak ele alinacaktir.

2.2.1.1. Konut Finansmanin Piyasalasmasi

“Neo-liberal kemer sikma politikas1”, uzun yillardir konut finansmani konusunda
uzmanlasmis olan iki yapinin tasfiyesine neden olmustur. Kuruldugu giinden itibaren bir
milyondan fazla konutun iiretilmesine (yilda ortalama 58 bin konutun) katk:i saglayan
Toplu Konut Fonu, 2001 yilinda ¢ikarilan 4684 sayili1 Kanun ile kaldirilmistir.’®? Ayni yil
konut ve bankacilik konularinda 75 yillik tecriibeye sahip olan ve bu siirede zarfinda da
bir milyon kisinin konut sahibi olmasina aracilik eden Tiirkiye Emlak Bank A.S. Bakanlar
Kurulu karartyla kapatilmistir. Banka’nin bankacilik hizmetleri ve bu hizmetlerden dogan
yiikiimliiliikleri Ziraat Bankas1 ve Halk Bankasi’na devredilirken bankacilik faaliyeti
disinda kalan biitiin aktifleri ve gayrimenkulleri TOKI’ye devredilmistir.’®3"%* Toplu
Konut Fonunun ve Tiirkiye Emlak Bankasi A.S’nin tasfiyesi TOKi’nin yeniden

yapilandirilmasinin da bir pargasi olacaktir.

762 4684 Sayili Bazi Kanun ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun,
Resmi Gazete, T/S: 03/07/2021/24451.
763 TOKI, TOKI Kurumsal Tanitim Dékiimani, Ankara: T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi Toplu Konut
[daresi Bagkanligi, 2019, s.18.
4 Banka’dan TOKI’ye gecen tasinmazlar arasinda 2050 konut, 132 isyeri ve 7.800.000 m2 arsa
bulunmaktadir. Saadet Aydin, 2019, a.g.e., 5.99.
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Konut finansmani konusunda bosalan alan, 8. BYKP’nda (2001-2005)

vurgulandig: iizere,’®

sermaye piyasasi i¢inde c¢alisip konut kredisi veren kurumlarin
olusturulmasiyla ve bankacilik sisteminin bu amagla yeniden diizenlenmesiyle
doldurulacaktir. Nitekim 2001 krizinin ardindan Gii¢lii Ekonomiye Gegis programinin bir
parcasi olarak hayata gecirilen “Bankacilik Sektorii Yeniden Yapilandirma Programi”,
bankalarin yatirim politikalarin1 kokten degistirmistir. Programin temel amaci, aracilik
fonksiyonuna odaklanan, i¢ ve dis soklara kars1 dayanikli ve uluslararasi 6l¢ekte rekabet

edebilir bir bankacilik sektorii olusturmaktir.”®® Bu kapsamda bankalarin doviz agik

pozisyonlarina, likidite ve sermaye yeterlilik oranlarina siki sinirlamalar getirilmistir.

Bankacilik sektoriinlin yeniden yapilandirilmasi bankalarin asli fonksiyonlarina
geri donmesini saglamistir. Bunun yaninda anti-enflasyonist para politikast ve mali
disiplini dnceleyen ekonomi politikasinin neden oldugu giiven ortami, konut finansmani
konusunda bankalarin 6nemli birer aktdr olmalarini saglayacak zemini hazirlamistir.
1990’1 yillarin enflasyonist ortaminda kisa vadeli ve yiiksek faizli konut kredisi
kullandiran bankalar, 2000 sonrasinda sartlarin iyilesmesiyle birlikte uzun vadeli ve
diisiik faiz oranlariyla konut kredisi kullandirmaya baslamislardir. Bu gelismeyle 6nemli
bir konut kredisi piyasasi olusmustur (bakiniz Sekil 3.6). 2002 yilinda 266,151 milyon
TL konut kredisi kullanilirken bu rakam 2005 yilinda konut kredisi faiz oranlarinin
diismesiyle 11 milyar 847 milyon TL’ye, bir yil sonra ise 21 milyar 880 milyon TL’ye

ulagmustir.

85 DPT, Sekizinci Bes Yilhk Kalkinma Plani: 2001-2005, Ankara: Devlet Planlama Teskilat:, 2000,
s.173.
766 BDDK, Krizden istikrara Tiirkiye Tecriibesi, 2. Baski, Ankara: BDDK, 2009, s.11.
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Sekil 3.6 2002-2020 Yillar1 Arasinda Konut Kredisi Faiz Oranlari, Enflasyon ve

Konut Kredileri Miktar1
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Kaynak: TCMB, Faiz Istatistikleri - Fiyat Endeksleri - Para ve Banka istatistikleri,
https://evds2.tcmb.gov.tr, erisim tarihi: 21.10.2021.

Banka kredilerindeki genisleme yalniz konut finansmani i¢in s6z konusu degildir.
Diisiik olan hanehalki tasarruf oranlari, kemer sikma politikalariyla sosyal harcamalarin
azalmasi, i giicii piyasasinin giderek esneklesmesi ve buna eslik eden licret azalislart ve
sosyal gilivenlik alaninda yapilan diizenlemeler hanehalklarinin bor¢glanma ihtiyacinin
artmasina neden olmustur. Bu siire zarfinda hanehalki tiiketici kredilerinin milli gelir

icerisindeki pay1 da giderek artmugtir.”®’

Konut kredisi hacmini genisletecek bir diger gelisme 2007 yilinda yasanmuigtir.
5582 sayili “Konut Finansmam Sistemine Iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik
Yapilmas1 Hakkinda Kanun” diger adiyla “Mortgage Kanunu” kredi kullanimina iligkin
cesitli diizenlemeler getirmistir. Ipotege ve varliga dayali menkul kiymet piyasasinin
olusturulmasini saglamak iizere c¢ikarilan Kanun, konut finansmani ve bu finansmani
saglayan kuruluglar1 tanimlamis, satin alinacak konutun krediye teminat olarak

kullanilabilmesinin 6niinii agmisg, bor¢-deger (LTV) oranini belirlemis, ipotek teminatl

767 Ayrintili bilgi i¢in bakiniz: Elif Karagimen, “Financialization in Turkey: The Case of Consumer Debt”,

Journal of Balkan and Near Eastern Studies, C.16, S.2, 2014, s.161-180.
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alacaklarin takip siirecini hizlandirmis ve temerriit halinde ipotege tabi olan konutun
haciz islemlerini kolaylagtirmistir. Ayrica Kanun ile gayrimenkul degerleme ve sigorta

sirketlerinin roliine iliskin diizenlemeler yapilmugtir.”®

5582 sayili Kanun, her ne kadar ikincil piyasalarin gelismesini amaglamissa da
devlet i¢ bor¢lanma ihtiyacinin olusturdugu yiiksek faiz oranlarinin finansal

yatirimeilarin ilgisini daha fazla cekmesi’®®

ve 2007 yilinda ABD’de baslayan mortgage
krizinin kisa siirede kiiresel finans krizine doniismesiyle basarili olamamistir. Fakat

Kanun birincil piyasalarin biiyiimesini hizlandirmada epey etkili olmustur. 2009 yilindan

itibaren ipotekli konut satislart her gegen yil artmugtir.

2.2.1.2. Uluslararas1 Sermayenin Ulusal Konut Piyasasina Girisi

Giiglii Ekonomiye Gegis Programi sonrasi saglanan gegici ekonomik istikrar,
Tiirkiye Cumbhuriyeti Merkez Bankasi’nin (TCMB) bagimsizlig1 basta olmak iizere
gerceklestirilen diizenlemeler, 2003 yilinda ¢ikarilan 4875 sayili Kanun ile yabanci
yatirimlarin tesvik edilmesi ve 2005 yilinda hiz verilen 6zellestirme 1haleleri Tiirkiye’ye
yabanci yatirnmlarin gelmesini saglamistir. Ayrica 2000’lerin basinda gelismis
ekonomilerde var olan diisiik faiz oranlar1 ve enflasyonun neden oldugu likidite fazlaligi,
ylkselen piyasalara ve gelismekte olan ekonomilere sermaye girislerinin artmasina
yardimci olmustur. Dolayisiyla 2000’lerin ilk yillarindan itibaren Tirkiye ekonomisine

giren yabanci sermaye artig gostermistir.

Sermaye girislerindeki artis konut sektorii {izerinde birbiriyle baglantili iki etki

olusturmustur. /lk olarak, yabanci yatirimlart konut finansmanin gelisimini (hem arz hem

768 Murat Aydogdu, “Konut Finansman Sistemi (Mortgage) ve Sozlesmeleri”, D.E.U Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, C.9, S.1, 2007, s. 1-52; Isil Erol, 2011, a.g.e., s.25; Isil Erol, “Financial Transformation and
Housing in Turkey”, The Political Economy of Financial Transformation in Turkey (Ed. G. Yalman
vd), London; New York: Routledge, 2018, s.258-261.
89 Is1l Erol, 2011, a.g.e., s.29.
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de talep yoniiyle) etkilemistir: Dogrudan yabanci yatirimlarinin (DYY) en yiiksek oldugu
2006 ve 2008 yillar1 arasinda, yatirnmlarin %40°1 finans sektoriine yonelmistir (bakiniz
Sekil 3.7). Finans sektoriine yapilan DY'Y’lerin biiyiik bir kism1 (%82,6’s1) ise bankacilik
sektoriine gitmistir. Bu gelismenin neticesinde yabanci sermayeli banka sayisinda bir artis
yasanmis ve bu bankalarin kredi hacminden aldiklar1 pay da dogru orantili bir sekilde
artmistir.”’® Yabanci bankalarm “karli olmasi nedeniyle tiiketici kredilerine yonelmesi”’’*
ipotekli konut kredisi hacminin genislemesine katki saglamistir. Ayrica bankalarin bu

donemde yurt disindan daha kolay fon saglayabiliyor olmalar1 da banka kredilerindeki

artig1 desteklemistir.”"?

Sekil 3.7 Dogrudan Yabanci Yatirimlar:1 (DYY) (milyon dolar)
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Kaynak: TCMB, Odemeler Dengesi, https://evds2.tcmb.gov.tr, erisim tarihi: 21.10.2021.

Sermaye girislerinin konut finansmaninda yol actig1 bir diger gelisme ise insaat

sirketlerinin yurt disindan bor¢lanmasinin kolaylagsmasidir. Nitekim insaat sektoriiniin

7702003 yilina Tiirkiye’de kurulmus yabanci sermayeli bankalarin sayis1 4’iken 2008 yilinda 10°a ¢rkmistir.
Bu say1, Tiirkiye’de sube agan bankalarla beraber 17’ye yiikselmektedir. Yabanci sermayeli bankalarin
kredi hacminden aldiklar1 pay ise 2003 yilinda %4’iken 2008 yilinda %16,7’ye yiikselmistir. TBB, 60.
Yilinda Tiirkiye Bankalar Birligi ve Tiirkiye’de Bankacilik Sistemi 1958-2018, Yayin No: 334,
Istanbul: TBB, 2019, 5.187-198.
"t Oztin Akgiig, “Tiirkiye’de Yabanci1 Bankalar”, Muhasebe ve Finansman Dergisi, S.36, 2007, s.16.
72 Bankalarin yurt dig1 piyasalardan sagladiklar1 kaynaklar 2003 yilindan 6,6 milyar dolar iken bu rakam
2007 yilinda 26,4 milyar dolara ¢ikmistir. BDDK, Finansal Piyasalar Raporu - Mart 2010, Ankara:
BDDK, 2010, s.20.
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yurt disindan sagladig1 krediler 2002-2008 yillar arasinda 5,3 kat artarak 1,27 milyar
dolardan 6,86 milyar dolara ¢ikmistir.””® Son olarak, sermaye girisleri GYO’larin
bliytimesini dogal olarak da konut finansmani olanaklarin artmasini saglamistir. 2002
yilinda toplam piyasa degeri 338,7 milyon TL ve portfoy biiyiikliigii 1,08 milyar TL olan
9 GYO bulunuyorken 2008 yilinda bu say1 14’e ¢ikmis ve toplam piyasa degeri 3,04

milyar TL, portfdy biiyiikliigii ise 4,26 milyar TL olmustur.’’*

Ikinci olarak, yabanci yatirimlar: konut yatirimlarimn artmasint saglamistir:
Konut finansmani olanaklarinin gelismesi ve genislemesi konut yatirimlarinin artmasinin
ilk nedenidir. Bunun yaninda yabanci sermaye girislerindeki artis ve siireklilik ulusal para
biriminin degerlenmesini saglamistir. TL nin reel olarak giiclenmesi ise ithal girdilere
ihtiyag duyan ingaat/konut sektoriiniin maliyetlerini diistirmiis ve konut yatirimlarini
etkilemistir.””® Son olarak, 2003 yilinda ¢ikan ve yabancilarin gayrimenkul alimlarin
kolaylastiran yasal diizenleme,””® DYY’nin bir kisminin gayrimenkul alimlarmna
yonelmesini saglamustir. Ilk yi11 993 milyon dolar tutarinda gayrimenkul alimi
gerceklesmisken 2008 yilina gelindiginde bu miktar 3 milyar dolara ulasmistir (bakiniz
Sekil 3.7). Tim bu gelismeler insaat sektoriiniin biiylimesine ve konut yatirimlarinin
arttirmasina neden olmustur. Insaat sektdrii 2002-2008 yillari arasinda yillik ortalama

%14,18 biiyiirken insaat sektdriiniin GSYIH icindeki pay1 ise %35,1’den %7,6’ya

773 [nsaat sektdriiniin yurt disindan sagladig krediler 2002 yilinda 1,27 milyar dolardir. 2008 yilinda ise bu

rakam 6,86 milyar dolara ¢ikmistir. Hazine ve Maliye Bakanligi, Ekonomik Gostergeler, Ankara: T.C.

Hazine ve Maliye Bakanlig1 Matbaasi, 2021, 5.145.

77 Sermaye Piyasa Kurulu, Ayhk Istatistik Biiltenleri — Ocak 2009, https://www.spK.gov.tr, erisim tarihi:

21.10.2021.

5 Kur artis veya azaliglar1 demir ve ¢imento gibi temel girdilerin iiretim maliyetlerini etkilemektedir.

Ayrica ingaat siirecinde kullanilan is makinelerinin biiyiik oranda ithal edilmesi ingaat maliyetlerini kur

hareketlerine duyarh kilmaktadir.

1 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 35. maddesinde degisiklik yapilarak yabancilarin karsiliklilk ve

yasal kisitlamalara bagli olmak sartiyla 30 hektara kadar taginilmaz elde edebilmesi saglanmistir. Ayrintili

bilgi i¢in bakiniz: Sibel Ozel, “Yabancilarin Tiirkiye’de Taginmaz Edinme Hakki ile ilgili Tapu Kanunu

m.35’te Yapilan Son Degisikligin Degerlendirilmesi”, IUHF Mecmuasi, C.62, S.1-2, 2004, 5.435-477.
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yukselmistir. Bu silire zarfinda yapi ruhsatina gore konut sunumu da 3 kat artmistir

(bakimiz Sekil 3.8).

Sekil 3.8 2002-2020 Yillar1 Arasinda Insaat Sektdriiniin Gelisimi ve Konut
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Kaynak: TUIK, istatistik Veri Portah — insaat ve Konut, https://data.tuik.gov.tr/, erisim tarihi:
23.09.2021.

2.2.1.3. Toplu Konut idaresinin Kurumsal Déniisiimii

Giiglii Ekonomiye Gegis Programi ile 6nemli degisikliklere ugrayan kurumlardan
biri de Toplu Konut Idaresi Bagkanligi’dir. 2001 yilinda gikarilan 4684 sayili Kanun ile
Toplu Konut Fonu kaldirilirken, ayn1 yil Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii ile birlikte TOKI,
4698 sayili Kanun ile kurulan Konut Miistesarligi'na baglanmustir.””” Toplu Konut
Fonu’nun kaldirilmas1 TOKI nin kaynaklarinin biiyiik oranda azalmasina neden olmus ve
kurum etkisizlesmistir. Kurumun yeniden yapilandirilmasi, 2002 segimlerini takiben 58.
Hiikiimet tarafindan olusturulan “Acil Eylem Plan1” (AEP) ile giindeme gelmistir. Planin
“Kentlesme ve Yerlesme” bashigi altinda belirlenen faaliyet alanina gore bir “konut

seferberligi” ilan edilmesi 6n goriilmiistiir. Buna gore devlet, dar gelirli vatandaglarin

17 4698 Say1li Konut Miistesarligimin Kurulmasi ve Arsa Ofisi Kanununda Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda
Kanun, Resmi Gazete, T/S: 7/7/2001/24455.
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uygun 6deme kosullarinda konut sahibi olmalarini saglayacaktir.”’® Bu kapsamda da 2007
yilinin sonuna kadar 250 bin konutun insa edilmesi hedeflenmistir.”’® AEP’in belirledigi
bir diger faaliyet alani ise “gecekondulagsmanin 6nlenmesi”dir. Bu dogrultuda yeni yasal
diizenlemeler ¢ikarilip belediyelerin kentsel doniisiim konusundaki yetkileri arttirilacak
ve altyapili ve imarli arsa sunumu genisletilerek gecekondu alanlarini yenileme

calismalar1 yapilacaktir. 80781

AEP kapsaminda belirlenen hedeflerin hayata gegirilmesi i¢in sorumluluk
Bayindirlik ve Iskan Bakanligi’na verilmistir. Politikalarin tek merkezden yénetilmesi ve
kaynak israfinin 5nlenmesi amaciyla’®? 2003 yilinda ¢ikarilan 4966 sayili Kanun ile (arsa
ve konut politikalarinin birlikte olusturulmasi ve yonetilmesi amaciyla bir ¢at1 kurum
niteliginde kurulan) Konut Miistesarlig1 kaldirilmis ve TOKI Bayindirlik ve Iskan
Bakanligi’na baglanmistir.”®® Ayrica Kanun Konut Miistesarliginin gorevlerinin biiyiik
bir kismin1 TOKI’ye vermistir. Bu dogrultuda konut sektériiyle ilgili sirket kurmak veya
var olanlara katilmak, ferdi ve toplu konut kredisi vermek, yurti¢i ve yurtdiginda projeler
gerceklestirmek, kar amacl projeler gelistirmek ve lilke ¢capinda konut {iretimini tesvik
etmek TOKI'nin gorevleri arasina alinmigtir. Ayni yil 4964 sayili Kanun ile TOKi’ye

Kamu Ihale Kanunu kapsaminda baz1 muafiyetler verilmistir.

2004 yilina gelindiginde TOKI yeniden Basbakanliga baghi bir kuruma

doniistiiriilmiistiir.”® Aym yil iki yasa ¢ikarilarak TOKI’nin gorev ve yetkileri

778 Konut seferberligi aynm1 zamanda istihdam artigina katki saglayacaktir. Bagbakanlik, TC. 58. Hiikiimet
Acil Eylem Plan1 (AEP), Ankara: Bagbakanlik, 2003, s.105.

% TOKI, 2019, a.g.e., s.20.

780 Bagbakanlik, 2003, a.g.e., s.105.

81 AEP cercevesinde belirlenen faaliyet plani kapsaminda 2004 yilinda cikan 5216 sayili Biiyiiksehir
Belediye Kanunu, 2005 yilinda ¢ikan 5393 sayili Belediye Kanunu ve 2006 yilinda ¢ikan 5998 sayili
Belediye Kanunu’nda Degisiklik Yapilmasma Iliskin Kanun ile belediyelerin kentsel doniisiim
konusundaki yetkilerini genisletilmistir.

82 Anonim, “Konut Miistesarligi Kaldirilryor”, https://www.hurriyet.com.tr/gundem/konut-mustesarligi-
kaldiriliyor-38474790, erisim tarihi: 20.10.2021.

783 4966 Sayili Baz1 Kanunlarda ve Bayimdirlik ve Iskdn Bakanhigmin Teskilat ve Gorevleri Hakkinda
Kanun Hitkmiinde Kararnamede Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun, Resmi Gazete, T/S: 7/8/2003/25192.
78 TOKI, TOKI Kurum Profili 2009-2010, Ankara: T.C. Basbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanlig1,
2010, s.20.
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arttirilmistir. Bunlardan ilki, gecekondu alanlarinin tasfiyesi veya iyilestirilmesi amaciyla
gecekondu doniisiim projeleri gerceklestirme ve bu projelerde kamulastirma ile imar plani
yapma yetkisi veren 5162 say1l1 Kanun’dur.’® Digeri ise Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii’nii
tasfiye ederek gorev ve yiikiimliiliiklerini TOKI’ye devreden 5273 sayili Kanun’dur."®
Arsa Ofisi’nin kaldirilmasiyla Ofis’in sahip oldugu 64,5 milyon m? arsa TOKI’nin
miilkiyetine gegmistir. Bdylece TOKI miilkiyetindeki arsa stoku genisleyerek 165 milyon

787

m?’ye yiikselmistir. Bu arsalar, neo-liberal konut politikasinin uygulamaya

aktarilmasinda 6nemli bir yere sahip olacaktir.

Bu diizenlemelerin disinda TOKi’nin yetkilerini arttiran diger baska diizenlemeler
de yapilmistir. Ornegin 2006 yilinda ¢ikarilan 5492 sayili Kanun ile TOKI tarafindan
yapilmakta olan ingaatlara belediyelerin 15 giin i¢inde yap1 kullanma ruhsati vermeleri
zorunlu kilinmistir.”® Yine 2007 yilinda ¢ikarilan 5609 sayili “Gecekondu Kanununda
Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun” ile Bayindirlik ve Iskan Bakanligi’nin 775 sayili
Gecekondu Kanunu’nda tamimlanan gorev ve yetkileri TOKi’ye birakilmistir.”®® Bu
degisiklikle birlikte TOKI, gecekondu sorunuyla miicadelede basat kurum haline

gelmistir.

2003 yilindan sonra c¢ikarilan yasalarla konut politikasini iireten ve yOneten
merkezi bir yapiya doniisen TOKI, kurumsallagsmis biirokrasi yapisindan farkli, “kar

amaci giitmeyen bir isletme” bigimini almistir.”®® TOKI’nin bu 6zel yapisi, teskilat

™5 5162 Sayili Toplu Konut Kanunu’nda ve Genel Kadro ve Usulii Hakkinda Kanun Hiikmiinde
Kararnamenin Eki Cetvellerin Toplu Konut Idaresi Bagkanligina Ait Boliimiinde Degisiklik Yapilmasi
Hakkinda Kanun, Resmi Gazete, T/S: 15/5/2004/25460.
786 5273 Sayili Arsa Ofisi Kanunu ve Toplu Konut Kanunu’nda Degisiklik Yapilmasi ile Arsa Ofisi Genel
Miidiirliigiiniin Kaldirilmas:1 Hakkinda Kanun, Resmi Gazete, T/S: 15/12/2004/25671.
87 Cevat Geray, “Toplumsal Konut Siyasasi Agisndan TOKI Uygulamalar”, Cahstay: TOKI
Calismalar1 Uzerine Degerlendirmeler, Ankara: TMMOB Mimarlar Odas1, 2009(b), s.79.
78 5492 Sayili Genel Kadro ve Usulii Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararname ile Toplu Konut Kanunu’nda
Degisiklik Yapilmas: Hakkinda Kanun, Resmi Gazete, T/S: 4/5/2006/26158.
9 5609 Sayili Gecekondu Kanunu'nda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun, Resmi Gazete, T/S:
28/3/2007/26476.
% TOKI, Due Diligence Document 2011, Ankara: T.C. Bagbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanlig,
2011, s.45.
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semasinin ve kurum ig¢ isleyisinin yeniden yapilandirilmasini da beraberinde getirmistir.
Emlak Dairesi Baskanligi, Yenileme Dairesi Baskanligi, ihale Dairesi Baskanligi
Uygulama Dairesi Baskanligi ve Imar ve Planlama Dairesi, sektdrdeki etkinligini

arttirmak amaciyla kurumun olusturdugu yeni birimlerdir.”®

Kurumsal doniisiimiin ardindan TOKI, konut seferberligi kapsaminda belirlenen
hedef dogrultusunda ticarilestirilmis sosyal konut iiretimine odaklanmistir.”®? Bu
kapsamda kurum aracilifiyla 2007 yilina kadar toplamda 285 bin konut iiretimi
gerceklestirilmistir.”®® Uretilen konutlarin yaklagik olarak %851 sosyal konut niteliginde
iken geriye kalan kismi1 kaynak gelistirme projeleri olarak {ist gelir gruplarina yoneliktir.
Neo-liberal sosyal konutlar, bankalarca saglanan konut kredisine ulagsamayan hanelerin
finansal piyasalara eklemlenmesine aracilik etmistir. 8, 10 ve 15 yillik vadelerle satilan
konutlarin finansmani ise kaynak gelistirme projeleri ile karsilanmistir. “Arsa Satisi
Karsiligi Gelir Paylasimi Modeli” adi1 verilen uygulamada kurum, degeri yiiksek olan
kentsel arsalar1 ihale ile satisa cikarmaktadir. TOKi’ye gére bu model, kurumun

faaliyetlerini siirdiirebilmesi i¢in olduk¢a 6nemli kabul edilmektedir.

2007 yilindan sonra kurum, konut hedefini 2011 yili i¢in 500 bin konut olarak
yeniden giincellemistir.”** TOKI’nin konut iiretiminde oynadig1 aktif rol onu konut
finansorligiinden konut ireticisi konumuna yiikseltmistir. Nitekim kurum, 1984 yilindan
2001 yilina kadar gecen 17 yillik siire zarfinda toplam 43,145 konut iiretmisken’®® 2002-

2007 yillar1 arasinda yilda 57 bin konut iretir konuma gelmistir. Ancak tiretilen

1 Havva E. Dogru, Cilgin Projelerin Otesinde: TOKI, Devlet ve Sermaye, istanbul, Iletisim Yaymnlari,
2021, 5.135-137.
72 TOKI’nin yapilasmaya dayanan biitiin projeleri ihale usulii 6zel sektore yaptirilmaktadir. Diger bir
ifadeyle kurum kamu kaynaklari ile ingaat yapmamaktadir. Projelerin biitiin sorumluluklart ve
yiikiimliiliikleri TOKI’ye aitken yiikleniciler hak edis karsilig1 insaat siirecini iistlenmektedirler.
% TOK1, 2010, a.g.e., s.21.
Ak
7% Toplu Konut Fonu kapsaminda verdigi kredilerin disinda kurumun kendi iirettigi konut sayisidir.
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konutlarin amaci, kalitesi, konumu ve kentlerin sosyal dokusunda olusturdugu tahribat

sik sik tartigilmustir.”®®

2.2.2. Uluslararasi Likidite Fazlah@imin Konut Politikasina Etkisi

2008 yilinin dordiincli ¢eyreginden itibaren biitiin diinyay1 etkisi altina alan
Kiiresel Finans Krizi, 6zellikle 2009 yilindan itibaren Tiirkiye’de de etkisini gostermistir.
Kiiresel talepte yasanan daralma, bir onceki yila gore ihracatta %22,6’lik azalisa neden
olmustur. i¢ ve dis taleple baglantili olarak yatirimlarin azalmasi issizligin 2008 yilia
gore 3 puan ylikselerek %14’°e ¢ikmasina yol agmistir. 2008 yilinin dordiincii ¢eyreginden
itibaren negatife donen ekonomik biiyiime ise 2009 yilindan sonra belirgin bir sekilde
daralmaya devam etmis ve milli gelir 2001 krizinden sonra ilk defa (%-4,7)
kiigiilmiistiir.”®’ Ekonomik daralma insaat sektoriiniin biiyiimesini ve konut sunumunu
olumsuz etkilemistir. Fakat kriz bankacilik sektoriinii ciddi anlamda sarsmamaistir. Bunda,

bankacilik sektoriiniin 2001 yilinda yeniden yapilandirilmasinin etkisi biiytiktiir.

2009 yilinda yasanan ekonomik daralma finansal krizin yol actig1 likidite bollugu
ile kisa siirede tersine ¢evrilmistir. Krizin ardindan gelismis {ilkelerde uygulanan parasal
genisleme politikalar1 ve sifira yakin faiz oranlar1 yilikselen piyasalara ve gelismekte olan
ekonomilere ydnelen sermaye girislerinin artmasma imkan vermistir.”*® 2007 yilinda

667,9 milyar dolar olan net sermaye girisler1 2008 yilinda 141,6 milyar dolara kadar

6 Ayrintih bilgi icin bakimz: Miray A. Giir ve Neslihan T. Dostoglu, “TOKI Konutlarinda Kullanict
Memnuniyeti: Firsatlar ve Sorumluluklar”, Mimarhk Dergisi, Say1: 355, 2010, s.32-36; Yakup Bulut, D.
Orhan, S. Karakaya ve A.Aydimn, “Toplu Konut Memnuniyet Diizeyine Ydnelik Bir Arastirma: Hatay
Ormegi”, Kamu Politikalarinda Doniisiim (KAYFOR 2012), Ankara: TODAIE Yayinlar1, 2012; Mithat
A. Karasu ve Nihat Giiltekin, “TOKI Konutlarinin Miisteri Memnuniyeti Ag¢sisindan Degerlendirilmesi:
Sanlrfa ilinde Bir Uygulama”, Marmara Uni. L.i.B.F. Dergisi, C.33, S.2, 2012, 5.383-405.
7 Ayrmtil bilgi i¢in bakimiz: TOBB, 2009 Ekonomik Rapor, Ankara: TOBB, 2010; Serdar Oztiirk, Bekir
Govdere, “Kiiresel Finansal Kriz ve Tiirkiye Ekonomisine Etkileri”, S.D.U. I.I.B.F. Dergisi, C.15, S.1,
2010, 5.377-397; Tuna Kuyucu, Poverty, Property and Power: Making Markets in istanbul’s Informal
Low-Income Settlements, Yaymlanmamis Doktora Tezi, Seattle: University of Washington, 2009.
798 Ozgiir Orhangazi, Gokger Ozgiir, “Capital Flows, Finance-led Growth and Fragility in the Age of Global
Liquidity and Quantitative Easing: The Case of Turkey”, Political Economy Research Institute
University of Massachusetts Working Paper Series, No: 397, 2015, s.2.
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diismiis ve 2009’dan sonra tekrar artisa gegerek 2010 yilinda 694,3 milyara ulagmistir.
Bu gelisme, Tiirkiye ekonomisine olan sermaye girislerini de belirlemistir. Ozellikle
sermaye hareketleri lizerinde 6nemli bir kontrol mekanizmasinin bulunmamasi, yiiksek
faiz oranlar1 ve biiylimeye elverisli kredi piyasasinin varligi gibi ¢ekici nedenler iilkeye
giren yabanci sermaye miktarinin hizla yiikselmesini saglamistir.”®® 2008°de 31,1 milyar
dolar olan net sermaye girisi, 2009°da 11,5 milyar dolara inmis ve 2010 yilinda 66,4
milyar dolara ¢ikmistir. Sermaye girislerindeki bu egilim, 2013 yilinda Amerikan Merkez
Bankasi’nin (FED) genisletici para politikasini sona erdirecegini agiklayana kadar devam
etmistir (bakiniz Sekil 3.9). 2002-2008 yillar1 arasindan farkli olarak bu dénemde tilkeye

giren sermaye daha gok portfoy ve diger yatirimlar seklinde olmustur.8%

Sermaye hareketlerindeki artisin en Onemli etkilerinden birisi borglanma
maliyetlerini diisiirmesi olmustur. I¢ talebi pozitif (cari islemler agigin1 negatif)®°! yonde
etkileyen bu gelisme, hem 6zel sektér hem de hanehalkinin “daha kolay” ve “daha ¢ok”
borg¢lanabilmesinin Oniinii agmistir. Bu zaman zarfinda hanehalki borcunun en hizli artan
bileseni tiiketici kredileri olurken bunu konut kredileri izlemistir.8% 2008 yilinda 35,3
milyar TL olan konut kredisi hacmi, konut kredisi faiz oranlarinin diismesinin de etkisiyle
bes yilda yaklasik 3 kat artarak 109,6 milyar TL’ye ulasmistir. Ayn1 donemde hanehalk:

borcunun hanehalki harcanabilir gelirine oran1 yaklasik 2 kat artarak %53’e varmustir.8%

0 A k.
800 2002-2008 yillar1 arasinda iilkeye 96,8 milyar dolar net giren sermaye girisi olurken bu tutarin %71,9’u
dogrudan yabanc1 yatirim olarak gerceklesmistir. 2010-2014 yillar1 arasinda iilkeye giren sermaye 304,8
milyar dolardir ve yine bu tutarin yalnizca %15,5 dogrudan yabanci yatirim olarak girmistir. TCMB,
Odemeler Dengesi, https://evds2.tcmb.gov.tr, erisim tarihi: 21.10.2021.
801 Tiirkiye’de sermaye hareketlerinin serbestlesmesinden sonra cari islemler aci1g1 giderek artmistir. Bu
artis 2001 yilindan sonra iilkeye giren sermaye ile dogru orantili gergeklesmistir. 2002 yilinda 626 milyon
dolar olan agik, 2008 yilinda 39,4 milyar dolara yiikselmistir. Kiiresel krizin etkisiyle 2009 yilinda 11,3
milyar dolara diigmiisse de 2010°da 44,6 milyar dolara 2011 yilinda ise (tarihi rekorla) 74,4 milyar dolara
cikmistir. TCMB, Odemeler Dengesi, https://evds2.tcmb.gov.tr, erisim tarihi: 21.10.2021.
802 Blif Karagimen, 2014, a.g.e., s.163.
803 TCMB, Finansal Hesaplar, https://evds2.tcmb.gov.tr, erisim tarihi: 21.10.2021.
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Sekil 3.9 Gelismekte Olan Ulkelere ve Tiirkiye’ye Yonelik Sermaye Akimlar
(Net-Milyon Dolar)
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Kaynak: TCMB, Odemeler Dengesi, https://evds2.tcmb.gov.tr, erisim tarihi: 21.10.2021; IMF,
World Economic Outlook Database, https://www.imf.org/en/Publications/WEQO/weo-
database/2021/October, erisim tarihi: 21.10.2021.

Konut kredilerindeki artis, ipotekli konut satiglarindaki artis1 etkileyerek konut
talebinin hizla yiikselmesini saglamigtir. 2008-2013 yillari arasinda 4 milyon 156 bin 473
konut satilirken bu konutlarin yaklasik %281 (1.157.190) konut kredisi faiz oranlarinin
iilke tarihinde en diisiik oldugu y1l olan 2013 yilinda satilmistir.8% 2007 yilinda ¢ikarilan
5582 sayili Kanun’un etkisiyle ipotekli konut satiglart hizla artarken toplam konut
satiglarmin %31°ini (1.288.990) ipotekli satislar olusturmustur (bakiniz Sekil 3.10).
Konut satiglarindaki carpici artig, yabancilarin Tiirkiye’de tasinmaz mal edinmeleri
kolaylastirilarak desteklenmistir.8%®® Nitekim yabanci uyruklu gercek tiizel kisiler 2011
yilinda 10 bin 178 adet konut satin alirken diizenlemenin ¢ikarildigi 2012 yilin1 takip eden

yillarda konut alimlar1 giderek artmis ve 2014 yilinda yaklasik 19 bin konut alimi

804 2013 yilindaki satislarin %44°{i en biiyiik dort sehirde gerceklesmistir. Bu satislarm %20’si Istanbul’da,
%12’si Ankara’da, %6’s1 Izmir’de ve %5’i de Antalya’da yapilmistir. 2012 yilina kiyasla bu sehirlerdeki
satislar sirastyla %40, %29, %55 ve %71 artmustir. TUIK, Istatistik Veri Portall — insaat ve Konut,
https://data.tuik.gov.tr/, erisim tarihi: 23.09.2021.

8052012 yilinda gikarilan 6302 sayili Kanun ile 2644 sayili ‘Tapu Kanunu’nun 35. maddesi degistirilmistir.
Buna gore yabanci uyruklu gergek kisilerin tasinmaz ediniminde ‘karsilik sart1’ aranmasina son vermis ve
tasinmaz mallarin toplam yiiz dl¢iimiinii 30 hektara ¢ikarmistir. Ayrintili bilgi i¢in bakiniz: Sezen Ugiincii,
“6302 Sayili Kanun’un Yiriirliige Girmesinden Sonra Yabanci Uyruklu Gergek Kisilerin Satin Alma Yolu
ile Tiirkiye’de Tasinmaz Miilkiyeti Edinimi”, MHB, C.34, S.2, 2014, s.89-152.

293



https://evds2.tcmb.gov.tr/
https://www.imf.org/en/Publications/WEO/weo-database/2021/October
https://www.imf.org/en/Publications/WEO/weo-database/2021/October
https://data.tuik.gov.tr/

gergeklesmistir.2%® Bu dogrultuda yabancilarm gayrimenkul yatirimlart da 2 milyar

dolardan 4,32 milyar dolara yiikselmistir.

Sekil 3.10 2008-2020 Yillar1 Arasinda Ipotekli Konut Satislari
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Kaynak: TUIK, Istatistik Veri Portah — Insaat ve Konut, https:/data.tuik.gov.tr/, erisim tarihi:
23.09.2021.

Konut talebini etkileyen ve ayn1 zamanda talepten etkilenen bir diger etmen de
konut fiyatlaridir. 2008 kriziyle birlikte diisen konut fiyatlari®’ 2010 y1lindan sonra tekrar
artmaya baslamistir. Ozellikle konut kredisi maliyetlerinde yasanan azalma konut
fiyatlarmin enflasyondan fazla artmasma imkan vermistir.8%® 2012 yilmin {igiincii
ceyreginden itibaren ylikselen reel konut fiyatlari, konutun yatirnm aract olarak

goriilmesini kuvvetlendirmis ve konut talebini pozitif yonde etkilemistir. Bu siire zarfinda

806 Yabancilarin konut alimlar1 2012 yilinda 10.678, 2013 yilinda 12.181, 2014 yilinda 18.959, 2015 yilinda
22.830,2016 yilinda 18.189,2017 yilinda 22.234, 2018 yilinda 39.663, 2019 yilinda 45.483 ve 2020 yilinda
40.812 olarak gergeklesmistir. Istatistik Veri Portali — Insaat ve Konut, https:/data.tuik.gov.tr/, erisim
tarihi: 23.09.2021; Harun Tanrivermis, Aysen Apaydin, Tiirkiye’de Yabancilarin Tasinmaz Ediniminin
Etkilerinin Degerlendirilmesi, Proje No: 110G020, Ankara: TUBITAK-KAMAG, 2013, 5.245.

8072007 y1li baz alindiginda konut fiyatlar iki yilda yaklasik yiizde 9’luk bir azalis kaydetmistir. Can F.
Giirlese, Kiiresel Kriz Sonrasi Gayrimenkul Sektorii ve Tiirkiye i¢cin Ongoriiler 2015, istanbul:
GYODER, 2010, s.23.

88 REIDIN, Konut Fiyatlarn ve Finansal Yatirnm Araclarinin Nominal % Degisimleri,
https://blog.reidin.com/konut-fiyatlari-ve-finansal-yatirim-araclarinin-nominal-degisimleri, erisim tarihi:
23.09.2021.
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konut fiyatlarindaki degisimden en c¢ok etkilenen il ise Istanbul olmustur (bakiniz Sekil

3.11).

Sekil 3.11 2011-2020 Yillar1 Arasinda Konut Fiyat Endeksi (Baz Yili 2010)
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Kaynak: TCMB, Konut ve insaat istatistikleri-Fiyat Endeksleri, https://evds2.tcmb.gov.tr,
erisim tarihi: 21.10.2021.

2008 sonras1 konut talebindeki artis konut sunumunun artmasina katki saglamistir.
2010 y1linda yap1 ruhsatina gore konut sunumu, 2006 yilindaki (597,797) rekoru kirarak
942,645 olmustur. Bu tarihten itibaren yillik konut sunumu yapi ruhsatina gére 600 binin
yap1 iznine gore ise 550 binin altina inmemistir. Yapi ruhsati, yap1 kullanim izinleri ve
konut stokunda degisime yol agan bir diger gelisme ise 2012 yilinda ¢ikarilan ve “Kentsel
Doniisiim  Yasas1” olarak da bilinen 6306 sayili “Afet Riski Altindaki Alanlarin
Doniistiirilmesi Hakkinda Kanun”dur. Kanun, “afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar
disindaki riskli yapilarin bulundugu arsa ve arazilerde, fen ve sanat norm ve standartlarina
uygun, saglikli ve giivenli yasama cevrelerini teskil etmek iizere iyilestirme, tasfiye ve
yenilemelere dair usul ve esaslar1 belirlemek” amaciyla ¢ikarilmistir.8° Bu dogrultuda,

2013 yilinda 19 ildeki 46 farkli alanda bulunan 97 bin 300 birim yap1y1 kapsayan ve Cevre

809 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun, Resmi Gazete, T/S:
26/1/1940/4417
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810

ve Sehircilik Bakanlig1,1% Idare, TOKI ve yapi sahiplerinin yer aldig1 bir doniisiim

programi baslatilmistir 811812

Tiirkiye’deki konut stokunu iyilestirme projesi olarak sunulan kentsel doniisiim
programi, yabanci sermaye girisini siirdiiriilebilir bir yapiya oturtmay1 ve insaat ile finans
sektorlerinin  biiylimesini  desteklemeyi amaglayan bir  diizenleme olarak
yorumlanabilir.81® Nitekim yasa, iilkeye net sermaye girisinin en yiiksek oldugu ve insaat
sektoriliniin en hizl bliylidiigii bir donemde hazirlanmistir. 6306 sayili Kanun kapsaminda
doniistiiriilmesi planlanan konut miktarmin tahminen 7 milyon (toplam konut stokunun
yaklagik tigte biri) oldugu ve bu doniisiimiin maliyetinin de 350-400 milyar dolar olacagi
tahmin edilmistir.8'* Her ne kadar déniisiim yirmi y1llik bir siire¢ igerisine yayilmissa da
ulusal sermayenin bu denli biiyilk bir yatirmmin altindan kalmast miimkiin
goziikmemektedir. Ayni yil ¢ikarilan ve yabanci uyruklu gercek kisilerin taginmaz

edinimi kolaylastiran yasal diizenlemeyi de bu dogrultuda okumak miimkiindiir. Yasal

810 2011 yilinda gikarilan 644 sayilh KHK ile Bayindirlik ve Iskan Bakanligi, Cevre ve Sehircilik
Bakanligina dontistiirilmiistiir.
811 Kalkinma Bakanligi, Onuncu Kalkinma Plani (2014-2018), Ankara: T.C. Kalkinma Bakanligi, 2013,
s. 147.
812 2013 yilindan itibaren baslatilan kentsel déniisiim programlar1 dogrultusunda bugiine kadar 1,5 milyon
konut doniistiiriilmiistiir. Bu kapsamda doniigiimiin maliyeti ise 16,5 milyar TL olmustur. Cevre, Sehircilik
ve Iklim Degisikligi Bakanligi, Bakan Kurum'dan Rakamlarla Kentsel Déniisiim,
https://mugla.csb.gov.tr/bakan-kurumdan-rakamlarla-kentsel-donusum...-haber-263125, erisim tarihi:
12.10.2021.
813 Kentsel doniisiime konu olan riskli yapilarin ¢ogunlugu basta Istanbul olmak iizere biiyiik sehir
yerlesimleri igerisindedir. Bu tarz yerlesim alanlarinda kentsel arazinin asir1 degerli olmasi doniisiimde
ortaya ¢ikacak rantin biyiikliigiinii ortaya koymaktadir. Tiirkiye’de 6zellikle AEP sonrasi baslatilan kentsel
doniisim projelerinin biiyiik 6l¢iide rant degeri yiiksek alanlart hedef aldigi disiiniildiigiinde kentsel
doniisiim programinin yabanci sermayeyi ¢cekmek adina kullanilmasi sasirtici degildir. Nitekim Durman,
bir¢ok yatirnmecinin kentsel doniisiimle birlikte yatirim yapilacak iilke tercihlerinde Tiirkiye’yi iist siralara
tasidigin1 belirtmektedir. Ozellikle Amerikali, Alman, Belgikali, Hollandali ve Liiksemburglu sirketler
Tiirkiye’deki gayrimenkul sektoriine ayri dnem vermektedirler. Selma Durman, Tiirkiye’nin Dogrudan
Yabanci Yatirim Potansiyelinin Cekim Modeli Kullamlarak Belirlenmesi, Uzmanlik Tezi, Yayin No:
2954, Ankara: Kalkinma Bakanligi, 2016, s.114-129. Ayrica Gayrimenkul sektdriiniin i¢inde yer alan
birgok aktér benzer agiklamalarda bulunmustur. Bakiniz: Cumhurbaskanhigi Yatinm Ofisi, Kentsel
Déniisiim Yabana Yatirnmeillarin ilgi Odaginda, https://www.invest.gov.tr/tr/news/News-from-
Turkey/Sayfalar/220213-turkey-urban-transformation-project-foreign-investors.aspx, erisim tarihi:
11.10.2021; Cumhurbagkanligi Yatirm Ofisi, Kentsel Doniisiime Yabanci Sermaye de Girdi,
https://www.invest.gov.tr/tr/news/News-from-Turkey/Sayfalar/030713-turkey-urban-transformation-first-
foreign-investor.aspx, erigim tarihi: 11.10.2021; Cumhurbagkanligi Yatirim Ofisi, Kentsel Doniisiim
MIPIM 2015°de, https://www.invest.gov.tr/tr/news/News-from-Turkey/Sayfalar/110315-mipim-2015-
turkey-istanbul-urban-renewal.aspx, erisim tarihi: 11.10.2021.
814 Milliyet, Kentsel Déniisiimiin Maliyeti Ne Kadar?, https://www.milliyet.com.tr/konut/kentsel-
donusumun-maliyeti-ne-kadar-1543567, erisim tarihi: 11.10.2021.
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diizenlemenin ¢iktig1 giinden itibaren 260 binden fazla konut yabancilara satilirken

yabancilarin gayrimenkul yatirimlar toplam 40 milyar dolara ulagmustir.

6306 sayili Kanunun bir diger islevi ise finansal sistem tarafindan igcerilmeyen
konut arzinin sonlandirilmasini ve hanehalkinin finansal piyasalara eklemlenmesini
hizlandirmasidir. “Kentsel doniisiim kredisi”®"® adi altinda verilen ve faiz oranlar
siibvanse edilen krediler, hak sahiplerinin bor¢landirilmasini beraberinde getirmistir. Bu
kapsamda iki yil gibi kisa bir siirede 3.829 miilk sahibine 299 bin TL kredi

kullandiriimigtir.818

2.2.3. Gayrimenkul ve Insaat Sektorlerinin Finansal Derinlesmesi

2010-2013 yillar1 arasi, 2002-2008 yillar1 arasindan sonra insaat sektori igin
ikinci altin donemdir. Bu siire zarfinda sektor yillik ortalama %16’lik biiylime
gosterirken, sektoriin GSYIH katkisi ise %6,9°dan %9,1’e ¢ikmistir. Finansal sistemle
desteklenen konut talebi, kamu-6zel ortakligindaki altyap: yatirimlari ile mega projeler
ve ticari gayrimenkul yatirimlarindaki artis insaat sektoriiniin Oonemli bir ivme
kazanmasini saglamistir. Ayrica bu déonemde daha ¢ok portfoy yatirimlari olarak giren
yabanct sermaye yatirimlari, ingaat ve gayrimenkul sektoriiniin - biiylimesini
desteklemistir. Yapili ¢cevre ve sermaye piyasalar1 arasindaki baglanti ise biiyiik ol¢iide
GYO’lar araciligiyla saglanmistir. 2009 yili sonunda sayilar1 14 olan GYO’lar, kisa

siirede gelisim gostererek 2013 yilinda sayilar1 30°a ¢ikmustir.8!’ Piyasa degerleri toplami

815 K entsel doniigiim kredisi, riskli yap1 olarak tespit edilen konut veya isyerini yeniden inga ettirmek isteyen
ve bu kapsamda kira yardimi almayan bireylerin kullanabildigi bir banka kredisidir. 6306 say1l1 Kanun’un
7. maddesi geregi, bu krediden faydalanmak isteyen bireylere faiz destegi verilmektedir. Faiz desteginin
saglanmasina iligkin ayrica bir Bakanlar Kurulu Karar1 (Karar Sayisi: 2012/3803) ¢ikarilmigtir. Bu karara
gore binasini gli¢lendirmek isteyenlere, 10 yil vadeli ve 400 baz puan destekli 50 bin TL giiclendirme
kredisi verilmektedir. Evini kentsel doniisiime sokmak isteyenlere ise yine 10 yil vadeli ve 400 baz puan
destekli 100 bin TL konut yapim kredisi verilmektedir.
816 Haber  Tiirk, O Kiralann  Devlet  Odiiyor, erisis  tarihi: 17.10.2021,
https://www.haberturk.com/ekonomi/emlak/haber/1014618-o0-kiralari-devlet-oduyor.
817 Tiirkiye’de GYO’lar biiyiik oranda finans kapitalin (holdinglerin) istiraki olarak kurulmuslardir. Finans
kapital, belli basli avantajlarindan dolay1 GYO bigiminde insaat sektoriine dahil olmustur. Bir kere GYO
bi¢iminde orgiitlenis, finans kapitalin diger sektorlerdeki yatirimlarini genisletmesi igin gereken likiditeyi
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ise 2,8 milyar TL’den 18,6 milyar TL’ye yiikselmistir. Konut, alig-veris merkezi,
perakende, ofis, turistik tesisler ve lojistik yatirnmlariyla GYO’lar, 2013 yili sonunda 37,5

milyar TL’lik aktif toplama sahip olmustur (bakiniz Sekil 3.12).

Sekil 3.12 GYO’larin Geligimi
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Kaynak: Sermaye Piyasa Kurulu, Ayhk Istatistik Biiltenleri - Ocak 2021,

https://www.spk.gov.tr, erisim tarihi: 21.10.2021.

GYO’larin hizh yiikselisinin ardinda kendilerine tanman bazi tesviklerin®®

yaninda devletin sektdre dogrudan katilmasmnin etkisi biiyiiktiir. Bir TOKI istiraki olan
ve 2010 yilinda borsaya agilan Emlak Konut GYO, TOKi’den devraldig1 ya da satin
aldig1 arazilerle genel olarak gayrimenkul sektoriinii 6zel olarak da konut sektoriinii
yonlendirmistir. Tirkiye’de faaliyet gosteren en biiyiik GYO olan Emlak Konut GYO,
orta ve orta-iist gelir grubuna yonelik gayrimenkul gelistirme ve gelistirilen

gayrimenkullerin pazarlamas1 ve satisin1  gergeklestirmektedir. Projelerini “Gelir

karsilama imkani vermistir. ikinci olarak, finans kapital kur riskinden kaginabilmistir. Ugiincii olarak,
finans kapital arazi izerinden spekiilatif rant elde etme olanagi bulmus ve diger sektorlerde azalan karlilik
oranlarina alternatif alanlar olusturmustur. Son olarak, GYO bi¢iminde orgiitlenme insaat liretiminde
olusacak risklerin disarida birakilmasini saglamis ve sermayenin devir hizini arttirmistir. Ayrintilt bilgi igin
bakiniz: Altan Alaybeyoglu, Gayrimenkul Yatirnm Ortakhklari Kapitalizm ve Tiirkiye, Istanbul:
Sosyal Arastirmalar Vakfi, 2021.

818 {1k olarak, baska iilkelerdeki 6rneklerinin aksine Tiirkiye’de GYO’lar gelirlerinin belirli bir oranini kar
pay1 olarak dagitmak zorunda degillerdir. Ikinci olarak, GYO’lar kurumlar vergisinden muaf
tutulmuslardir. Ugiincii olarak, GYO’lar tarafindan verilen temettiilere stopaj vergisi uygulanmamaktadir.
Son olarak, GYO’lar diizenledikleri gayrimenkul portfdylerine iligkin alim satim sozlesmelerinde ve
gayrimenkul satis vaadi sdzlesmelerinde damga vergisinden muaf tutulmuslardir.
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Paylasim1 Modeli (GPM)” ve “Anahtar Teslimi Gotiirti Bedel Proje Modeli” olarak iki
model ekseninde gergeklestiren kurum, 2013 yili itibariyle toplamda 45 proje
gerceklestirmistir. Bu projeler neticesinde faaliyetlerinin toplam degeri 27,4 milyar
TL’ye ulasan kurumun, aktifleri toplami ise Tiirkiye’deki GY O pazarinin yaklasik olarak
%36 s1na denk olmustur.?'® Emlak Konut GYO’nun kurulmasi sektdrdeki proje gelistirici

ve yatirime1 sayisinin rijit bir sekilde artmasini saglamistir.8%°

Gayrimenkul ve insaat sektoriiniin biiytimesini destekleyen bir bagka kurum ise
TOKI nin kendisi olmustur. AEP kapsaminda baslayan konut seferberligi programi i¢in
konut hedefini 500 bine yiikselten kurum 2011 yilinin ilk g¢eyreginde bu hedefine
ulasmistir.%2! Konut {iretimlerine araliksiz devam eden TOKI, 2013 yil1 itibariyle toplam
593 bin 422 konut iiretmis ve bunlarm 490 binden fazlasin1 satmistir. Uretilen konutlarin
%85,7’s1 ticarilestirilmis sosyal konut niteliginde iken geriye kalan kismi, sosyal
konutlarin finansmanini saglamak amaciyla gerceklestirilen “Arsa Satis1 Karsiligi Gelir
Paylasimli Model” ile {iretilen konutlardir. Kaynak gelistirme amacli {iretilen bu
uygulamanin %72,8’i ise TOKI’nin istiraki olan Emlak Konut GYO tarafindan

projelendirilmistir.8?2

Bu dénemde gayrimenkul projelerinin finansmaninda kullanilmak tizere iki yeni
finansman tiirii getirilmistir. Bunlardan ilki daha 6ncesinde de kullanilan “Gayrimenkul
Sertifikas1” modeli iken digeri “Kira Sertifikasi (Sukuk)” modelidir. 2012 yilinda
cikarilan 6362 sayili “Sermaye Piyasas1 Kanunu”nun yiirtirliige girmesiyle gayrimenkul

sertifikalarinin etkin bir sekilde kullanilabilmesini saglamaya y6nelik ilgili diizenlemeler

819 Emlak Konut GYO, Emlak Konut GYO A.S. Yonetim Kurulu Yilik Faaliyet Raporu (01.01.2013
-31.12.2013), https://www.emlakkonut.com.tr/ Assets/Upload/Images/file/laralik2013_31ocak2013.pdf,
erisim tarihi: 20.10.2021.

820 Ozlem Celik, Aylin Topal, Galip Yalman, “Finance and System of Provision of Housing: The Case of
Istanbul, Turkeys”, FESSUD, Working Paper Series, No: 152, 2016, s.26.

81 TOK1, 2010, a.g.e., 5.166.

822 TOK1, Konut Uretim Raporu, http://emlakansiklopedisi.com/wiki/tokinin-urettigi-konut-sayisi, erisim
tarihi: 20.10.2021.
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baglamis ve 2013 yilinda 28698 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan “Gayrimenkul
Sertifikalar1 Tebligi (VII-128.2)” ile degisiklikler hayata gecirilmistir.8?®> Genel olarak
diizenleme, yatirimcilari insaat sektoriindeki belirsizliklerden korumak ve sistemi isler
hale getirmek igin ¢ikarilmistir.%* Ancak 2018 yilma kadar gayrimenkul sertifikalari

uygulama alan1 bulamamaistir.

Kira sertifikasina yonelik ilk diizenleme ise 2010 yilinda SPK tarafindan
hazirlanan ve 27539 sayil1 Resmi Gazete’de yayimlanarak ¢ikarilmigtir. Ancak bu teblig,
kira sertifikasi literatiiriinde yer alan sukuk tiirlerinin tamamini1 kapsamadig i¢in 2013
yilinda yeniden diizenlemeye konu olmustur.® 28670 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanan yeni teblige gore Kira Sertifikasi, “her tiirlii varlik ve hakkin finansmanini
saglamak amaciyla varlik kiralama sirketi tarafindan ihrag edilen ve sahiplerinin bu varlik
veya haktan elde edilen gelirlerden paylari oraninda hak sahibi olmalarini saglayan
menkul kiymet” olarak tanimlanmistir. Bankalar, araci kurumlar, ipotek finansmani
kuruluglart ve GYO’lar tarafindan kurulabilen varlik kiralama sirketleri (VKS), ¢esitli
yontemlerle®?® kira sertifikasi ihrag ederek gayrimenkul projelerine alternatif finansman
saglayabilmektedirler. 2011 yilindan beri ihrag edilen ve epeyce likit olan Kkira
sertifikalar, faize dayali islemleri icermedigi i¢in Ortadogu ve Korfez iilkelerindeki

yatirimeilarin Tiirkiye’deki gayrimenkul sektoriine olan ilgisini arttirmistir.

83  Sermaye Piyasa Kurulu, Gayrimenkul Sertifikalarni Tebligi Basin  Duyurusu,
https://www.spk.gov.tr/Duyuru/Goster/20130705/0, erisim tarihi: 18.10.2021.
824 Abdulkadir Kéroglu, 2016, a.g.e., s.33.
825 Eren Siimer, Sukukun Diinyada ve Tiirkiye’de Gelisimi, Uzmanlik Tezi, Yaym No: 0016, Ankara:
T.C. Cumhurbaskanlig1 Strateji ve Biitge Baskanligi, 2020, s.72.
826 VK S’ nin ¢ikarabildigi kira sertifikas1 tiirleri sunlardir: 1. Sahiplige dayali kira sertifikasi, 2. Yonetim
sozlesmesine dayali kira sertifikasi, 3. Alim-satima dayali kira sertifikasi, 4. Ortakliga dayali kira
sertifikasi, 5. Eser sozlesmesine dayali kira sertifikasi.
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2.2.4. Sermaye Girislerine Dayal Konut Politikasinin SiirdiiriilemezIligi

Uluslararasi sermaye girisleri ve devlet destegi ile beslenen ingaat ve gayrimenkul
sektori, kiiresel krizin ekonomi tizerinde olusturdugu etkiyi kisa siireli de olsa azaltmistir.
Bu siire zarfinda TOKI alt-orta ve iist gelir grubuna, dzel sektdr ise orta-iist gelir grubuna
yonelik konutlar tireterek konut piyasasina devinim kazandirmistir. Ancak bu durum,
2013 yilinda FED’in parasal genisleme donemini sona erdirme karariyla degismistir.
Dahas1 aym yil yasanan ve siyasi krize yol agan gelismeler,®?’ yabanci sermaye
girislerinde azalisa yol agmis ve TL deger kaybetmeye baslamistir. Bu gelisme, 2002
yilindan beri Tiirkiye ekonomisinin yabanci sermaye girislerine dayanan biiylime
modelinin sona ermeye basladiginin ilk isareti olmustur.82 TCMB, 2014 yilindan itibaren
faiz arttirarak ve doviz rezervini kullanarak TL’nin asir1 deger kaybetmesini 6nlemeye

calismustir.

TL’nin deger kaybetmesinden sonra yiikselen faizler, 2014 yilinda ipotekli konut
satiglarinin bir onceki yila gore %18 oraninda diismesine yol agmistir. Daha sonraki
yillarda kademeli artis ger¢eklesmisse de 2013 yilindaki satis adedi 2017 yilina kadar
yakalanamamustir. Ipotekli satislarda yasanan azalmaya ragmen bankalarca kullandirilan
konut kredisi miktari, konut fiyatlarindaki enflasyona bagl olarak®® ve 6306 sayili
Kanun kapsaminda bankalarin hak sahiplerine vermeye basladiklar1 kentsel doniisiim
kredilerinin etkisiyle diizenli olarak artigini siirdiirmiistiir. Toplam konut satiglari ise eski
ivmesini kaybetmistir. 2012-2013 yillar1 arasinda konut satiglarinda %64,9’luk bir artis

yasanmigken bu oran 2013-2014 yillar1 arasinda %0,7’ye diismiistir.

827 28 Mayis’ta baslayan ve 30 Agustos’a kadar siiren Gezi Parki olaylar1 ve 17-25 Aralik Yolsuzluk ve
Riigvet Operasyonu.

828 Ozgiir Orhangazi, Gokger Ozgiir, 2015, a.g.e., s.2-5.

829 Konut fiyatlarmin artmasi, kisi basina kullanilan kredi miktarmi arttirmaktadir. Ornegin 2011 yilinda
445 bin kisi, kisi basina ortalama 81 bin TL konut kredisi kullanmisken; 2014 yilinda 437 bin kisi, kisi
basina ortalama 109 bin TL konut kredisi kullanmistir. TBB, Konut Kredilerinde Meydana Gelen
Artislara iliskin Bilgi Notu,

https://www.tbb.org.tr/content/upload/dokuman/7385/tbb_konut bn_110716.pdf, erisim tarihi:
18.10.2021.
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Faiz oranlarinin yiikselmesi konut finansmaninda alternatif ¢oziimlere olan
yonelisi arttirmistir. Ornegin birgok kurumsal insaat sirketi, kendi finansman sistemleri
araciligryla bankalara oranla daha diisiik faiz uygulamistir.83%3! Bunun yaninda kimi
yiiklenici, bankalarla anlasip faiz oranlarmi diisiirmeye ¢alismistir.8%? Son olarak, kimi
yiiklenici konutlarin1 senetle satmistir.83® Ozel sektdriin konut talebini canli tutmaya
yonelik gercgeklestirdigi bu miidahaleler devlet tarafindan da desteklenmistir. Emlak
Konut GYO’nun baslattigi “Ulkemizin Yarinlarina Giiveniyoruz” kampanyasi®®*
kapsaminda biiyiik cogunlugu Istanbul’da yer alan konut projelerinde piyasa kosullarinin
altinda faiz oranlariyla uzun vadeli satislar gerceklestirilmistir.®*® Emlak Konut GYO’nun
seferberligine hiikiimetin ¢agrisiyla bankalar da eslik etmis ve konut kredisi faiz oranlari
indirilmistir. Bunun yaninda hiikiimet aldig1 kararla 6zellikle likks konut projelerini

kapsayan konut teslimlerinde KDV oranlarmi asagiya ¢ekmistir.®%® Ayrica BDDK,

Bankalarm Kredi Islemlerine Iliskin Yonetmelik’te degisiklige giderek konut

80  Emlak Konut, Gayrimenkul ve Konut Sektoriine Bakis - Haziran 2016,
https://www.emlakkonut.com.tr/_Assets/Upload/Images/file/2016-Haziran-Konut-Raporu.pdf, erigim
tarihi: 4.10.2021.
81 Ornek kampanyalar i¢in bakiniz: Emlak Kulisi, insaat Firmalar1 2015'i Kampanyayla Karsiliyor!,
https://emlakkulisi.com/insaat-firmalari-2015i-kampanyayla-karsiliyor/327983, erisim tarihi: 4.10.2021.
832 Bu tip kampanyalarda bir projeden konut alacak olan bireyler, yiiklenicinin bor¢lu oldugu bankadan
daha diisiik faizle konut kredisi alabilmektedirler. Banka ¢apraz satigin verdigi avantajla faiz oranlarini
indirip kredi hacmini genisletirken yiiklenici de kredi borcunu miisterilerine devredebilmektedir. Ozlem
Celik, Aylin Topal, Galip Yalman, 2016, a.g.e., 5.23.
83 Konut satislarinda senet kullammi, konut kredisi faiz oranlarinin yiikselmesi ve bankalarin kredi
verirken segici davranmalari nedeniyle artmaktadir. Aragtirma sirketi olan Reidin’nin 35 firmay1 kapsayan
raporuna goére 2013 yilinin Kasim ayinda senetli satiglarin toplam satislara orani1 %40 iken bu oran 2014
yilinin Subat ayinda %54 e ¢ikmistir. Ayrintili bilgi igin bakiniz: Reidin, Konut Sektoriinde Artan Senetli
Satislarin Yarattigi Riskler, https://blog.reidin.com/konut-sektorunde-artan-senetli-satislarin-yarattigi-
riskler/, erigim tarihi: 17.10.2021.
84 Zeliha Sarag, Emlak Konut'tan 'Ulkemizin Yarmlarma Giiveniyoruz> Kampanyasi!,
https://www.emlaksayfasi.com.tr/emlak-konut/emlak-konut-tan-ulkemizin-yarinlarina-guveniyoruz-
kampanyasi-h10659.html, erigim tarihi: 17.10.2021.
85 Proje kapsaminda 2.547 adet daire karsihiginda yaklagik olarak 2 milyar TL degerinde satis
gergeklestirilmistir.  Emlak  Kulisi, Emlak Konut icin 2016 Yatirnm Yih  Oldu!,
https://emlakkulisi.com/emlak-konut-icin-2016-yatirim-yili-oldu/514639, erisim tarihi: 17.10.2021, Ornek
konut projeleri i¢cin  bakimiz:  Vatan, Bu Projeler icin 1 Agustos’u Bekleyin,
https://www.gazetevatan.com/ekonomi/bu-projeler-icin-1-agustos-u-bekleyin-970754,  erisim tarihi:
17.10.2021.
836 08.09.2016 tarihli 2016/9153 sayili Bakanlar Kurulu Karart ile 2007/13033 sayili Mal ve Hizmetlere
Uygulanacak Katma Deger Vergisi Oranlarinin Tespitine iliskin Karar, 08.09.2016 ve 31.03.2017 tarihleri
arasinda gegerli olacak sekilde degisiklige ugratilmistir. Bu degisiklige gore net kullanim alani 150m? iistii
olan konut teslimlerinde ve 5216’ya tabi olan sehirlerde net alan1 150 m2’ye kadar konutlardan arsa birim
m? fiyat1 Bin Tiirk Liras1 ve iizerinde olan konutlarin tesliminde KDV oran1 %18’den %8’e indirilmistir.
302



https://www.emlakkonut.com.tr/_Assets/Upload/Images/file/2016-Haziran-Konut-Raporu.pdf
https://emlakkulisi.com/insaat-firmalari-2015i-kampanyayla-karsiliyor/327983
https://blog.reidin.com/konut-sektorunde-artan-senetli-satislarin-yarattigi-riskler/
https://blog.reidin.com/konut-sektorunde-artan-senetli-satislarin-yarattigi-riskler/
https://www.emlaksayfasi.com.tr/emlak-konut/emlak-konut-tan-ulkemizin-yarinlarina-guveniyoruz-kampanyasi-h10659.html
https://www.emlaksayfasi.com.tr/emlak-konut/emlak-konut-tan-ulkemizin-yarinlarina-guveniyoruz-kampanyasi-h10659.html
https://emlakkulisi.com/emlak-konut-icin-2016-yatirim-yili-oldu/514639
https://www.gazetevatan.com/ekonomi/bu-projeler-icin-1-agustos-u-bekleyin-970754

kredilerindeki pesinat oranmmi %25’ten %20’ye diisiirmiistiir.%*” Yine Bakanlar Kurulu
Karari ile konut satislarinda damga vergisi binde 9,48’den “sifira” ve tapu harci da gegici

olarak konut ve is yerleri i¢in binde 20’den binde 15’e indirilmistir.8%®

Yukaridaki gelismelerin diginda konut finansmanina yeni diizenlemeler de
getirilmistir. Bunlardan ilki, 2014 yilinda 28871 sayili Resmi Gazete ile kurulmasina
olanak verilen “Gayrimenkul Yatirim Fonu (GYF)”dur. SPK’nin “I11-52.3 sayili
Gayrimenkul Yatirrm Fonlarma Iliskin Esaslar Tebligi” ile diizenlenen GYF’ler, portfoy
yonetim sirketleri tarafindan kurulan ve yonetilen fon havuzlaridir. Havuzda biriken
fonlar, gayrimenkul iiretim siireglerinde kullanilmaz, yalnizca yurti¢inde var olan (arsa,
arazi, konut, ofis, aligveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane vb.) her
tiirli gayrimenkuliin alim-satim ve kiralama siireglerinde kullanilabilmektedir.8%°
GYF’ler, topladiklart yerli ve yabanci yatirimlar ile gayrimenkul ve ingaat sektorlerinin

finansal piyasalarla olan iliskisini derinlestirmistir.8*°

Ikinci diizenleme ise, daha &nce iizerinde kayitlt bir konut olmayan ve konut
almak i¢in tasarruf yapmak isteyen bireylere devlet desteginin saglanmasina yonelik 2015
yilinda ¢ikarilan diizenlemedir. 6637 sayili Kanun ile 633 sayili KHK’ya eklenen
maddeye gore Devlet katkisindan faydalanmak isteyen bireylerin, “mevduat veya katilim
bankalarinin yurt i¢i subelerinde Tiirk Liras1 cinsinden konut hesab1 agmalari, asgari 3 yil

boyunca sistemde kalmalar1 ve konutu satin almalarimi miiteakip ilgili bankaya

87 Bankalarin Kredi Islemlerine iliskin Yonetmelikte Degisiklik Yapilmasina Dair Yénetmelik, Resmi

Gazete, T/S: 27/9/2016/29840.
838 13.03.2017 tarihli 2017/9973 sayili Bakanlar Kurulu Karari, Resmi Gazete, T/S: 27/9/2016/29840.
839 Sermaye Piyasa Kurulu, Gayrimenkul Yatirim Fonlari,
https://www.spk.gov.tr/kurumlar/fonlar/yatirim-fonlari/gayrimenkul-yatirim-fonlari/tanitim-rehberi,
erisim tarihi: 17.10.2022.
840 2017 yilinda sayilar1 13 olan GYF’lerin toplam degeri 2,1 milyar TL’dir. 2021 yilinda sayilar1 76’ya
cikan GYF’lerin toplam degeri ise 15,7 milyar TL’ye yiikselmistir. Sermaye Piyasa Kurulu, 2017 Yih
Faaliyet Raporu,
https://spk.gov.tr/data/61e48f651041c60d1404d687/bb22858adf2393de9e9b38a2502a3926.pdf,  erisim
tarihi: 17.10.2022, s.55; Sermaye Piyasa Kurulu, 2021 Yih Faaliyet Raporu,
https://spk.gov.tr/data/61e48f651041c60d1404d687/2021%20Y %C4%B11%C4%B1%20SPK%20Faaliye
t%20Raporu.pdfSPK, erisim tarihi: 17.10.2022, s5.92.
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basvurmalar” gerekmektedir.2*! Verilecek devlet katkisi, mevduat hesabinda biriken

tutarin %20’si ve azami 15 bin TL olarak (2019 itibariyle 25 bin TL) belirlenmistir.

Bu donemde yapilan bir baska diizenleme ise SPK’nm, “Gayrimenkul
Sertifikalar1 Tebligi (VII-128.2)’nde degisiklige giderek kentsel doniisiim amagli projeler
icin gayrimenkul sertifikasi ihracint miimkiin kilmasidir. 2016 yilinda 29790 sayil1 Resmi
Gazete’de yayimlanan yeni teblige gore belediyeler, Iller Bankasi A.S, TOKI ve bu

kurumlarla anlasmak suretiyle tiizel kisiler sertifika ihrac1 gergeklestirebilecektir.84?

Hem o0zel sektor hem de devletin konut piyasasini canlandirmaya yonelik
miidahaleleri ve TL nin deger kaybetmeye devam etmesiyle konutun yatirim araci olarak
goriilmesinin giiclenmesi, 2014-2017 yillar1 arasinda toplam konut satiglarinin %20,9
oraninda artmasina katki yapmistir. Konut satislarinin yaninda yillik ortalama %15
oraninda artan konut kredisi hacmi, 2016 yilindan sonra ylikselen piyasalara ve
gelismekte olan ekonomilere yonelik portfdy yatirimlarinin artmasi ve yabancilarin
gayrimenkul piyasasina olan ilgisi konut yatirimlarini uyarmis ve yapi ruhsatina gore
konut sunumu 2017 yilinda 1 milyon 400 bine ulasmistir. Bu siire zarfinda insaat
sektdriiniin GSYIH katkis1 da %9,6’ya yiikselmistir. Konut piyasasi i¢in olumlu goriinen
bu gelismeler, 2018 yilinda Cumhurbagkanligi Hiikiimet Sistemine gecilmesiyle

degismistir.

Sistem degisikliginin yabanci sermaye nezdinde yatirim riskini arttirmasi, hizli
sermaye ¢ikisina yol agmis ve 2018 yili sonunda net sermaye girisi -11,5 milyar dolar

olarak gerceklesmistir. 2001 krizinden beri cari islemler acig1 ve dis bor¢ stokunun

81 6637 Sayili Bazi Kanun ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun,
Resmi Gazete, T/S: 7/4/2015/293109.
842 Diizenleme, gayrimenkul sektoriiniin 6nde gelen sirketleri tarafindan oldukca olumlu karsilanmigtir.
Sektor goriisleri i¢in bakiniz: Haber Tiirk, Kentsel Doniisiimde Gayrimenkul Sertifikalar: ile Neler
Degisecek?,https://www.haberturk.com/ekonomi/emlak/haber/1276234-kentsel-donusumde-
gayrimenkul-sertifikalari-ile-neler-degisecek, erisim tarihi: 17.10.2021.
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artmasi nedeniyle sermaye hareketlerine asir1 duyarli hale gelen Tiirkiye ekonomisi,®* bu
ani ¢ikis karsisinda faiz oranlarmi yiikseltmek durumunda kalmistir.8** Faizlerin
ylkselmesi, bor¢lanma maliyetlerini arttirdig1 i¢in banka kredilerine olan talebi azaltmis
ve ipotekli konut satislar1 bir dnceki yila oranla %41,5 azalarak 2012 diizeyine inmistir.
Ayn1 yil toplam konut satiglar1 da %2,4’e gerilemistir. Dahasi, 2019 yilinda reel konut
fiyatlarinin hizla diigmesi konuta olan talebi daha da diisiirmiis ve konut satiglar1 2019
yilinda azalmaya devam etmistir. Bu sliregte ingaat sektorii %8,6 kiiciiliirken sektdriin
GSYIH katkisi ise %6’ya gerilemistir. Tiim bu gelismelerle birlikte konut maliyetlerinde
yasanan degisimler®®® konut sunumunda daralmaya yol agmustir.

Sekil 3.13 2002 - 2021 Yillar1 Arasinda Insaat ve Gayrimenkul Sektorlerinin Yurt
Disindan Sagladiklar1 Uzun Vadeli Kredi Borcunun Gelisimi (milyar dolar)

250.000 20,00%
o 1800%
200.000 - 16,00%
14,00%
150.000 12,00%
10,00%
100.000 8,00%
6,00%
50000 O O—o ii 4,00%
l 2,00%
0 i 0,00%

o~ on < un (o] ~ o0 [e))] o i o on < [Fp] (o) ™~ 0 (o)} o m™m

O O © O © 0 © 0 d d «dA «=Hd «d «d «d =@ +d +d & O

o o o o o o o o o o o o o o o o o o o r"

o o o o o o o o o o o o o o o o o o o ~

5

[ Toplam

[ Finasal Olmayan
[ insaat ve Gayrimenkul

O=Insaat ve Gayrimenkul Sekt&rlerinin Toplam Kredilere Orani (%)

Kaynak: Hazine ve Maliye Bakanligi, 2021, a.g.e., 5.145.

Sermaye girislerinin azalmasi, iilkedeki ekonomi ve konut politikasini belirleyen

hiikiimet i¢cin 6nemli bir agmaza neden olmustur. Sermaye girislerini siirdiirmek, TL’ nin

83 Ayrintih bilgi icin liitfen bakinmz: Korkut Boratav, “Serbest Sermaye Hareketleri ve Kriz-Kiigiilme
Dénemegleri: 1990-2010”, Bilsay Kurug¢’a Armagan (Ed. S. Sahinkaya ve N. 1. Ertugrul), Ankara:
Miilkiyeliler Birligi, 2011, 5.405-435.
842018 y1l1 Ocak ayinda %8 olan politika faizi Haziran’da %17,75’e Eyliil’de ise %24 e gikmustir.
85 Ozellikle kur artislarinin hizla yiikseldigi Haziran ay1 sonrasi bina ingaati maliyetleri dnemli oranda
artmustir. Ornegin Eyliil ayindaki artis nceki yilin ayn1 ayma gore %38,06’ya ulagsmugtir. TUIK, “Insaat
Maliyet Endeksi - Aralik 2018”, TUIK Haber Biilteni, Say1: 30809, 2019.
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deger kaybetmesini Onlemek ve enflasyon oranini kontrol etmek amaciyla faiz
arttirildik¢a kredi hacmi daralmus, konut talebi ve konut sunumu azalmis, GSYIHya
katkis1 olan ingaat sektorii kiiclilmiistiir. Tam tersi bir strateji olarak, 2020 yilindan
itibaren faiz oranlarii diisiik tutmaya yonelik baslayan siyasi miidahaleler, konut kredisi
kullanimim1 %39,7, ipotekli satiglar1 %72,4, toplam konut satislarin1 %11,1 ve Tiirkiye
genelinde konut fiyatlarii %30,3 oraninda arttirmistir. Ancak biitiin bu gelismeler
TL’nin daha fazla deger kaybetmesi, sanayi liretiminde maliyet artislari, enflasyon ve
hanehalkinin satin alma giiciiniin erimesi pahasina yapilmistir. Ayrica TL’ nin asir1 deger
kaybetmesi, 6zel sektdriin borg yiikii daha da arttirmaktadir. Ozel sektdriin uzun vadeli
kredi borcunun %17,2’sine tekabiil eden kisminin (28,2 milyar dolar) ingaat ve
gayrimenkul sektorlerine ait oldugu diisiiniildiigiinde bu sektorlerin kur hareketleri
karsisinda kirilganlagsmasi kacinilmazdir (bakiniz Sekil 3.13). Dolayisiyla her iki sektor,
sermaye girigi-faiz-kur tiggeninde diger sektorlerden daha fazla agmazla karsi karsiya

kalacak gibi goriinmektedir.

2.3. Degerlendirme

1980 sonrasi Tiirkiye ekonomisinde yasanan koklii degisimler konut politikasinin
seyrini de onemli olciide degistirmistir. Onceleri verimsiz olarak goriilen konut
yatirimlari, neo-liberal ekonomi politikalarinin hayata gegirilmesiyle bir anda anlam
degistirmis ve ekonomik biiylimenin motorlarindan biri olarak goériilmeye baslamistir.
Ingaat ve gayrimenkul sektdrlerine yeni misyonlar yiikleyen bu gelismeyi iki ayr1 doneme
ayirarak ele almak miimkiindiir. Ilk donemde devlet konut finansmaninda aktif rol alarak
toplu konut tretimini tesvik etmeye ve bu sayede de 6zel sektor yatirimlarina yon
vermeye c¢alismistir. Toplu Konut Fonu ve konut kooperatiflerinin etkisiyle konut

sunumunda yasanan genisleme, kentlesme hizinda yasanan artisla olusan konut
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ihtiyacinin nispeten karsilanmasinda etkili olmustur. Fakat kooperatifler ve TKKOI

arasinda var olan uyum Fon kaynaklarinin genel biitceye aktarilmasiyla son bulmustur.

2001 krizinden sonraki donem ise konut politikasi agisindan yeni bir miladi
simgelemektedir. Gii¢lii Ekonomiye Gegis Programi sonrasi Toplu Konut Fonu’nun
kaldirilmas1 ve Bankacilik sektoriiniin konut finansmaninda 6n plana ¢ikarilmasi konut
arz1 ve talebinin finansal piyasalara eklemlenmesinin baslangici olmustur. Dahasi bu
donemde iilkeye yonelen yabanci sermaye girisleri hem finansal piyasalarin
genislemesine hem de gayrimenkul ve insaat sektorlerinin bilylimesine katki saglamistir.
Bu gelismenin maliyeti ise giinden giine artan hanehalki ve 6zel sektor borglulugu

olmustur.

Giiglii Ekonomiye Gegis Programi’nin konut politikasina en biiyiik etkisi TOKI
olmustur. Programin hayata geg¢irilmesiyle finansal yonden etkisiz hale gelen kurum,
kurumsal doniisiimiin ardindan daha 6nce hi¢ olmadigi kadar yetki ve gorevle
donatilmistir. Imar plan1 yapma, kamulastirma yapma, kentsel doniisiim alan1 ilan etme
vb yetkileri elinde bulundurmasindan dolay: ingaat sektoriinde 6nemli bir aktor haline
gelen TOKI, baska kurumlardan devraldigi arsa ve arazileri kullanarak konut projeleri
iiretmeye baglamigtir. Kamu Ihale Kanunu'nda yapilan degisiklikler ve kamu-6zel
ortaklig1 modeli kapsaminda yapilan diizenlemelerle 6zel sektoriin ingaat yatirimlarina
katilimimni arttiran bu projeler, alt-orta gelir grubuna yonelik ticarilestirilmis sosyal
konutlar1 da icermektedir. Sosyal konut projeleri, enformel yerlesim alanlarinin
temizlenmesi ve yenilerinin olugsmasini 6nlemeyi amaglarken ayn1 zamanda bankalarca
verilen konut finansmanina erisemeyen hanelerin finansal piyasalara eklemlenmesini de
saglamistir. Bu sayede kurum, alt-orta gelir grubunu borglandirarak konut kredisi

hacminin genislemesine katki saglamistir.
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2008 krizi sonrasi iilkeye giren yabanci sermaye yatirimlari, finans, insaat ve
gayrimenkul sektdrlerinin bir yandan hizla biiyiimesine imkan verirken diger yandan da
bu sektdrlerin sermaye hareketlerine kars1 duyarliligini arttirmistir. Bu donemde sermaye
piyasalar1 ile yapili ¢evre arasindaki baglantiyr kuran GYO’lar, iilkede liiks konut
yatirimlarinin artmasina neden olmus ve konut talebi ile konut fiyatlarini yonlendirmeye
baslamistir. Dahas1 bir devlet sermayeli ortaklik olan Emlak Konut GYO’nun giderek
sektore niifus etmesi, insaat ve gayrimenkul sektérlerinin biiylimesini desteklemistir.
Ancak 2013 yilindan sonra ¢esitli nedenlerle sermaye girislerinde yasanan duraksama ve
tersine doniisler, konut piyasasinda daralmaya yol agmistir. Devlet ve 6zel sektor isbirligi
ile piyasay1 hareketlendirmeye yonelik miidahaleler, insaat ve gayrimenkul sektorlerinin
6ziinde barindirdig: ¢eligkileri gecici olarak agsmaya yaramistir. Ancak ilerleyen siirecte
bu miidahaleler konut sorununu daha da derinlestirmistir. Tirk lirasmnin hizla
degersizlesmesi ve yiikselen enflasyon konut fiyat artislarini hizlandirmistir. OECD

verilerine gore Tiirkiye, diinyada konut fiyatlarmin en ¢ok arttig1 iilke konumundadir.34®

Tiirkiye’de konut fiyatlarindaki yiikselisi dort nedene baglamak miimkiindiir. 11k
neden ekonomik istikrarsizliktir. 2010’larin ikinci yarisinda Tirk lirasinin hizla deger
kaybetmeye baslamasi ve yiikselen enflasyon, mal ve hizmet fiyatlarinin artmasina ve
dolayisiyla da ingaat/konut sektdriinde maliyetlerin artmasina neden olmustur. Insaat
maliyetlerindeki yillik ortalama artis orani, 2010-2016 yillar1 arasinda %7,6 iken bu oran
2017’den itibaren hizla yiikselmis, 2019°da %27,54’e ve 2021 ise %67,74’e ¢ikmistir.34’
Ozel sektér konut yatinnmlarinda daralmaya neden olan bu siire¢ konut fiyatlarmi da
etkilemektedir. Diger yandan hizla yiikselen enflasyon, birikimlerini korumak isteyen
hanehalkinin (alternatif yatirim olanaklarinin az olmasi nedeniyle) yatirim araci olarak

goriilen konuta olan ilgisini arttirmistir. Nitekim 2016-2021 yillar1 arasinda TUIK

846 OECD, Housing Prices, https://data.oecd.org/price/housing-prices.htm#indicator-chart, erisim tarihi:
22.04.2022.
87 TUIK, insaat Maliyet Endeksi, https://data.tuik.gov.tr/, erisim tarihi: 19.05.2022.
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verilerine gére 3 milyon 385 bin ilk el konut satis1 ger¢eklesirken ayn1 donemde hanehalki
sayis1 3 milyon 123 bin artmustir. Bu siire zarfinda konut sahipligi oran1 ise artmak yerine
(%59,7°den %57,5’¢e) azalmistir. Bu gostergeler, kimi hanehalkinin konut sahibi iken
kiraciya doniistiiglinii ve Kimi hanehalkinin ise halihazirda bir konuta sahip iken baska
konutlar aldigin1 gostermektedir. Alinan konutlar yatirim araci olarak goriildiikleri i¢in
kimi zaman bos birakilmaktadir. Istanbul Planlama Ajansi’nin yapmis oldugu bir
calismada, 2020 yil1 sonu itibariyle yalnizca Istanbul’da 1 milyon 800 bin bos konut
oldugu tespit edilmistir.2*® Bos konutlar, konut fiyatlari1 arttirmakla birlikte konut

piyasasindaki arz-talep uyumsuzlugunu da gostermektedir.

Konut fiyatlarini arttiran ikinci neden ise aktif devlet miidahalesidir. insaat ve
finans sermayesine dayali birikim stratejisinden dolay1 hiikiimet; LTV oranim %80’e
yiikselterek, KDV, damga vergisi ve tapu harcinda indirime giderek konut piyasasini
canlandirmaya yonelik c¢esitli miidahalelerde bulunmustur. Bu miidahaleler, ister
kullanim degeri isterse de degisim degeri oncelikli olsun konuta olan talebi arttirmistir.
Ayrica hiikiimetin doviz girisi sagladigl i¢in yabancilara konut satisimi siirekli tesvik
etmesi ve yiikselen kur nedeniyle yabancilarin ilgisinin her gegen giin artmas, istanbul,
Antalya ve Izmir gibi sehirlerde konut talebini énemli 6lgiide arttirmustir. Ornegin 2021
yilinda Antalya’da satilan konutlarin yaklasik %20’si (bes konuttan biri) yabanci uyruklu

kisiler tarafindan alimistir.34° Talep artislar1 ise dogal olarak konut fiyatlarmi arttirmstir.

Konut fiyatlarin1 etkileyen iiclincli gelisme ise konut arzi ile konut talebi
arasindaki uyumsuzluktur. Ulke genelinde satilmayan konutlarin sayis1 arz ve talep

arasindaki uyumsuzlugu ortaya ¢ikaran 6nemli gostergelerden biridir. TUIK verilerine

848 «“Bog olarak tespit edilen meskenlerin; ikametgahi farkli sehirlerde olan, Tiirkiye’de kayit dis1 bulunan,

gegici olarak Istanbul’da yasayan kisilere ev sahipligi yaptig1 veya ikinci konut olarak kullanildig1 gibi
¢esitli yorumlamalar yapilabilmekte ancak konu ile ilgili net bir veri bulunmamaktadir.” IPA, Konut
Sorunu Arastirmast: istanbul’da Mevcut Durum ve Oneriler, istanbul: IPA Enstitii, 2021, s.12.
89 TUIK, Konut Satis istatistikleri, https:/data.tuik.gov.tr/, erisim tarihi: 19.05.2022.
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gore 2013 yilindan 2021 yilina kadar (yap1 kullanma iznine gére) 6 milyon 659 bin konut
tiretilmis, 5 milyon 55 bin ilk el konut satis1 ger¢eklesmistir. Bu siire zarfindan ise 1
milyon 604 bin konut satilmamistir. Diger bir ifadeyle lretilen dort konuttan biri
satilmamistir. Bunun temel nedenlerinden biri konutun finansallagmasiyla tilkedeki liikks
konut iiretiminin artmasi®° ve bu konutlarin niifusun sinirli bir kesimine hitap ediyor
olmasidir. Niifusun biiyiik bir kism1 ise TOKI tarafindan iiretilen ticarilestirilmis sosyal
konutlara ve 6zel sektdr tarafindan iiretilen ticari konutlara yonelmektedir. TOKI nin
tirettigi konutlardan alamayan dar ve alt-orta gelir grubunun yer aldig1 bu pazar, konut
piyasasinda tercih hakkinin en az oldugu, kar marjlarindan dolay1 arzin nispeten dar
oldugu ve dolayistyla da konut fiyatlarindan en ¢ok etkilenen pazardir. Ote yandan konutu
Kira geliri getiren bir yatirim araci olarak gorenlerin dar ve alt-orta gelir grubuna yonelik
konut piyasasina yonelmesi, konut arzi iizerindeki baskiy1 arttirmakta ve fiyatlari

yukariya dogru itmektedir.

Konut fiyatlarini arttiran son gelisme ise 2011 yilinda Suriye’de baslayan i¢ savas
nedeniyle insanlarin Tirkiye’ye siginma talebinde bulunup yerlesmeye baslamasidir.
Ulkeye ilk sigman 250-300 kisinin ardindan kitleler halinde baslayan gd¢ hareketi
neticesinde 3 milyon 763 bin kisi Tiirkiye’ye gecici sigimaci olarak gelmistir.®! Bu
niifusun sadece 50 bini gecici barinma merkezlerinde yasiyorken, geriye kalan
sigimmacilarin bilyiik bir kismi ise Istanbul (544.296), Gaziantep (463.387), Hatay
(430.639), Sanlurfa (427.191) basta olmak iizere iilke kentlerine yayilmis durumdadir.%?
Siginmacilar, bulunduklari kentlerde ciddi bir konut talebi olusturarak, konut fiyatlarinin

ve kiralarin hizl bir sekilde yilikselmesine neden olmustur. Normalin iizerinde yasanan

80 Orta-iist ve iist gelir grubuna hitap eden liiks konutlarin orami yaklagik %47°dir. M. Arman Karasu,
“Insaata Dayali Biiyiime Ekseninde Tiirkiye’de Konut Sorunu”, Kirsal Kalkinma ve Kooperatifeilik (Ed.
A. Mengi, D. Is¢ioglu), Ankara: A.U Yayinlari, 2019, s.685.
81 Bu rakam sadece Go¢ Idaresi Baskanlig1 tarafindan kayit altina alinmis gdgmen sayisini gdstermektedir.
82  Gog Idaresi Bagkanligi, Yillara Gére Gegici Koruma Kapsamindaki Suriyeliler,
https://www.goc.gov.tr/gecici-koruma5638, erisim tarihi: 26.05.22.
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kira artislarinin  baslica nedeni ise birden fazla siginmaci ailenin ayni evi

paylasmalaridir.8>3

Konut fiyatlarindaki artis, Istanbul, Ankara, izmir ve Gaziantep gibi biiyiik
sehirler basta olmak iizere lilke genelinde yeterli konuta erisilebilirlik sorununu giinden
giine derinlestirmektedir. Ulkede var olan konut sahipligi oranina bakildiginda bu durum
acik ve net gortilmektedir. Tiirkiye’de konut sahipliginin en yiliksek oldugu 2014 yilinda
oran %61,4 iken giliniimiizde bu oran %57,5’e diismiistiir. Ancak konut sorunu dar gelirli
niifusu daha fazla etkilemektedir. Nitekim yillik geliri medyan gelirin %60’ 1nin altinda
kalan hanehalkinin konut sahipligi iilke ortalamasindan daha hizli dismektedir. Enformel
yapilagmanin tam olarak ¢oziilmemesi nedeniyle 2007 yilinda %61,7’lerde olan oran,

2021 yilinda %49,4’e kadar diismiistiir.®>*

Dar gelirli niifusun konut sahipligi oraninin azalmasmin diger bir nedeni ise
Kentsel Doniisiim Yasasi’dir. Kagit tstiinde kentsel doniisiim projelerinin dar gelirli
niifusun yasam alanlarinin iyilestirilmesi ve deprem tehlikesi nedeniyle konut stokunun
yenilenmesi amaciyla yapildigi iddia edilse de bu projeler, enformel yerlesim alanlarinin
¢oziilmesi, konut arzinin kayit altina alinmasi, yabanct sermaye girisinin stirdiiriilebilir
bir yapiya oturtulmasi ve ingaat ile finans sektorlerinin biiyiimesinin desteklenmesine
yaramistir. Enformel konutlarin  yerini alan toplu konutlar ise hanehalkinin
bor¢landirilmasinin yegane araglarindan biri olmustur. Bu siiregte temel ihtiyaclarini bile

karsilamakta zorlanan bir¢ok yoksul hane evlerinden olmustur. Dar gelirli niifusun s6zde

83 Qervet Dogan, Ugur Karaca, Suriyeli Gocmenlerin Sorunlar1 Cahstayr Sonu¢ Raporu, Mersin: M.
U. BIAMER, 2014, 5.62-63.

84 2012 yilinda oran %59,8, 2014’te %57,8, 2016°da 52,9, 2018°de %52,1 ve 2020 yilinda %52,5’tir.
TUIK, Gelir Dagiimi ve Yasam Kosullar1 Arastirmasi, https:/data.tuik.gov.tr/, erisim tarihi:
19.05.2022.
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sosyal konut politikalarina ragmen ellerindeki konutlardan olup kiraciya doniismesi,

miilkstizlestirerek birikimin en agik gostergesidir.

3. Tiirkiye’de Konutun Finansallagsmasi

Tiirkiye’nin finansallasmasi, 1980 sonrasi hayata gegirilen neo-liberal politikalar
ile baslamistir. Ilk olarak sermaye piyasalarinin gelismesine yonelik yapilan
diizenlemeleri 1989 yilinda Tiirk Lirasi’nin konvertible hale gelmesini saglayan ve
sermaye hareketlerinin 6nilindeki engelleri tamamen kaldiran “Tiirk Parasinin Kiymetini
Koruma hakkinda 32 Sayili Karar” takip etmistir. Bu tarihten sonra baglayan ilk
finansallagma hareketi, yiiksek devlet borcuna ve 6z varliklar1 zayif bir sekilde biiyliyen

bankacilik sektériine yol agmis dolayistyla da kriz kaginilmaz olmustur.

Tiirkiye’de finansallagmanin ikinci agsamasi 2001 krizinden sonrasina denk
gelmektedir. IMF ve Diinya Bankasi’nin golgesinde hazirlanan ekonomi politikas1 (Giiglii
Ekonomiye Gegis Programi) {ilke ekonomisini yabanci sermaye hareketlerine
eklemlemistir. Bagka bir ifadeyle 2001 sonras1 donem, ekonominin yapisinin, isleyisinin
ve biiyiime kapasitesinin sermaye hareketlerine baglandig1 bir dénem olmustur.®%® Ulkede
bliylimeye miisait finansal pazar ve bunu destekleyecek insaat ve gayrimenkul sektoriiniin
varligi, yabanci sermaye girislerini etkilemis ve bu da finansallasmay1 hizlandirmistir.
Konutu finansal piyasalar lehine aragsallagtiran bu gelisme hem konut politikast hem de

konut sektoriiniin yapisi ve bilesimi iizerinde 6nemli degisimlere neden olmustur.

[lk olarak, bankacilik sektdriiniin yeniden yapilandirilmasinin ardindan bankalarin
asli islevlerine donmesi, bankacilik sektdriinde yabanci sermaye oranmin artmasi,

sermaye girisleriyle dogru orantili bor¢glanma maliyetlerinin azalmasi ve devletin konut

85  Korkut Boratav, Ekonomik Bunalimin Seyri, https:/haber.sol.org.tr/yazarlar/korkut-
boratav/ekonomik-bunalimin-seyri-265954, erigim tarihi: 29.11.2021.
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finansorliigiinden ¢ekilmesi, hanehalkinin finansal piyasalara eklemlenmesinin 6niini
acmustir. Hanehalkinin konut kredisine olan mecburiyetinin giin gectikge artmasi, konut
talebini etkilemis ve konut fiyatlar1 ile konut yatirimlarmi uyarmistir. Yabancilarin
gayrimenkul aliminin kolaylastirilmasiyla beslenen konut talebi, konut fiyatlarindaki
enflasyonu hizlandirmis ve konutun bir yatirnm aract olarak goriilmesini

kuvvetlendirmistir.

Ikinci olarak, konut sunumu daha dncesinde oldugu gibi biiyiik oranda 6zel sektor
tarafindan gerceklestirilmistir. Ancak 2000 oncesinden farkli olarak konut {iretiminde
biiylik sermaye daha fazla yer almis ve toplu konut iiretimine agirlik verilmistir. Devletin
konut finansorligiinden ¢ekilmesi ve konutun piyasalasmasinin toplumsal siniflar
tizerinde olusturdugu negatif etki, devletin konut iiretimine dahil olmasiyla 6nlenmeye
calistlmistir. Bu siiregte toplam konut arzinin yaklasik %10’una katki saglayan TOKI,
ticarilestirilmis sosyal konut aracilifiyla toplumsal celiskileri azaltmaya calismistir.
Ayrica bu konutlar, bankalar tarafindan riskli goriilen ancak belirli bir oranda 6deme giicii

olan hanehalkinin finansal piyasalara eklemlenmesini saglamistir.

Ugiincii olarak insaat ve gayrimenkul sektoriiniin dogal yapisindan dolay:
uluslararast rekabette konu olmamasi finansallasma sirasinda sektoriin  hizla
genislemesini saglamistir. Tiirkiye’de (ikincil piyasalarin gelismemis olmasindan dolay1)
konut finansmani biiylik oranda bankacilik sektoriine dayaniyorken, finansallagsmayla
birlikte insaat sektoriinlin yurtdisindan borglanma olanaklarinin artmasi ve sermaye
piyasalari ile ingaat sektorli arasinda koprii gérevi goren GYO’larin gelismesi, sektoriin
hizla biiylimesinin Oniinii agmistir. Kentsel doniisiim gibi sektore yeni firsatlar sunan
yasal diizenlemelerin yaninda elinde bulundurdugu kamu arazileri ile piyasaya yon veren
TOKI ve istirakleri, insaat ve gayrimenkul sektdriiniin kazandigi ivmede &nemli yer

tutmustur. Sermaye ¢evrimlerinin her asamasini kontrol eden TOKI, konut {iretimini
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yonlendirerek “liretken sermaye”, konutlarin satilmasin orgiitleyerek “ticari sermaye” ve
konut tiikketimini finanse ederek “para sermaye” formunu almistir.%%® TOKi’nin ve onun
istiraki olan Emlak Konut GYO’nun bu siirece etkisini anlamak i¢in iki kurumun

yapisinin ve i$ modellerinin daha yakindan incelenmesi gerekmektedir.

3.1. Toplu Konut idaresinin Konutun Finansallasmasina Etkisi

2002 yilindaki kurumsal doniisiimiiniin ardindan AEP ¢ercevesinde alt-orta gelir
grubuna yonelik sosyal konut iiretme gayesi ile yola ¢ikan TOKI, gegen siire zarfinda 200
milyar TL’lik yatirimla 1 milyon konut iiretmistir.8%” 2023 yilina kadar 200 bin yeni konut
tiretmeyi hedefleyen kurum, alt-orta gelir grubuna yonelik ticarilestirilmis sosyal
konutlar, dogal afetlerden zarar goren bolgelere afet konutlari, kirsal alanlarda yasayanlar
icin tarim kdy konutlari, konut stokunu iyilestirmek amacli kentsel/gecekondu doniisiim
konutlar tiretmektedir. Ticarilestirilmis sosyal nitelikli projelerin diginda, bu projelerin
hayata gecirilmesini “miimkiin kilan” kaynak gelistirme projeleri iiretmektedir. Konut
projeleri haricinde ise TOKI, okul, iiniversite, hastane, spor tesisleri vb. sosyal donat:

uygulamalar1 da gerceklestirmektedir.%®

Sekil 3.14’te TOKI tarafindan iiretilen konutlarin konut programlarmna gore
ylzdeleri verilmistir. Buna gore iiretilen konutlarin%86’s1 sosyal nitelikli konutlardan
olusmaktadir. Bu konutlarin %181 alt-yoksul gelir grubuna yonelikken %46’s1 dar-orta
gelir grubuna yonelik olmustur. Bu tiir konutlar, 4734 sayili Kamu Ihale Kanunu
cercevesinde anahtar teslimi gotlirii bedel sozlesme usulii ile yapilmaktadir.

Ticarilestirilmis sosyal konutlarin finansmanini saglamak amaciyla gergeklestirilen “Arsa

8%6 Havva E. Dogru, 2021, a.g.e., 5.195-196.
87 TOKI Haber, “1 Milyonuncu TOKI Konutunun Anahtari Teslim Edildi”, TOKI Haber Dergisi, S.138,
2021, s.6-12. 2003-2021 yillar1 arasinda kullanim iznine gore 10 milyondan fazla konut iiretilmistir.
Dolayisiyla kurum bu tarihler arasinda iiretilen toplam konut arzinin %10°u kadar konut iiretmistir.
88 2019 yilina kadar iiretilen sosyal donatilarin sayist 14.782’ye ulagmustir. Sosyal donati uygulamasi
hakkinda ayrmtili bilgi igin bakiniz: TOK1, 2019, a.g.e., s.51.
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Satis1 Karsilig1 Gelir Paylasimli Model” kapsaminda tiretilen konutlar ise %14’liik kismi1

olusturmaktadir.

Sekil 3.14 2003-2019 Yillar1 Arasinda TOKI Tarafindan Uretilen Konutlar

M Alt-Yoksul Gelir Grubu

M Dar-Orta Gelir Grubu

W Gecekondu Donlsim
Afet Konutlari

B Tarim Koy

B Kaynak Gelistirme

Kaynak: TOKI, 2019, a.g.e., s.28.

Bir kamu 6zel ortaklig1 6rnegi olan Arsa Satisi Karsiligi Gelir Paylagimli Modeli
(ASKGPM), Toplu Konut Fonu kaldirildiktan sonra TOKI’nin kendi kendini finanse
edebilmesini saglamak tizere gelistirilmistir. ASKGPM nin yasal dayanagi 2003 yilinda
cikarilan 4966 sayili Kanun’dur. Kanun TOK{’ye, konut sektoriiyle ilgili sirket kurmak
veya var olanlara katilmak, ferdi ve toplu konut kredisi vermek, yurti¢i ve yurtdisinda
projeler gerceklestirmek, kar amagh projeler gelistirmek ve lilke ¢apinda konut iiretimini
tesvik etmek gibi gorevler vermistir. Ayni1 yil ¢ikarilan 4964 sayili Kanun ile TOKI’ye,
“2985 sayil1 Toplu Konut Kanunu kapsamindaki toplu konut projelerinde, Kamu Thale
Kanunu’nun 5. maddesinin besinci ve altinci fikralari, 62. maddesinin (a) ve (b) bentleri
ile (c¢) bendindeki kamulagtirma, miilkiyet, arsa temini, imar islemleri ve uygulama
projesine iligkin sartlar aranmaksizin ihaleye” ¢ikabilme yetkisi verilmistir. Ardindan
25486 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 2004 Yili Kamu Ihale Genel Tebligi ile
“kamuya ait tasinmaz mallarin kamu harcamasi yapilmasini gerektirmeyen ve biitceden

O0denek kullanimi s6z konusu olmayan kat ve/veya arsa karsilig1 ingaat yapim isleri”
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Kamu Thale Kanunu kapsami disina ¢ikarilmistir. Bu diizenlemelere dayanarak 2004
yilinda TOKI, “Toplu Konut Idaresi Baskanhigi Satis ve Gelir Paylasimi ihale
Yonetmeligi”ni ¢ikarmuistir. Yonetmelik, kurumun “satim, gelir paylasimu, kiraya verme,
trampa ve miilkiyetin gayri ayni hak tesisi islerinde uygulanacak usul ve esaslar1”
diizenlemistir.8°® Ayrica yonetmelikte ihale yontemleri, yeterlilik sartlar1, bedel tespitleri

gibi konulara da deginilmistir.

Sekil 3.15 Arsa Satis1 Karsiligi Gelir Paylasimli Modeli

» TOKI

‘\i/
V

W
ARSA b

3 Yuklenicinin Gelir Payinin Serbest Brrakimasi
Ihale Stireci

v

Yiklenicilerden Gelen Teklifler

a \; 4

Bankalar

IHALE SURECI

Ihaleyi Kazanan Yiiklenici (En lyi Tekiif)

_Proje Geliri: Aylik Geri i
Odemeler+Peginat Tutar| v

iNSA SURECI

Proje Uygulamas| Hedef Gruplan:
Yiksek Gelirli Aileler

A
A\

»

PAZARLAMA+SATI$ SUREGLERI
(BANKALAR DESTEGINDE)

Konut Alicilan

Kaynak: TOKI, 2010, a.g.e., s.73.

89 Toplu Konut Idaresi Baskanlhigi Satis ve Gelir Paylasimi fhale Yonetmeligi, Resmi Gazete, T/S:
8/7/2004/25516.
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5162 ve 5273 sayili Kanunlar ile gorev ve yetkileri genisletilen TOKI, 2006
yilinda ihale yonetmeligini degistirmistir. 03.05.2006 tarih ve 26157 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige giren “Toplu Konut idaresi Baskanlig1 Satis, Devir,
Intikal, Kiraya Verme, Trampa, Smirli Ayni Hak Tesisi ve Arsa Satis1 Karsilig1 Gelir
Paylasimi fhale Yonetmeligi”, arsa satis1 gelir paylasimi modelinin tam manasiyla islerlik

kazanmasini saglamistir.

ASKGPM kapsaminda projeler iki yontemle gerceklestirilmektedir. Bunlardan
ilki kurumun dogrudan kendi yaptig1 uygulamalardir. Buna goére TOKI, (yiikleniciler igin
cazip) bir arsay1 kendi yonetmeligine gore ihaleye ¢ikmaktadir. ihale siirecinde TOKI
acisindan en yiiksek gelir pay1 veren yiiklenici ihaleyi kazanmaktadir. Yiiklenici, projenin
gelistirilmesinden  finansmanina, satis ve fiyatlamaya kadar tim asamalar
tistlenmektedir. Proje kapsaminda iiretilen birimlerin satilmasindan elde edilen gelir
sozlesmede belirlenen esaslara gore taraflara aktarilmaktadir. TOKI, kaynak gelistirme
projelerinin %18,5’ini bu yolla gergeklestirmistir. Ikinci yontem de ise ASKGPM
projeleri, TOKi nin istirakleri olan Emlak Konut GYO A.S. ve Emlak Planlama Insaat
Proje Yénetimi ve Ticaret A.S. (EPP)®® tarafindan gergeklestirilmektedir. Bu yontemde
TOKI arsalar1 istiraklerine (ekspertiz degerinde) satmakta ve kaynagi bu sekilde
olusturmaktadir. Bugiine kadar uygulanan projelerin %81,5’i ise bu yolla hayata

gecirilmistir.

ASKGM, TOKI nin faaliyetlerini siirdiirebilmesi igin biiyiik énem tasimaktadir.
Ciinkii kurum sosyal konutlarini 8, 10 ve 15 yillik taksitler halinde satisa sunmakta sosyal

konutlar iireten ytiklenicilere hak edislerini ise ise baslama tarihinden itibaren 2 yillik bir

80 EPP, 1980 yilinda T. Emlak Bank A.S. tarafindan kurulmustur. 2001 yilina 03.04.2001 tarih ve
2001/2202 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile hisselerinin %49’u TOKi’ye devredilmistir. Sirket 2004
yilindan itibaren kaynak gelistirme projelerine agirlik vermistir. 2018 y1linda Emlak Konut GYO, TOKI’ye
ait hisseleri satin alarak tek pay sahibi olmustur. EPP, Kurumsal,
http://www.emlakinsaat.com.tr/content/detail/kurumsal, erisim tarihi: 20.10.2021.
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zaman zarfinda ddemektedir. Idarenin kisa vadeli sermaye giderleri ile uzun vadeli
alacaklar1 arasinda olusan bu fark likidite sorunlarina neden olmaktadir. Dahasi yeni
baslatilan konut programlarinin siirekli olarak devam etmesi TOKI’nin kaynak gelistirme
projelerine bagimliligini arttirmaktadir.8% Ancak TOKi’nin farkli yollarla elde ettigi®®?
Hazine arazilerinin epeyce sorunlu olan finansman y6ntemi i¢in heba edilmesi, yalniz
kaynak israfina yol a¢makla kalmayip ayni zamanda konut sorununun boyutunu
degistirmektedir. Nitekim ASKGM yoluyla iiretilen konutlar ¢ogunlukla st gelir
grubuna hitap etmektedir. Yiiklenici, konumu bakiminda epey degerli olan arsa tizerinde
marka degerini arttiran ve gelecek projelerinde miisteriye referans olan prestij konutlari
tireterek konut sunumuna katilmaktadir. Bu konutlara olan talep, biiyiik oranda, yatirim
amaciyla hareket eden yerli-yabanci ve gergek-tiizel kisilerin tercihlerine bagli olarak
canli kalmaktadir. Konutu finansal bir araca doniistiiren bu yaklagim, konut arz1 ile konut
talebi arasindaki uyumsuzlugun artmasina ve konut piyasasindaki yapisal sorunlarin

biiylimesine yol agmaktadir.

Ote yandan kurumun dogrudan konut iiretmesi baska sakincalar da
olusturmaktadir. Bunlarda ilki, kurumun elinde bulundurdugu genis yetkilerin konut
piyasasinda haksiz rekabete neden olmasidir. Tirkiye’de konut sektorti cok biiyiik oranda
orta ve kiiciik 6lcekli firmalardan olusmaktadir.8%® TOKi’den ihale alan sirketler
ayricalikli konuma ytikselirken bu sirketlerden belli baslilari ise servet aktarimindan da

onemli pay almaktadir. 2015-2020 yillar1 arasinda TOKI, 100 milyon TL bedel iizerinde

81 Ehubekir Ayan, 2011, a.g.e., 5.148.

82 TOKI’nin arazi ve arsalarmin biiyiik cogunlugu Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii ve T. Emlak Bank A.S.’den
kalan arsa ve arazilerden olusmaktadir. Bunlarin yaninda Idare, devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki
araziler ile devletin 6zel miilklerini bedelsiz devralarak, tahsisli maliye hazinesi arazilerini, vakif
arazilerini, belediye arazilerini ve 0zel miilkiyete ait arazileri de satin alarak arazi portfoyiinii
genisletebilmektedir. 2019 yili verisine gére TOKi’nin stok kayitlarinda bulunan alanlarm yiizolgiimii
yaklagik 209.240.318 m?’dir. Kurum tarafindan satis1 gergeklestirilen ya da iizerinde proje uygulamasi
yapilan alanlar dahil edildiginde TOKI miilkiyetinde bulunan arsalarin portfdy biiyiikliigii yaklasik
302.813.028 m?’ye ulagmaktadir. TOKI, 2019, a.g.e., s.70.

863 KONUTDER, Konut Sektorii Degerlendirme Sunumu: Subat 2013,
http://konutder.org.tr/upload/raporlar/da34e3a5574e€29e97e04d5d902b99572.pdf, erigim tarihi:
14.03.2022.

318


http://konutder.org.tr/upload/raporlar/da34e3a5574e29e97e04d5d902b99572.pdf

75 firma ile s6zlesme imzalamistir. Bu s6zlesmeler karsiliginda 21 milyar 167 milyon TL
odeme gerceklesmistir. TOKi’den ihale alan ilk on sirket ise bu tutarm %40’m1
almistir.2%* Baska bir ifadeyle TOKI, hiikiimetin kendi segkinler sinifin1 olusturmasinda

Oonemli bir rol oynamistir.

Ikinci olarak, farkli arastirmalarla ortaya kondugu gibi TOKI nin iirettigi sosyal
konutlar samlanin aksine ucuz degildir.8% Ayrica bu konutlarin iiretiminde kullanilan
anahtar teslim gotiirli bedel sozlesme usulil, gelistiricilerin kar marjlarin1 yiiksek
tutabilmek i¢in ¢ogunlukla asgari maliyetle konut iiretmelerine yol agmaktadir. Dahasi
bu konutlarin iiretiminde denetim mekanizmasinin islememesi, malzeme ve isgilik
kalitesi noktasinda énemli sorunlara yol agmustir.3%® Fiyat acisindan yeteri kadar uygun
olmayan ve kalitesi siirekli sorgulanan sosyal konutlar, hanehalkinin borglandirilmasinin
onemli bir araci olmaktan 6teye gidememistir. Baska bir ifadeyle, bankalar tarafindan
riskli goriilen ancak belirli bir 6deme giicii olan hanehalki sosyal konutlar araciligiyla
finans sermayesinin birikim kanallarina baglanmistir. 2012°den sonra sayilar1 giderek

artan kentsel doniisiim konutlari1 da bu siirece yeni bir boyut kazandirmistir.

3.2. Emlak Konut GYO A.S.’nin Konutun Finansallasmasina Etkisi
Temelleri 1953 yilinda atilan Emlak Konut GYO, Emlak Konut A.$’nin 2000
yilinda GYQO’ya doniismesi ile kurulmustur. 2010 ve 2013 yillarinda halka arz edilen

sirket, kurulusundan gilinlimiize kadar gecen siire zarfinda 156 proje yiiriitmiis, 135

84 ENR TURKIYE, TOKI — Toplu Konut idaresi Baskanhg,
https://www.enrturkiye.com/kurumlar/toki/, erisim tarihi: 14.05.2020,

85 Ornek calismalar igin bakimiz: Miray A. Giir ve Neslihan T. Dostoglu, (2010), “TOKI Konutlarinda
Kullanict Memnuniyeti: Firsatlar ve Sorumluluklar”, Mimarhk Dergisi, Say1: 355, s.32-36; Yakup Bulut,
D. Orhan, S. Karakaya ve A.Aydin, (2012), “Toplu Konut Memnuniyet Diizeyine Yonelik Bir Arastirma:
Hatay Ornegi”, Kamu Politikalarinda Doniisiim (KAYFOR 2012), Ankara: TODAIE Yayinlar1; Mithat
A. Karasu ve Nihat Giiltekin, (2012), “TOKi Konutlarmin Miisteri Memnuniyeti Agsisindan
Degerlendirilmesi: Sanlrfa {linde Bir Uygulama”, Marmara Uni. I.1.B.F. Dergisi, C.33, S.2, 5.383-405.
86 Hayati Beserli, Mustafa Koganci, M. Akif Bakir, Ziimre Ozdemir ve Merve Yal¢inkaya Giille, Sosyal
Konut Uygulamalar1 ve Yoksullugun Yénetimi Uzerine Ampirik Bir Calisma, Ankara: Siyasal
Kitabevi, 2016, s.157.
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binden fazla bagimsiz birimin (konut ve ticari lnite) {iretilmesini saglamistir. Emlak
Konut GYO, gayrimenkul portfoyli ve arsa stoku ile Tiirkiye’de en biiyiik, diinyada
148’nci ve Avrupa, Ortadogu ve Afrika lilkelerini i¢ine alan bolgede (EMEA) ise 11 nci

biiyiik GYO’dur.8788

Emlak Konut GYO, projelerini iki farkli is modeli izerinden gerceklestirmektedir.
Bunlardan ilki ‘Gelir Paylasimi Modeli (GPM)’, ikincisi de ‘Anahtar Teslimi Gotiirii

Bedel Proje Modeli’dir.%6°

Sekil 3.16 Emlak Konut GYO’ nun Gelisimi ve Sektor I¢indeki Pay1*

30.000.000 4% 45%
36%
36%

" 359 0% 33% 40%

25.000.000 31% 319 ”
6 29% 35%

29%
27%|

20.000.000 559 30%

25%
15.000.000
20%

10.000.000 15%
10%
5.000.000
I I 5%
0 0%

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

[ Toplam Varliklar (Bin TL) B Piyasa Degeri (Bin TL) ==@==GYO Sektortndeki Payi (%)

Kaynak: Sermaye Piyasa Kurulu, Ayhk fstatistik Biiltenleri, https://www.spk.gov.tr/, erisim
tarihi: 20.10.2021.

Gelir Paylagimi Modeli (GPM), TOKI’nin uyguladigi ASKGPM’nin aymsidir.

Daha cok liiks gayrimenkul projelerinde one ¢ikan ve sirkete yiiksek karlilik, fon akisi

87 Emlak Konut GYO, Emlak Konut GYO A.S. 2021 3. Ceyrek Faaliyet Raporu,
https://www.emlakkonut.com.tr/ Assets/Upload/Images/file/Yatirimci/faaliyetraporlari/tr/FR20213TR.pd
f, erisim tarihi: 20.10.2021.
88 Emlak Konut GYO, 2017 yilmin sonunda kiiresel lgekte 63. ve EMEA bolgesinde ise en biiyiik 3. GYO
idi. Emlak Konut GYO, Emlak Konut GYO A.S. 2017 Faaliyet Raporu,
https://www.emlakkonut.com.tr/ _Assets/Upload/Images/file/Yatirimci/faaliyetraporlari/RAPOR%20FIN
AL%202.pdf, erisim tarihi: 20.10.2021.
89 Ayrintih bilgi icin liitfen bakimiz: Emlak Konut GYO, Emlak Konut GYO A.S. 2021 3. Ceyrek
Faaliyet Raporu, s.11.
* SPK’nin “Aylik Istatistik Biiltenleri’nden derlenmistir.
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saglayan bu model Emlak Konut GYO’nun gelismesinde dnemli paya sahiptir. TOKI’nin
yaptig1 gibi sirket de kendi ihale ydnetmeligine gore ihaleye ¢ikmaktadir. ihale sirasinda
yiikleniciler “Sirket Payr Gelir Oran1” ile “Asgari Satis Toplam Geliri”ne iliskin
tahminlerde bulunmaktadir. Yiikleniciler arasinda en yiiksek sirket payi toplam gelir
tutarim1  veren ihaleyi kazanmaktadir. Proje silirecinde yiiklenici, projenin
gelistirilmesinden finansmanina, satis ve fiyatlamaya kadar tiim siire¢ten sorumludur.
Ayrica gelistirme siirecinde karsilagilabilecek risklerin biiyiik boliimii de yiikleniciye
aittir. Emlak Konut GYO arsanin tedarikini ve proje dongiisiiniin kontroliinii
saglamaktadir. Sirketin yiiklendigi risk ise projeye sagladigi arsa ve iiretilen konutlarin
satilmama riskinden olugmaktadir. Proje bitiminde Emlak Konut GYO’nun elde edecegi
en az gelir, ihalede belirlenen Asgari Sirket Pay1 Toplam Geliri kadardir. Bunun disinda
bagimsiz boliimlerin satisindan elde edilen gelirler de sdzlesmede belirlenen oranlarda

sirket ve yliklenici arasinda paylasilmaktadir.

GPM, Emlak Konut GYO i¢in olduk¢a 6nemlidir. Cilinkii bu model sayesinde
sirket, daha projenin ihalesi asamasinda dnemli karlar elde etmektedir. Ornek verecek
olursak sirket, Istanbul Kartal’da bulunan ve TOKI’ye ait olan 100 doniimliik eski
¢imento fabrikasi arazisini 2012 yilinin Nisan ayinda 206 milyon 625 bin TL’ye satin
almistir. Ardindan Kasim ayinda ayni1 arazinin yaklasik 64 doniimiinii GPM ¢ercevesinde
ihaleye ¢cikmistir. DAP Yap1 ve Eltes Insaat ortakligi, 1 milyar 355 milyon TL hasilat
taahhiidii ve 542 milyon TL asgari sirket kar1 teklif ederek ihaleyi kazanmistir.8”° Emlak
Konut GYO, yedi ay gibi kisa bir siirede eski ¢cimento fabrikas1 arazisinin %64’tinden 335

milyon kar elde etmistir.

870 DAP YAPI, Milyarlik Kartal Projesinin Pilotu DAP Yapi Oldu, https://dapyapi.com.tr/milyarlik-
kartal-projesinin-pilotu-dap-yapi-oldu-bulten, erisim tarihi: 20.10.2021. Proje hakkinda daha detayl bilgi
i¢in ayrica bakiniz: https://dapyapi.com.tr/istmarina.
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Benzer sekilde 2014 yilinda Emlak Konut GYO, Ankara Yenimahalle’de
TOKI’ye ait 124 doniimliik arsay1r 600 milyon TL’ye satin almustir. 2015 yilinda arsa
GPM kapsaminda ihaleye ¢ikmustir. Pasifik Insaat ve Ciftay Insaat ortakligi, toplam satis
degeri olarak 4 milyar 194 milyon 550 bin TL, asgari sirket pay1 olarak da 1 milyar 258
milyon 365 bin TL teklif ederek ihaleyi kazanmistir.2”* Emlak Konut GYO, kamu
arazisinden 658 milyon TL kazang elde edecektir. Projenin insa siireci devam etmekle

birlikte insa edilmesi planlanan 3059 bagimsiz birimin %57’si satilmigtir.8"2

Bir baska &rnekte sirket, 2015 yilinda Istanbul Zeytinburnu’nun kalbi olarak
nitelendirilirken ve i¢inde 600 konutun bulundugu 102 dontimliik askeri lojman arsasini
400 milyon 5 bin TL karsiliginda TOKI’den satin almustir. 2017 yilia gelindiginde arsa
GPM ile ihaleye ¢ikilmistir. Giiney Gayrimenkul, Bas Yap: Ingaat, Esta Insaat ve Elit
Vizyon Yapi ortaklig1 ihaleyi kazanirken, Emlak Konut GYO’ya sirket pay1 olarak 640

milyon 100 bin TL verilmistir. Arsa iki y1lda %50°den fazla deger kazanmistir.87387

Son bir érnek verilecek olursa, 2016 yilinda sirket, Istanbul Nisantasi’nda bulunan
24 doniimliik Marmara Universitesi Kampiisii arazisini TOKI’ye 455 milyon TL vererek
satin almigtir. 2018 yilinda arazi GPM kapsaminda ihaleye ¢ikmistir. DAP Holding’e ait
Eltes ve Istlife Is Ortaklig1, proje i¢in 1 milyar 763 milyon 750 bin TL toplam satis geliri
ve asgari sirket pay1 olarak da 705 milyon 500 bin TL teklif ederek ihaleyi kazanmistir.

Emlak Konut GYO, arsanin deger artisindan 250 milyon TL kazanmistir. Projenin insa

871 \/atan, istanbul'u Kiskandiracak Teklif, https://www.gazetevatan.com/arsiv/istanbulu-kiskandiracak-
teklif-789481, erisim tarihi: 20.10.2021.
872 Emlak Konut GYO, Emlak Konut GYO A.S. 2021 3. Ceyrek Faaliyet Raporu, s.29-37. Proje
hakkinda daha detayli bilgi igin ayrica bakimiz: https://merkezankara.com.tr.
873 Vatan, Askeri Lojmanlara 1.7 Milyar Lirahk Proje, https://www.gazetevatan.com/ekonomi/askeri-
lojmanlara-1-7-milyar-liralik-proje-1076036, erisim tarihi: 20.10.2021.
874 Proje 2019 yilinda tasfiye edilmis yerine bir millet bahgesi yapilmis bir de anahtar teslim modeli ile
kentsel doniisiim projesi baslatilmistir. Miilk Haber, Zeytinburnu’nda 137.5 Milyon TL’lik Doniisiim
Bashyor!, https://www.mulkhaber.com/zeytinburnunda-137-5-milyon-tllik-donusum-basliyor/. ~ Proje
hakkinda detayli bilgi i¢in ayrica bakiniz: http://www.turgutas.com.tr/index.php?p=zeytinburnu-bestelsiz-
kentsel-donusum-projesi, erisim tarihi: 20.10.2021.
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siireci devam etmekle birlikte insa edilmesi planlanan 161 bagimsiz birimin %63’

satilmistir.8”®

Ornekleri ¢ogaltmak miimkiindiir. Nitekim Emlak Konut GYO, bugiine kadar
GPM ile 90 adet proje gelistirmistir. Bu siire zarfinda sirket sadece arsa ticaretinden kar
saglamamis ayni zamanda iiretilen birimlerin deger kazanmasina bagli olarak da 6n
goriilenden fazla gelir elde etmistir. Sirketin faaliyet raporlari incelendiginde bu durum
daha net anlasilmaktadir. GPM kapsaminda bugiine kadar gerceklestirilen projelerde
ihaleye temel alinan deger toplami1 14,72 milyar TL iken sirket pay1 toplam geliri 29,94
milyar TL olmustur. Diger bir ifadeyle kurum, proje bitiminde ihale agamasindan 6nce
ongoriilenden yaklasik olarak 2 kat daha fazla gelir kazanmistir (bakiniz Sekil 3.17). Bu
deger (carpan etkisi), Emlak Konut GYO’nun (ayn1 zamanda ytiklenicinin) arsalar ve

tiretilen birimler lizerinden elde ettigi gelirin spekiilatif niteligini yansitmaktadir.

Sekil 3.17 Gelir Paylasim Modeli Projelerindeki Sirket Pay1 (milyar TL)
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Kaynak: Emlak Konut GYO, Emlak Konut GYO A.S. 2021 3. Ceyrek Faaliyet Raporu, s.11.

85 Emlak Konut GYO, Emlak Konut GYO A.S. 2021 3. Ceyrek Faaliyet Raporu, $.33-37. Proje
hakkinda daha detayl bilgi i¢in ayrica bakimiz: https://dapyapi.com.tr/nisantasikoru.
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Anahtar Teslimi Gétiirii Bedel Proje Modeli veya kisa adiyla Anahtar Teslimi
Modeli, daha ¢ok kentsel donlisim ve orta gelir grubuna yonelik projelerde
kullanilmaktadir. Bu modelde yiiklenici, Kamu Ihale Kanunu uyarinca yap1 ihalesi ile
belirlenmektedir. Projenin gergeklestirilmesi i¢in en diisiik teklifi veren yiiklenici ihaleyi
kazanmaktadir. Anahtar teslim modelinde Emlak Konut GYO, arsa teminin yaninda proje
finansmanindan, mimari ve miihendislik tasarimi dahil olmak {izere projenin
gelistirilmesinden,  finansmanin  saglanmasindan ve insa edilen konutlarin
pazarlanmasindan sorumludur. Projenin gelistirilmesinde biitiin riskler yine Emlak Konut
GYO’ya aittir ve bagimsiz boliimlerin satisindan elde edilen kar tamamen sirkete
kalmaktadir. Projenin insast siirecinde yiikleniciye verilecek hak edisler projenin
ilerlemesine bagli olarak kademeli olarak gergeklestirilmektedir. Emlak Konut GYO,
bugiline kadar anahtar teslim modeli ile 66 adet proje gelistirmis ve bu kapsamda

yiiklenicilere 13 milyar TL hak edis 6demesi yapmustir.8’®

Emlak Konut GYO, her iki is modeli iizerinden proje gelistirmeye devam
etmektedir. Sirket 2023 yilina kadar 250 bin bagimsiz boliim hedefi koymustur. Bugiine
kadar iiretilen bagimsiz boliimlerin 135 bin oldugu diisiiniildiiglinde sirketi yogun bir
proje gelistirme siireci beklemektedir. Fakat GPM uygulamasi bazi sakincalari
icermektedir. Sekil 3.18’den de anlasilacag: lizere projelerin biiylik bir kismi devlet
arsalar1 lizerinde gergeklestirilmektedir. Bu arsalar cazip sayilabilecek fiyatlarla ihalesiz
olarak devletten (¢ok biiyiik oranda da TOKI’den) satin alinmakta ve daha ihaleye
girmeden degerlenmektedir. Dahasi arsa lizerinden elde edilen kazang ihale siirecinde ve
proje bitiminde carpan katsayisi artarak devam etmektedir. Hisselerinin %49,37’si devlet
kurumuna ait olan sirketin gerceklestirdigi arsa spekiilasyonu, yiiklenici firmalara dnemli

kazanimlar saglamakta ve kamudan 6zele servet aktarimina yol agmaktadir. Ayrica

876 A k., s.15.
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yiklenici firmalarin siirekli olarak benzer firmalar olmasi, servet aktariminin belirli
kesimlerde toplanmasina neden olmaktadir. Diinya Bankasi’nin yayimladigi, 2002-2020
yillar1 arasinda diinyada kamudan en ¢ok ihale alan sirketler listesinde ilk onda
Tiirkiye’den bes sirket (Limak, Cengiz, Kolin, Kalyon ve MNG) yer almaktadir. Bu
sirketlerin dordii insaat sirketi iken aldiklari ihalelerin bedeli toplami 168,1 milyar

dolardir.8”’

Sekil 3.18 2003-2021 Arast Emlak Konut GYO Arsa Alimlarmin Dagilimi (m?)
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Kaynak: Emlak Konut GYO, Emlak Konut GYO A.S. Yatinnmci Sunumu,
https://www.emlakkonut.com.tr/ Assets/Upload/Images/file/YatirimciSunumu/08112021-Sun-
Tr.pdf, erisim tarihi: 16.10.2021, s.12.

GPM uygulamasinin bir diger sakincast da deger artisindan elde edilen rantin
tamamen kamuya kalmamasi, sirket hissedarlarina temettii olarak dagitilmasidir.8® Ozel
sektor mantigiyla hareket eden ve basarisi “hissedar degeri” yaratmak olan bir kurumun
Hazine arazilerine bu kadar kolay ulagsmasi kamu kaynaklarinda ciddi kayiplara yol
acmaktadir. Sirketin piyasa degerini arttirmasi, yerli ve yabanci daha fazla yatirimci

cekebilmesi, daha biiylik temettiiler dagitabilmesi ise konutun finansallagmasi ekseninde

877 World Bank, PP1 Database Global Report, https://ppi.worldbank.org/en/ppi, erisim tarihi: 25.03.2021.
878 Sirket, 2010-2020 yillar1 arasinda toplam 10 milyar 672 milyon TL dénem kari elde etmisken bunun 2
milyar 648 milyonunu temettii olarak dagitmistir. Donem kar1 temettii iligkisi i¢in bakiniz: Emlak Konut
GYO, Emlak Konut GYO A.S. 2021 3. Ceyrek Faaliyet Raporu, s.23.
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miimkiin olmaktadir. Dolayisiyla sirket yalniz arsa spekiilasyonu yapmakla kalmayip
ayn1 zaman da konut piyasasini da manipiile etmektedir. Ayrica halka arz sonrasi
TOKIinin hisse oranmin %49’a diismesi kurumun Sayistay denetiminden g¢ikmasini

saglamis bu sayede de kurumun manipiilasyon kabiliyeti artmustir.

4. Ortak Yoriingeler ve Tiirkiye’ye Ozgii Politikalarin Saptanmasi

1970’lerde sermaye birikiminde yasanan kriz sonrasi gelismis iilkelerde
uygulanmaya baslayan neo-liberal politikalar, sermaye hareketlerinin serbestlesmesini ve
kiiresel diizeyde alternatif yatinm firsatlar1 arayan likidite bollugunun olusmasini
saglamistir. Tiirkiye gibi gec¢ kapitalistlesen iilkeler, ekonomilerinde bulunan yapisal
sorunlar nedeniyle sermaye girislerine bagimlidir. Kiiresel miibadele ve is boliimiine
eklemlenmek isteyen ve kiiresel likiditeyi kendisine ¢ekebilme arayisinda olan bu tarz
tilkeler, bir dizi diizenlemeyi hayata gegirerek sermaye giriglerini arttirmaya galismistir.
Bu siire¢, ekonomik kriz anlarinda iilkedeki istikrarin yeniden saglanmasi adina neo-
liberal diizenlemelerin hayata gegirilmesini tavsiye eden dissal kurumsal (IMF, DB, DTO

gibi) baskilarla da birlesmistir.

Geligmekte olan iilkelerin neo-liberal politikalar1 benimseyerek finansal serbestlik
saglamalar tlkelerin konut politikalarini da derinden etkilemistir. Tez kapsaminda
incelen dort farkli tilkede bu siire¢ agik¢a goriilmektedir. Ancak daha onemlisi, siireg
iceresinde iilkelerin ortak yoriingeler olarak adlandirabilecegimiz benzer egilimlerden
geemekte oldugudur. Bu egilimler, iilkelerin yerel kurumsal farkliliklarini korurken
(farkli bir baslangi¢ noktasindan da olsa) ayni1 yonde hareket ettiklerini gdstermesi

acisindan epey onemlidir.

Bu ortak yoriingelerden ilki, zilkelerin konut finansman sistemleri ile konut tedarik

sistemlerinin piyasalasmasidir. Bu siire¢, yatirum firsatlart arayan kiiresel likiditeden

326



epeyce etkilenmistir. Uluslararasi likidite fazlaligi, ulusal sistemlerin uluslararasilagarak
piyasalasmasini tesvik etmektedir. Incelenen iilkelerin tamami, neo-liberal politikalarin
bir uzantis1 olarak alt yap1 yatirimlarimi arttirarak, arazi ve konut gelisimini etkileyen
yasal diizenlemeleri kaldirarak ve insaat endiistrisini Orgiitleyerek konut tedarik
sisteminin piyasalagmasini saglamaya caligmistir. Bunun yaninda her bir iilkede ipotek
finansman sistemlerinin ve kurumlarinin kurulmasi ve siibvansiyonlarin finansal sistemi

destekleyecek sekilde rasyonellestirilmesine yonelik adimlar atilmistir.

[iS doneminde Meksika’da konut arzi biiyiikk oranda 6zel sektdr tarafindan
karsilanmistir. Kamunun konut arzina katilimi uzunca bir siire simirli kalmistir.
1970’lerden sonra kurulan sosyal giivenlik fonlart (INFONAVIT, FOVISSSTE ve
ISSFAM-FOVIMI) hem konut talebinin hem de konut arzinin karsilanmasinda énemli
bir rol oynamigtir. Ancak neo-liberal politikalarin bir uzantist olarak 1990’11 yillarda
yapilan diizenlemelerle, sosyal giivenlik fonlarinin konut arzina katilimi sonlandirilmis
ve bu kurumlar tamamen konut finansmani kurumuna donistiirilmiistiir. Konut
finansmaninda etkin olan bir diger kurum ise ticari bankalardir. IS déneminde orta ve
iist gelir gruplarina yonelik krediler vererek her zaman ipotek piyasasinda yer alan ticari
bankalar, 2000°li yillarda ¢ikan yasal diizenlemeler ile etkinligini arttirmistir. Ote yandan
devlet 1992 yilinda Anayasa’da degisiklik yaparak Ejido arazilerin satilmasina yonelik
yasagi kaldirarak, konut gelistiricilerin ucuz ve ¢ok sayida arazi elde edebilmesinin niinii
acmustir. Her iki sistemin kiiresel finansal sisteme eklemlenmesi ise yine 2000’11 y1illarin
baslarinda gergeklesmistir. 2001 yilinda ¢ikarilan Menkul Kiymetler Piyasasi Kanunu ile
menkul kiymetlestirmenin 6nii acilmis ve 2004 yilinda ¢ikarilan Altyap: ve Gayrimenkul
Ortakligt (FIBRAS) sistemi ile konut yatinmlarinin sermaye piyasalarindan
faydalanabilmesi saglanmistir. Ulkedeki IDMK pazari, giiniimiizde nispeten kiiciik bir
pazar olmasina ragmen Meksika ekonomisi i¢in Onemli seviyelere gelmistir. 2012

yilindan itibaren yapilan ihraglar INFONAVIT ve (ozellikle) FOVISSSTE
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egemenligindedir. Ulkede GYO sektorii (FIBRAS) ise 2013 yilindan sonra énemli bir
atilim gergeklestirmistir. Giiniimiizde bu sektor, gelismekte olan iilkeler arasinda piyasa

degeri bakiminda en biiyiik ikinci sektordiir.

Cin Halk Cumbhuriyeti’nde konut tedarik sistemi 1978 yilina kadar devlet
tarafindan karsilanmistir. Neo-liberal politikalara gecisle konut arzin1 piyasalastirmak
isteyen CKP yonetimi, bu hedefini 1979-1985 yillar1 arasinda belli sehirleri kapsayacak
sekilde hayata ge¢irmistir. 1988 yilindan sonra ulusal diizeye genisletilen diizenlemeyle
kamu miilkiyetinde bulunan kiralik konutlar oOzellestirilmeye baglamistir. 1982
Anayasasi’nda yapilan bir diizenleme ile kentsel topragin kullanim hakkinin
Ozellestirilmesi saglanmis, bu sayede 0zel sektdriin konut arzina katilimi artirilmaya
calistlmistir.  Ozellikle Asya Krizini takiben calisma birimlerinin konut tahsis
mekanizmasini sonlandirmasi, konut tedarik sisteminin biiylik oranda piyasalasmasina
yol agmustir. Konut finansmani ise 1994 yilinda olusturulan Konut Tasarruf Fonu ve
bankacilik kredileri ile saglanmaya baglamistir. Her iki sistemin kiiresel finansal sisteme
eklemlenmesi ise epeyce yenidir. Ulkedeki ilk IDMK ihraci her ne kadar 2005 yilinda
yapilmissa da IDMK piyasasi 2014 yilindan sonra aktif hale gelmistir. Kisa siirede hizla
bliyliyen pazar 2019 yilindan itibaren diinyanin en biiyiik ikinci pazari konumuna

gelmistir.®” Cin Halk Cumhuriyeti’nde GY O sistemi ise epeyce yenidir.®®°

Apartheid donemde Giiney Afrika Cumhuriyeti’nde konut arz1 biiyiik oranda 6zel
sektor tarafindan karsilanmistir. Devlet, ayrilik¢r politikalarin bir uzantisi olarak konut

arzina katilmistir. Fakat mali kaynaklarin sinirli olmast bu politikanin uzun stireli

879 Jian Chen ve Yihai Yu, Chinese RMBS: A Way to Diversify Fixed-Income Portfolios?,
https://www.msci.com/www/blog-posts/chinese-rmbs-a-way-to-diversify/02614869994, erisim tarihi:
erisim tarihi: 05.03.2022.

80 Cin Halk Cumhuriyeti’nde GYO sistemi 2005 yilina kadar uzanmaktadir. Ulkedeki gayrimenkul
gelistiricilerinin biiyiik 6l¢iide banka finansmanina bagimli olmalari, alternatif ve ¢esitlendirilmis yatirim
araglarini giindeme getirmistir. Ancak 2008 kiiresel finans krizi, sektdriin olusmasi igin gereken siyasi
destegin saglanmasini geciktirmigstir. 2014 yilindan sonra {ilkede menkul kiymetlestirmeye olan ilginin
canlanmastyla GYQO'lara olan ilgi de artmustir. Sistemin islerlik kazanmasi ise 2020 sonrasint bulmustur.
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basarisin1 olumsuz etkilemistir. Neo-liberal politikalarin ardindan belirlenen ve Konut
Uzerine Beyaz Kitap’ta somutlasan yeni konut politikasi, devletin konut arzindan
tamamen ¢ekilip yerini piyasaya birakmasi {lizerine kurulmustur. Devlet talep yanli
siibvansiyonlar araciligiyla konut talebini arttirmaya ¢alismistir. Ayn1 zamanda kentsel
arsalar, 6zel sektoriin konut iiretimini kolaylastiracak sekilde ozellestirilmistir. Ote
yandan 2000’li yillarla birlikte ticari bankalarin ipotek piyasasina katilimini tesvik
etmeye yonelik 6nemli girisimlerde bulunulmus ve konut finansmaninin piyasalasmasina
yonelik adimlar atilmistir. Ipotekli konut kredilerinin kiiresel finansal sisteme
eklemlenmesi i¢in 2001 yilinda gereken adimlar atilmistir. Ayni yil 6nemli miktarda
IDMK ihraci yapilmustir. Ulkenin IDMK pazar1 2004 yilindan sonra hizla biiyiimiigse de
ihrac seviyeleri hala nispeten diisiiktiir. IDMK ihraglar1 bankalar ve banka dis1 finans
kuruluglar: araciligiyla gergeklesmektedir. GYO sistemi ise 2012 yilindan itibaren aktif
bir sekilde islemektedir. Giinlimiizde sektor, gelismekte olan {ilkeler arasinda piyasa

degeri bakiminda en biiyiik GYO sektoriidiir.

Tiirkiye’de IIS donemi konut arzi biiyiik oranda ozel sektdr tarafindan
karsilanmistir. Devlet sosyal giivenlik fonlar1 ve Tiirkiye Emlak Kredi Bankasi
araciliryla konut finansmaninda yer almaya ¢alismistir. Ote yandan bu kurumlar konut
kooperatiflerinin gelisimine destek olmustur. Belirli bankalar hari¢ kamu ve 6zel
bankalarin ipotek piyasasina girisi yasaklanmistir. Neo-liberal politikalara ge¢isle birlikte
konut finansmaninin 6zellestirilmesinin ilk adimi atilmig ve ticari bankalarin ipotek
piyasasina girigi serbestlestirilmistir. 1984 yilinda ¢ikarilan Toplu Konut Kanunu ile
devletin konut finansmanindaki rolii arttirllmistir. 1984-1999 yillan1 arasinda verilen
krediler bir milyondan fazla konutun insa edilmesine ve bir¢ok ailenin konut sahibi
olmasina yardimci olmustur. Ayrica bu donem konut kooperatiflerinin altin donemidir.
Ancak 2001 krizi sonrasi bankacilik sektdriiniin yeniden yapilandiriimas: ve TOKI nin

kurumsal déniisiimiiniin ardindan konut finansmani piyasalasmistir. Ayrica TOKI nin
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kurumsal doniistimii, Hazine arazilerinin 6zellestirilmesini hizlandirmis ve 6zel sektoriin
konut piyasasina katilimmi arttirmustir. Ipotek piyasasinin kiiresel finansal sisteme
eklemlenmesi i¢in 2007 yilinda ¢ikarilan Mortgage Kanunu, IDMK ihracinin niinii
agmustir. Ancak ilk IDMK ihrac1 2018 yilinda ve smirl bir hacimle yapilmistir. GYO
sisteminin yasal alt yapisi ise 1995 yilinda, gelismekte olan iilkelere gore nispeten erken
bir tarihte, olusturulmustur. Sektoriin gelismesi 2000 sonrasina denk diismektedir. TOKI
istiraki olan Emlak Konut GYO’nun 2010 yilinda halka arz edilmesi, sektoriin gelisimini

onemli Ol¢iide hizlandirmustir.

Incelenen iilkelerde goriilen ikinci ortak yoriinge, enformel yerlesim alanlarinin
¢oziilmesine ve resmi konutlara erigimin arttirilmasina yonelik uygulanan neo-liberal
(pivasalastirilmis) sosyal konut politikalari ile finansallasma arasinda olan iliskidir. 1IS
doneminde Meksika, Giiney Afrika Cumhuriyeti ve Tiirkiye’de gecekondu sorunu ortaya
cikarken, planli ekonomi doneminde Cin Halk Cumhuriyeti’nde yetersiz barinma
kosullart iilkedeki kentlerin temel sorunudur. Konut finansmaninin yayginlagmasi ve 6zel
sektor insaat yatirnmlarinin tesvik edilmesi bu yerlesim alanlarinin doniistiiriilmesi ile

miimkiin olmustur.

Meksika’da resmi konutlara erisimin arttirilmasi temel olarak ipotekli konut
kredilerinin sosyal tabaninin genisletilmesi ile miimkiin olmugtur. 1980’lerin basinda
kurulan FONHAPOQ, ilk defa kayit dis1 sektorde galisan dar gelirli hanehalklarina konut
siibvansiyonlart vermeye baglamistir. 1990’larda sosyal giivenlik fonlarinin yeniden
yapilandirilmasiyla fonlarin kredi tahsis mekanizmasi degistirilmis, ticarilestirilmis
sosyal konutlara olan talep devlet miidahalesiyle arttirilmistir. 2000°1i yillarinda basinda
SOFOL’lerin kurulmasi, bankalar ve sosyal giivenlik fonlarina alternatif ipotek
finansman1 kurumlarinin kurulmasi saglamistir. Bu kurumlar daha ¢ok alt-orta gelir

gurubuna yonelik krediler vermistir. Ayrica SOFOL’lerden kredi alan bireyler, kredilerini

330



sosyal giivenlik fonlarindan aldiklar1 siibvansiyonlarla birlestirerek kullanabilmislerdir.
2008 krizini takiben sosyal gilivenlik fonlarmin verdigi krediler cesitlendirilmis ve
hanehalkinin konutlarini yenilemeleri, genisletmeleri ve yeni konut satin alabilmeleri i¢in
verilen destek arttirilmistir. 2014 yilinda sonra Sosyal Kalkinma Bakanligi, mevcut
konutlarin iyilestirilmesi ve dar gelirli ailelerin ipotekli konut kredilerine ulagabilmesi
i¢in 6onemli miktarda finansman saglamistir. Tiim bu gelismeler siibvansiyonlu konutlara
erisimin toplumsal tabanmnin genisletirken daha fazla hanehalkinin finansal piyasalara

eklemlenmesine yol agmustir.

Giiney Afrika Cumhuriyeti’'nde gergevesi Konut Uzerine Beyaz Kitap ile ¢izilen
ve 1995 yilindan itibaren hayata gegirilen Ulusal Konut Siibvansiyonu Programi,
gecekondu yerlesimlerinin Oniine gegilmesi ve resmi konuta erisimin arttirilmasi igin
onemlidir. Programla birlikte bir milyondan fazla konut tahsisi gergeklestirilmistir.
Ancak en alt gelir grubunda yer alanlar (<3500 rand) hari¢, devlet destegi alan
hanehalkinin konut sahibi olabilmesi i¢in siibvansiyon disinda ayr1 bir fona (geleneksel
fon yontemi ya da finans kuruluslarina bagvurulmasi gibi) ihtiyaci olmus ve birgok aile
bu durumdan dolay1 bor¢lanmak zorunda kalmistir. 2000’lerin baginda BNG Konut Plani
ile glindeme gelen ve 2005 yilindan sonra uygulanmaya baslayan Finans Baglantil
Bireysel Siibvansiyon Programi (FLISP), siibvansiyon gruplarini genisleterek konut
stibvansiyonuna erisemeyecek kadar zengin ama bir konut alamayacak kadar yoksul olan
hanelerin (gap market) sisteme dahil edilmesini saglamistir. Ancak bu programin temel
mantig1, siibvansiyonun ipotek finansmanina bagli olmasidir. Diger bir ifadeyle devletten
mali destek alabilmek i¢in finansal kurumlar tarafindan verilen ipotekli konut kredilerine
basvurulmasi gerekmektedir. 2011 yilindan sonra FLISP programi yeniden diizenlenmis
ve siibvansiyonlu konutlara erisimin toplumsal taban1 genisletilmeye ¢alisilmistir. Sonug

olarak, Giiney Afrika Cumbhuriyeti'nde 1990’lardan beri uygulanan talep yanl
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siibvansiyon programi, daha fazla hanehalkinin finansal piyasalara eklemlenmesiyle

sonuclanmistir.

2000 sonrast Tiirkiye’de, enformel yerlesimlerle miicadelede iki farkli politika
hayata gecirilmistir. Bunlardan ilki alt-orta gelir gruplarina ydnelik sunulan
stibvansiyonlu konutlardir. 2002 yilinda Acil Eylem Plan1 (AEP) ile baslatilan konut
seferberligi cercevesinde TOKI, bankalarca saglanan ipotekli konut kredilerine
ulagsamayan ve piyasa kosullarinda konut edinme imkani bulunmayan kesimlere yonelik
alternatif bir konut finansman sistemi baglatmistir. Kurum tarafindan 6zel sektore
tirettirilen siibvansiyonlu konutlar, 8, 10 veya 15 yillik taksitler halinde hanehalkina
satilmaktadir. Enformel yerlesimlere yonelik ikinci politika ise kentsel doniisiim
programidir. 2000’11 yillarin basinda yerel yonetim yasalarinda yapilan degisikliklerle
yasal alt yapis1 hazirlanan dontisiim projeleri, 2012 yilinda ¢ikarilan 6306 sayili yasa ile
hiz kazanmistir. Kentsel donilisim programi hak sahiplerinin bor¢landirilmasini
beraberinde getirmistir. Kentsel doniisiim kredisi adi altinda verilen ve faiz oranlari
siibvanse edilen krediler ile TOKI tarafindan siirdiiriilen ticarilestirilmis sosyal konut

uygulamasi daha fazla hanehalkinin finansal piyasalara eklemlenmesine neden olmustur.

Cin Halk Cumhuriyeti’nde gecekondu sorunu Cin kentlerinin temel
problemlerinden biri olmamstir. Ulkede otoriter bir yonetim biciminin var olmasi ve
arazilerin devletlestirilmesi diizensiz yerlesimlerin gelismesini engellemistir. Planl
ekonomi dénemi boyunca Cin kentlerinde goriilen temel sorun ise yetersiz barinma
kosullaridir. Bu sorunun iizerinden gelmek i¢in CKP yonetimi, 6zel sektoriin konut
yatirimlarini arttirmaya ¢alismistir. 1990’larin basinda ulusal konut pazarinin olusmasiyla
konut tedarik sistemi sosyal ve ticari konut olmak {izere ikili bir yapiya doniistiiriilmis
ve dar gelirli niifusun Konut Tasarruf Fonu araciligiyla konut sahibi olabilmesinin 6nii

acilmistir. 1997 Asya Finans Krizi’nin ardindan hazirlanan talep yanl siibvansiyonlara
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oncelik verilerek alt-orta gelir gruplarinin konut sahibi olmasina yonelik devlet destegi
arttirilmistir. Ancak kar marjlarindan dolay1 gelistiricilerin uygun fiyath konutlara olan
ilgisi yetersiz kalmistir. Bu soruna yonelik miidahale 2008 Kiiresel Finans Krizi’nden
sonra gelmis ve sosyal konut sistemi yenilenmistir. Yeni sistemde kiralik sosyal konutlara
Oonem verilmisse de bu konutlarin yerel yonetimlere ek maliyetler getirmesi ve kentsel
arsa spekiilasyonunun yerel yonetimler i¢in 6nem kazanmasi alt-gelir grubunda yer alan
hanelerin daha ¢ok ticarilestirilmis sosyal konutlara yonlendirilmesine sebep olmustur.
Sonug olarak Cin Halk Cumhuriyeti’nde ticarilestirilmis sosyal konut, hanehalkinin

finansal piyasalara eklemlenmesinin bir araci olmustur.

Incelenen iilkelerde goriilen iigiincii ortak yériinge, devletin konut piyasas: ile
finansal piyasadaki aktif roliidiir. Ulkelerin ortak dzelliklerinden biri, devletin ekonomik
tiretim ve boliisiim siireclerinde aktif bir role sahip olmasidir. Devlet, glinlimiiz liberal
piyasa ekonomilerinde de piyasanin islerlik kazanmasinda basat bir konumdadir. Fakat
incelenen iilkelerde IS déneminden miras kalan bir devlet kapitalizmi séz konusudur ve
bu sistem neo-liberal politikalarla birlikte yeni bir yapiya evrilmistir. Yeni donemde
devlet, diizenleyici ve denetleyici bir aktor olarak serbest piyasanin Oniinii agarken ayni
zamanda tamamlayic1 bir aktor olarak sik sik miidahalelerde bulunmaktadir. Devlet
ekseninde belirlenen bu miidahaleler, devlete yakin bir segkinler siifinin olugsmasini
saglamaktadir. Liyakat yerine sadakate oncelik verilerek belirlenen bu sinif, sermaye
birikim siireclerinden sonuna kadar faydalanmaktadir. Ote yandan bu sistemde yoneticiler
mesruiyetlerini  ekonomik biiylimeye dayandirmakta, neo-liberal sosyal devlet
uygulamalari ve kaynak dagitim mekanizmalar1i ile bu mesruiyeti korumaya
calismaktadir. Konut politikasi ise bu tarz hedeflerin hayata gecirilmesinde dnemli bir

araca doniismektedir.
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Ulkelerin hepsi, konut politikasin1 ekonomik biiyiime icin bir ara¢ olarak
kullanmaktadir. Konut finansmaninda yasanan gelismeler konut talebini uyarirken 6zel
sektoriin konut yatirnmlarini arttirmasini saglamaktadir. Insaat sektoriiniin endiistriyel
gelisim ve ekonomik biiylime i¢in énemli bir itici gii¢ olusu, siyasi aktorlerin konut ve
finansal piyasalar arasindaki etkilesimi arttirmaya yonelik miidahalelerde bulunmasina
neden olmustur. Oregin Cin Halk Cumbhuriyeti’nde yerel siyasi aktorler, ulusal
ekonomik gelismeye katki saglamak (ayn1 zamanda kendi basarilarin1 arttirmak) adina
kentsel arazinin ve konutun finansallagsmasina daha fazla yonelmektedir. Diger yandan
Meksika, Tiirkiye ve Gliney Afrika Cumhuriyeti’nde hiikiimetler, insaat endiistrisinin
isgliciinii emme kapasitesini kullanmay1 arzulamislardir. Ayrica incelenen iilkelerin
hepsinde konut popiilist bir politik araca donligmiistiir. Modern kentsel konut peyzajlari
ve s0zde orta siif yagam tarzinin yayginlagsmasi, bilylimenin hizla gerceklestigi imajini
olusturmaktadir. Bunun yaninda hanehalkinin konuta erisebilirligini arttirmaya yonelik
neo-liberal sosyal politika, siyasi aktorlerin oy devsirmelerine imkan vermektedir. Dahas1
bu miidahaleler, hanehalkinin finansal piyasalara eklemlenmesini toplum nezdinde

mesrulagtirmaktadir.

Meksika, Tiirkiye ve Giiney Afrika Cumhuriyeti 6rneklerinde oldugu gibi konut,
siyasi aktorlerin kendilerine sadik bir segkinler sinifi olusturmalarina katki saglamaktadir.
Konut politikasin1 yonlendirme konusunda aktif bir devlet kurumu tarafindan beslenen
bu simf, siyasi aktorlerin hegemonyasin1 destekleyecek siyasi-iktisadi tabani
olusturmaktadir. Giiney Afrika Cumbhuriyeti’nde Apartheid politikalarin izini silmek
isteyen Afrika Ulusal Kongresi (ANC), konut politikasi sayesinde yerli niifustan olusan
elit bir siif olusturmustur. Bu kapsamda Konut Bakanligi, Ulusal Konut Siibvansiyonu
Programi araciligiyla konut arzini ve talebini etkileyen miidahalelerde bulunmustur.
Meksika’da Milli Hareket Partisi (PAN) tarafindan tetiklenen kredi geniglemesi en biiyiik

alt1 insaat sirketine yaramustir. 2000’11 yillarda insa edilen yeni konutlarin yaris1 bu
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sirketlere aittir. Konut arzi ve talebi ise biiylilk oranda sosyal gilivenlik fonlari
(INFONAVIT, FOVISSSTE ve ISSFAM-FOVIMI) tarafindan yonetilmistir. Nitekim
gelistiriciler, liretecekleri konut birimlerinin sayisini1 herhangi bir yilda ipotek almaya hak
kazanan isci sayisina gore ayarlamistir. Tlrkiye 6rneginde ise Adalet ve Kalkinma Partisi
(AKP), insat sektoriinde yer alan belli bash sirketlere 6nemli miktarda kaynak transferi
yapmis ve kendi sermayesini olusturmustur. Bu kapsamda 6nemli yetkilerle donatilan

TOKI, sosyal ve ticari konut projeleri ile konut arz1 ve talebini belirlemistir.

Incelenen iilkelerde goriilen son ortak yoriinge ise, konut finansmaninda saglanan
veniliklere, talep yanli siibvansiyonlara ve arz yanl tegviklere ragmen konuta
erisilebilirligin giinden giine zorlasmasidir. Bunun temel sebebi ise konutun yatirim
aracina doniismesidir. Ulkelerin konut finansman ve konut tedarik sistemlerini
piyasalastirmalar1 ve bu sistemleri kiiresel finansal sisteme eklemlemeleri, konut
finansmaninin maliyetini diisiirmiis ve finansmana erisimin toplumsal tabanini
genisletmistir. Ayrica uygulanan neo-liberal (piyasalastirilmis) sosyal konut politikalari
ipotekli konut kredilerine olan talebi arttirmistir. Bu siireg, uluslararasi likidite bollugu ve
tilkelerin makro ekonomik istikrar donemleriyle birleserek ipotekli konut kredilerinde ve
ingaat faaliyetlerinde Snemli artiglara yol agmustir. ilk baslarda hanehalkinin konut satin
alabilmesini kolaylastiran ve ekonomik gostergeler agisindan olumlu goériinen bu gelisme,
konut fiyatlarinda enflasyonla sonuglanmis ve konutu kullanim degerinden soyutlanmis
bir metaya doniistiirmiistiir. Diger yandan konutun finansal bir araca doniismesi nedeniyle
artan liiks konut iiretimleri, konut talebi ile konut arzi arasindaki uyumsuzlugu

arttirmistir.

Ulkelerin tamaminda konut fiyatlar1 artmaktadir. OECD verilerine gore, 2015 -
2021 yillart arasinda (nominal) konut fiyat endeksi Meksika’da 156, Cin Halk

Cumhuriyeti’nde 150, Giiney Afrika Cumhuriyeti’nde 126 ve Tiirkiye’de 286 puana
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yukselmigtir.® Tiirkiye Orneginde goriildiigii gibi konut fiyatlarindaki enflasyon
uluslararas1 sermaye akimlarinda yasanan kesinti, ipotek kredisi faiz oranlarinda ve
enflasyonda yasanan yiikselisle birlesmis, konuta erisilebilirligi diisirmiistiir. Bunun
yaninda iilkede artan gogmen sayis1 ve yabancilara konut satisinin 6zendirilmesi konut
fiyatlarindaki yiikselisi desteklemistir. Meksika ve Cin Halk Cumhuriyeti 6rneklerinde
goriildiigl gibi konutun finansallagsmasi konut piyasasinda yapisal sorunlara yol agmustir.
Arz ve talep arasinda olusan bosluk, konut agigina ragmen bos kalan konutlarin artmasina
sebebiyet vermistir. Ote yandan iilkelerin tamaminda yasanan insaat faaliyetlerindeki
artis, kentlerin ¢eperlere dogru yayilmasini hizlandirmistir. Bu, hem kentsel arsalar
tizerindeki baskiy1 arttirmis hem de kentsel altyap1 ve ulasim sorunlarinin biiylimesine
neden olmustur. Giiney Afrika Cumhuriyeti Orneginde goriildiigii gibi insaat
faaliyetlerinde artisa neden olan sosyal konut politikasi, yerel yonetimlere onemli
ekonomik maliyetler yiiklemistir. Giiniimiizde bir¢cok hane, halen daha yeterli kentsel

hizmetten mahrumdur.

Tez kapsaminda ortaya konan ortak yoriingeler iilkelerin yasadiklar1 benzer
deneyimlerin tespitini saglamasi agisindan onemlidir. Ancak bu, konut politikalarinin
yakimsadig1 anlamma gelmemektedir. Ulkeler yerel kurumsal farkliliklarini korumaya
devam ettikleri siirece 6zgiin siireclerden gegcmektedir. Nitekim incelenen iilkelerde konut
politikasina etki eden aktorler temelde benzer goriilse de 6ziinde farklilagmaktadir.
Tiirkiye disindaki tlkelerde ipotek finansmani bankalar ve diger mevduat kuruluslari
tarafindan verilmektedir. Meksika ve Cin Halk Cumhuriyeti’nde zorunlu tasarruf fonlar
mevduatlarm bir kismmin bu kurumlarda toplanmasina imkan vermektedir. Ornegin
Meksika da bu fonlar (INFONAVIT ve FOVISSSTE) ipotek piyasasinin %70’ini elinde

bulundurmaktadir. Tiirkiye’de ise 2001 krizi sonrasi yeniden yapilandirilan bankacilik

81 OECD, Housing Prices, https://data.oecd.org/price/housing-prices.htm#indicator-chart, erisim tarihi:
22.04.2022.
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sektorii ipotekli konut kredileri piyasasinda tek basina s6z sahibidir. Yine Tiirkiye
disindaki iilkeler ipoteklerin finansmani1 konusunda menkul kiymetlestirmeye daha fazla
yonelmektedir. Tirkiye’de ise bankacilik sektorii ulusal ve uluslararasi sermaye
piyasalarindan borglanarak fon kapasitesini artirmaktadir. Her iki durumda da uluslararasi
likidite bollugu s6z konusu finansmanin bulunmasini kolaylastirmistir. Ancak Tirkiye
0zelinde goriildiigii gibi bor¢lanma, uluslararasi likidite de yasanan bir daralmadan daha
hizli etkilenmektedir. Konutlarin finansmani1 s6z konusu oldugunda Tiirkiye’yi diger
iilkelerden ayiran en biiyiik fark TOKI istiraki olan Emlak Konut GYO’dur. Yapili
gevrenin sermaye piyasalari ile baglantisinin kurulmasinda 6nemli bir gorev iistlenen
kurum, TOKI’nin arsa portfoyiinii kullanarak &zel sektdre sermaye aktariminda kilit

aktordir.

Son olarak, Tiirkiye’de miidahaleci bir devlet kurumu olarak karsimiza g¢ikan
TOKI, konut politikasina yon verme kapasitesi bakimmdan diger iilke &rneklerindeki
tirdeslerinden ayrilmaktadir. Kurum; uzun yillar Bagbakanlik’a bagli olmus, denetim
mekanizmasindan uzak bir konuma oturtulmus, imar plani yapma, kentsel doniisiim alani
ilan etme ve bu konuda projeler gelistirme, hazine arazilerini imara agma ve 6zellestirme,
yurt icinde ve disinda sirket kurma ve var olanlara ortak olma, konut altyap1 ve sosyal
donat1 proje gelistirme, devlet garantili veya garantisiz i¢ ve dis tahviller ile her tiirli
menkul kiymetler ¢ikarmak gibi onemli yetkilerle donatilmistir. Kurumun 2000°1li
yillarda mali disiplin ilkesi c¢ercevesinde yeniden insa edilmesi, kendi biitcesini
olusturmak icin kentsel arsalara daha fazla yonelmesini gerektirmistir. TOKI, hazineye
ait arsa ve arazileri liiks insaat projeleri igin kullanilabilir hale getirmektedir. Daha sonra
bu arsalar, Emlak Konut GYO araciligiyla 6zellestirilerek biiyiik insaat firmalar1 igin
kazangli mega konut projelerinde kullanilmaktadir. TOKI, arsalarin dzellestirilmesinden
elde ettigi geliri ticarilestirilmis sosyal konut projelerine aktarmaktadir. Kurum i¢in bu

konutlar niceliksel bakimdan epeyce 6nemlidir. Ciinkii tiretilen konutlarin coklugu, daha
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fazla alt-orta gelir grubuna ulasilmasi dolayisiyla da daha fazla siyasi rant anlamina
gelmektedir. Ayrica TOKI, iirettigi kentsel déniisiim projeleri ile enformel yerlesim
alanlarinin ¢oziilmesinde ve resmi konutlara erisimin arttirllmasinda 6nemli bir gérev
iistlenmistir. Bu sayede normal sartlarda bir eve sahip olan hanehalki bile finansal
piyasalardan bor¢lanmak zorunda kalmstir. Sonug olarak TOKI, neo-liberal sosyal konut
politikas1 araciligiyla konutun finansallagsmasini yonlendiren aktif bir devlet aygit1 olarak

ortaya ¢cikmaktadir.

Finans sermayesinin hizla genisledigi, ulusal pazarlarin sinirlarinin kaldirildig: ve
ulusal politikalarin uluslararast gelismelerden oldukga etkilendigi kiiresellesme ¢aginda,
konutun finansal bir varlik olarak goriilmesini kisa siirede degistirmek pek miimkiin
goriinmemektedir. Dahasi hiikiimetler, ekonomik biiyiimeyi desteklemek igin insaat
sektdriine yonelmeye devam edecekler gibi durmaktadir. Ote yandan bircok iilkede
yasanan siyasi ve ekonomik istikrarsizliklar ile terérizm, kiiresel diizeyde gerceklesen gog
hareketlerine yol agmaktadir. Kitlesel niifus hareketleri ise bir¢ok gelismis ve gelismekte
olan tlilkede yeterli konuta ulagilabilirlik sorununu giinden giine biiyiitmektedir. Ancak bu
olumsuz iklim, konuta erisilebilirligi arttirmak icin g¢esitli  politikalarin
olusturulamayacagi anlami tasimamalidir. Nitekim giinlimiizde birgok hiikiimet, giderek
siddetlenen sosyal, mekansal ve ekonomik esitsizlikler nedeniyle konut sorununa daha
fazla 6nem vermek zorunda kalmaktadir. Ornegin Almanya’da artan kiralar, ozel
sektoriin yonettigi ve kiraladigi konutlarn kamulastirilmasii giindeme getirmistir. %82

Hollanda’da hiikiimet, alt-orta gelir grubunu korumak amaciyla kira artiglarim

sinirlandirmaya hazirlanmaktadir. Ayrica devletten konut yardimi alma yasinin da 23’ten

82 Ornegin Berlin’de 2016 yilindan beri %42 oraninda artan kiralar, emlak sirketleri tarafindan yonetilen
ve kiraya verilen 200 binden fazla konutun kamulastiriimasina yonelik bir referandumun yapilmasina neden
olmustur. ‘Deutsche Wohnen & Co. enteignen’ isimli inisiyatifin biiyiik ¢abasiyla ger¢eklesen referandum,
her ne kadar yerel yonetimlere tavsiye niteligi tasiyor olsa da, yerel siyasi aktorler ve emlak sirketleri
iizerinde baski olusturacak gibi durmaktadir. BBC, Berlin'de konut sikintisi: Halk referandumda 200
binden fazla konutun kamulastirilmasina 'Evet' dedi, , https://www.bbc.com/turkce/haberler-dunya-
58709765, erigim tarihi: 19.05.2022.
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21’e cekilmesi diisiiniilmektedir.®®® Kanada’da hiikiimet, artan konut fiyatlar1 karsisinda
yabancilara konut satisini yasaklamaya hazirlanmaktadir.®8* Cin Halk Cumhuriyeti’nde
yukselen konut fiyatlari, kentsel arazilerin kullanim hakkinin satilmasinda kisitlamaya
gidilmesine neden olmustur.8% Ayrica artan kiralarla miicadele etmek amaciyla da kira

sinirlamasi getirilmistir.®

Son yillarda konut fiyatlarinin en hizl arttigi iilke olan Tiirkiye’de de hiikiimet,
konuta ulasilabilirligi  arttirmak amaciyla g¢esitli miidahalelerde bulunmaya
hazirlanmaktadir. Bunlardan ilki, ilk defa konut sahibi olacaklar1 kapsayan konut kredisi
faiz oran1 siibvansiyonudur. Buna gore 2 milyon liraya kadar olan krediler 0,99 oraninda
verilecektir. Ikincisi, bir y1l boyunca konut fiyatin1 sabit tutmay1 taahhiit eden KOBI ve
KOBI dis1 insaat sirketlerine verilecek olan kredilerdir. Bu kredilerle gesitli nedenlerden
dolayr  konutlarim1  tamamlayamayan  sirketlerin  ingaatlarini  tamamlamalari
hedeflenmektedir. Son diizenleme ise sosyal konutlara yoneliktir. Bu kapsamda TOK{’ye
sosyal konut projelerini arttirmasi i¢in 30 milyar liralik finansal destek verilmesi
planlanmaktadir. Ayrica sosyal konutlarin yeniden satisina bes yillik bir smirlama

getirilmesi diisiiniilmektedir.%’

83  Hiirriyet, Onemli karar verildi! Ev sahiplerine kira simrlamasi getirilecek,

https://www.hurriyet.com.tr/ekonomi/onemli-karar-verildi-ev-sahiplerine-kira-sinirlamasi-getirilecek-
42066908, erisim tarihi: 20.05.2022.
84 Kanada’da yabancilara satilan konutlarin oranmin %1 oldugu tahmin edilmektedir. Dolayisiyla boyle
bir miidahalenin etkisiz kalmas1 beklemektedir. Oysa konut fiyatlarindaki artisin temel nedeni ekonomik
istikrar i¢in faizlerin diigiiriilmesidir. Bu, bor¢glanma maliyetleri diisen hanehalkinin konuta olan talebini
arttirmistir. BBC, Kanada'da konut krizi: Fiyatlar bir yilda yiizde 20'den fazla artti, hiikiimet
yabancilara konut satisim yasaklamaya hazirlamyor, https://www.bbc.com/turkce/haberler-dunya-
61035953, erisim tarihi: 19.05.2022.
85 Qingdao, Tianjin, Shenzhen ve Huizhou gibi sehirlerde yerel yénetimlerin yetkisi askiya alinmistir.
Emlak Kulisi, Cin'den artan konut fiyatlarina miidahale!, https://emlakkulisi.com/cinden-artan-konut-
fiyatlarina-mudahale/680772, erisim tarihi: 19.05.2022.
86 Emlak Kulisi, Cin'den yiiksek ev kiralarina kisitlama!, https://femlakkulisi.com/cinden-yuksek-ev-
kiralarina-kisitlama/681869, erisim tarihi: 19.05.2022.
87 TRT HABER, Yiizde 0,99 faizli konut kredisine kimler bagvurabilir? Konut kredisine basvuru
sartlar neler?, https://www.trthaber.com/haber/guncel/yuzde-099-faizli-konut-kredisine-kimler-
basvurabilir-konut-kredisine-basvuru-sartlari-neler-679207.html, erisim tarihi: 19.05.2022.
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Yukaridaki miidahaleler hayata gegirilmeden daha etkisi goriilmiistiir. Ancak bu
etki negatif olmus, hiikiimetin yeni finansman modelini kamuoyuyla paylagsmasiyla konut
fiyatlar1 artmistir.88 Ozellikle siibvansiyonlu konut kredilerinin talebi arttiracak olmasi
konut sahiplerinin faiz indirimini firsata ¢evirmelerine destek olmustur. Artan fiyatlar,
konut sahibi olmak isteyen hanehalkinin daha fazla bor¢lanmasi demektir. Dolayisiyla
devlet miidahalesi, konut ihtiyaci olanlardan daha ¢ok konut sahipleri, konut gelistiricileri

ve konut kredisi veren finansal kurumlara yarayacaktir.

Tiirkiye’de konut fiyatlarindaki yiikselisin altinda yatan nedenlerden biri
ekonomik istikrarsizliktir. Tiirk lirasinin hizla deger kaybetmesi ve yiikselen enflasyon
nedeniyle artan mal ve hizmet fiyatlari, ingaat/konut sektoriiniin maliyetlerini arttirmistir.
Insaat maliyetlerindeki yillik ortalama artis oran1 2010-2016 yillar1 arasinda %7,6 iken
bu oran 2017°de %19,7°ye 2019°da %27,54’e ve 2021 ise %67,74’e ¢ikmustir.88 Konut
yatirimlarinda azalmaya neden olan bu siire¢ konut fiyatlarin1 da etkilemektedir. Diger
yandan hizla yiikselen enflasyon, birikimlerini korumak isteyen hanehalkinin deger
deposu olarak goriilen konuta olan ilgisini arttirmistir. Nitekim Tiirk lirasinin hizla deger
kaybetmeye basladigi 2016 sonrasi siiregte 3 milyon 385 bin ilk el konut satigi
gerceklesirken ayni donemde hanehalki sayist 3 milyon 123 bin artmistir. Bu zaman
zarfinda konut sahipligi orant ise %359,7°den %57,5’e diismiistiir. Bu gostergeler
halihazirda bir eve sahip olan hanehalkinin konuta yatirim yaptigin1 géstermektedir. Faiz

siibvansiyonlari ise bu ilginin yogunlasmasini saglamaktadir.

Konut fiyatlarini arttiran ikinci neden ise konut arzi ile konut talebi arasindaki
uyumsuzluktur. Ulke genelinde satilmayan konutlari sayis1, arz ve talep uyumsuzlugunu

gosteren Onemli verilerden biridir. Buna gore 2013-2021 yillar1 arasinda iiretilen

88 T24, Konut kredisi paketi aciklandu, ev fiyatlar:1 aminda artt1!, https://t24.com.tr/haber/konut-kredisi-
paketi-aciklandi-ev-fiyatlari-aninda-artti, 1033064, erigim tarihi: 19.05.2022.
889 TUIK, ingaat Maliyet Endeksi, https:/data.tuik.gov.tr/, erisim tarihi: 19.05.2022.
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konutlarin dortte biri satilmamistir. Oranin bu kadar yiiksek olmasinin nedenlerinden biri
konut {iretiminin neredeyse yarisinin liiks konut {iretimi olmasidir. Konut arzinin diger
yaris1 ise niifusun 6nemli bir kismina hitap eden epeyce sikisik bir pazardir. Diisiik faizli
krediler, alt ve orta gelir grubunda yer alan ve konut arzindan konut satin almak isteyen
genis bir talebi harekete gecirerek konut fiyatlarindaki artisi beslemektedir. Bagka bir
ifadeyle alt ve orta gelir grubuna yonelik konut liretimi arttirilmadan saglanan faiz
siibvansiyonlar1 konuta erisilebilirligi azaltmaktadir. Alt gelir grubunun konut sahipligi
oranina baktigimizda durum daha net anlasilmaktadir. 2013-2021 yillar arasinda bu gelir
grubunda yer alan hanehalkinin konut sahipligi oram1 %59,3’ten %49,4’e diigsmiistiir.
Kisacas1 Tiirkiye’de akut hale gelen konut bunalimi yetersiz konut arzi sorunu degil
yapisal bir sorundur. Bu sorunun ¢oziimii ise faiz siibvansiyonu gibi talep arttirici

Onlemlerle degil arz1 taleple bulusturacak miidahalelerle miimkiindiir.

Konut arzinin konut talebi ile Ortiismesini saglayacak politikalar sistematik ve
etkin bir konut politikasina ihtiyag duymaktadir. Bu kapsamda atilmasi gereken adimlarin
basinda konut tedarik sisteminin revizyonu gelmektedir. Kamuya ait lojmanlari
saymazsak (ki son donemde bu konutlarda 6zellestirilmeye baslanmistir) Tiirkiye’de
kiralik konut sektorii biiyiik 6l¢iide 6zel piyasaya birakilmistir. Bu durum; yoksullar, dar
gelirli aileler, 6grenciler, go¢menler gibi 6zel kiralik piyasasindan konut kiralamakta
zorlanan kesimlerin konuta erisimini sinirlamaktadir. Oysa TOKI, sosyal konut {iretimine
kiralik konut iiretimini de ekleyebilir ve miilk konut odakli konut politikasina yeni bir
acilim getirebilir. Ayrica bu konutlarin liretimi i¢in genel biitgeden belirli bir oranda pay
aktarilabilir. Boylece sosyal konutlarin iiretimi i¢cin Hazine arazileri iizerindeki baski

azaltilabilir.

Kamu kiralik konutlar1 disinda konut tedarik sistemine getirilebilecek ikinci

yenilik ise uygun fiyatli konut piyasasinin olusturulmasidir. Giiniimiizde TOKI bu gérevi
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iistlenmeye caligsa da iiretilen konutlarin nicelik olarak yetersiz kaldig1 ortadadir. Ozel
sektor ise hem TOKI nin sahip oldugu ayricaliklara sahip olamadig1 hem de yiiksek arsa
fiyatlarindan dolay1r uygun fiyatli konut iiretimine uzak durmaktadir. Ozellikle son
yillarda artan arsa maliyetleri toplam ingaat maliyetleri icerisinde %50 ile %60’a ulagsmis
durumdadir.?®® Diinya ortalamasinin ¢ok iizerinde olan bu oran, uygun fiyath konut
{iretiminin &niindeki en biiyiik engellerden biridir. Imarli ve altyapili arsa sunumunu
arttirmadan arsa spekiilasyonunun 6niine gecmek dolayisiyla da arsa fiyatlarini diisiirmek
miimkiin gdziikmemektedir. Bu noktada TOKI ile belediyeler, imarli ve alt yapil1 arsa
sunumunu arttirabilir. Bu arsalar iizerinde ise 6ncelikli olarak uygun fiyatl konut iiretimi
Ozendirilebilir. Ayrica arsalarin miilkiyeti kamuda kalacak sekilde yalnizca kullanim
hakki 6zellestirilebilir.8%! Bu sayede arsa maliyetleri daha da diisiiriilebilir, kamuya sosyal
konut yatirimlari i¢cin dnemli bir mali kaynak saglanabilir ve arsalarin deger artis1 kamuya

kazandirilabilir.

Konut tedarik sisteminin genisletilmesinin disinda konut sorununa pozitif katki
saglamas1 muhtemel bir diger 6nlem ise miilk konutun vergilendirilmesinde yonelik
getirilecek cesitli yasal diizenlemelerdir. Ilk olarak, belirli bir siire (6rnegin iki yil) bos
duran konutlara yénelik etkili bir vergilendirme sistemi getirilebilir.8%? Konut fiyatlarinda
ve kiralarda yasanan hizli artiglar, konutu yatirim araci olarak goérenlerin gelecekte elde
edecekleri kar1 g6z 6niinde bulundurarak konutlarini bos birakmalarina neden olmaktadir.
Konut sorununu pekistiren bu gelisme, konut arzinda daralmaya yol agmakta ve konut
enflasyonunu arttirmaktadir. 2020 yili sonu itibariyle yalnizca Istanbul’da 1 milyon 800

bin bos konut oldugu bilinmektedir. Bos konutlarin konut piyasasina yeniden

8% GYODER Baskan1 Mehmet Kalyoncu, Istanbul’un kimi semtlerinde bu oranmn %75’lere ulastigini
sOylemistir. Tiirkiye, Arsa pay1 belimizi biikiiyor,
https://www.turkiyegazetesi.com.tr/ekonomi/805851.aspx, erisim tarihi: 19.05.2022.
81 [ngiltere’de 99, Isve¢’te 60 ve Cin Halk Cumhuriyeti’nde (konut i¢in) 70 yillik siire i¢in kiralanan arsalar
kamuya dnemli mali kaynak saglamaktadir.
82 Ornegin Fransa’da iki y1ldan fazla bos birakilan konutlarin vergisi, kira degeri {izerinden %12,5 oraninda
artmaktadir. Dahas1 bu vergi her gegen yil ayni oranda artmaktadir. Iskogya’da yerel yonetimler, bir yildan
fazla bos birakilan konutlarin emlak vergisi ihtiyari olarak %200 oraninda arttirma yetkisine sahiptir.
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kazandirilmasi konutun finansallasmasini 6nlemede epeyce 6nemlidir. Alinabilecek diger
bir 6nlem ise birden fazla eve sahip olanlarin vergilendirilmesine yoneliktir. Konutun
yatirim araci olmaktan ¢ikarilmasinda 6énemli bir yere sahip olan bu degisiklik, konut
sayis1 arttikca emlak vergisi ve gelir vergisi oranlarinin degismesi usuliine gore
belirlenebilir. Giiniimiizde sadece belirli sartlari®® saglayan hanehalkina yonelik emlak
vergisi muafiyeti uygulanmaktadir. Ancak var olan vergiler, yatirnm amaciyla iki veya
daha fazla konut almayi1 caydiracak seviyede degildir. Dolayisiyla getirilecek yeni
oranlar, yatirimlarin konut yerine tliretken sektorlere aktarilmasina yardimei olabilir. Bu
sayede azalan konut talebi fiyat artiglarmi dnleyebilir. Ote yandan alman vergiler, imarl

ve altyapili arsa sunumunun arttirilmasinda kullanilabilir.

Yukaridaki oOneriler, konutun finansal bir varlik olmaktan c¢ikarilmasini
hedefleyen iilkeler tarafindan kullanilabilir ve/veya kullanilmaktadir. Hiikiimetler, i¢sel
dinamikleri ¢ercevesinde belirledikleri konut politikalariyla konutun finansallagsmasini
yavaglatmay1 ve yoksul ve alt-orta gelirli hanehalkininin konuta erigebilirligini arttirmay1
basarabilir. Ancak siirecin tersine donmesi ve konutun tekrardan; bireyler, kurumsal
yatirimcilar ve konut saglayicilar gibi farkli sosyal gruplar tarafindan temel bir ihtiyag
olarak goriilmesi i¢in insaata ve finansa dayali birikim stratejisinden vazgeg¢ilmesi

gerekmektedir. Aksi takdirde alinan 6nlemlerin basarist sinirli kalacaktir.

893 Higbir geliri olmayan yoksullar ile gelirleri sadece emekli, dul ve yetim ayligindan ibaret olanlarin,
gazilerin, engellilerin, sehitlerin, dul ve yetimlerin briit 200 metrekareyi gegmeyen tek konutlari i¢in emlak
vergisi muafiyeti uygulanmaktadir. 1319 Sayili Emlak Vergisi Kanunu, Resmi Gazete, T/S:
11/8/1970/13576.
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SONUC VE ONERILER

Bu tez c¢alismasinda, konutun finansallasmasina neden olan neo-liberal
politikalarin genel olarak gelismekte olan {ilkelerin 6zel olarak da Tiirkiye’nin konut
politikasina etkisi incelenmistir. 20. yilizyilin son ¢eyreginde tiim diinyada hizla yayilan
neo-liberal politikalar, kiiresel diizeyde alternatif yatirim firsatlari arayan
sermaye/tasarruf fazlasinin serbestce dolasimina imkan vermistir. Kiiresel finansal
sisteme eklemlenmek isteyen ve iiretim yapilar1 sermaye girisi ile ithal girdiye bagimli
olan gelismekte olan {lilkeler, finansal serbestlesme igin gereken diizenlemeleri hayata
gecirerek kiiresel likidite bollugu i¢in alternatif yatirim olanaklari sunmaya baslamistir.
Gelismekte olan iilkelere yonelen ve daha ¢ok spekiilatif getiri arayisinda olan sermaye
girisleri, finansal krizlere sebebiyet vermistir. Hiikiimetler, sermaye hareketlerinin
ekonomiler tizerindeki olumsuz etkisini ortadan kaldirmak i¢in ekonomik diizenlemelere
basvurmustur. Daha fazla sermaye girisine olanak veren bu girisimler, {ilke
ekonomilerinin finansallagsmasini hizlandirmistir. Finansallasma, varlik fiyatlarinda
enflasyona ve hanehalki borgluluguna yol agarak toplam talebin artmasini saglamistir.

Borgla finanse edilen bu tiikketim yapisinin merkezinde ise “konut” bulunmaktadir.

Tez kapsaminda, Tiirkiye’de yasanan siireglerin 6zgiinliiglinii anlamak igin iKi
temel ¢dziimleme yapilmistir. {1k ¢dziimlemede, Meksika, Giiney Afrika Cumhuriyeti ve
Cin Halk Cumhuriyeti’ndeki konut politikalar1 tarihsel siiregte incelenmis ve bu
politikalarin sermaye hareketlerinden etkilenme diizeyleri irdelenmistir. ikinci
¢oziimlemede ise, Tiirkiye’de yasanan deneyime odaklamilmustir. Ulke incelemeleri,
gelismekte olan {ilkelerde yasanan siirecleri anlamak i¢in onemli bulgular saglamistir.
Ancak Tirkiye’deki silirecin 6zgilinliigiiniin yakalanmasi karsilastirmali bir analiz ile

miimkiin olmaktadir. Ortak yoriingeler yaklasimi dogrultusunda yapilan iilke
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karsilastirmasi, digsal ve birbirine bagli siireglerin farkli iilkelerde ortaya cikardigi
benzerliklerin tespitini kolaylastirmaktadir. Bu sayede goriiniiste ulusal olan gelismelerin
hangilerinin ortak nitelikler tasidigi hangilerinin ise tilkeye Ozgii oldugu ortaya

konabilmektedir.

Tez kapsaminda tespit edilen ortak yoriingelerden ilki, éilkelerin konut finansman
sistemleri ile konut tedarik sistemlerini piyasalastirmalaridir. Bu gelisme yatirim
firsatlary arayan likidite bollugundan epeyce etkilenmigstir. 21. Yiizyilin baslarinda olusan
sermaye/tasarruf fazlaligi, ulusal sistemlerin uluslararasilasarak piyasalagmasini tesvik
etmistir. Incelenen iilkelerin hepsi, neo-liberal politikalarin bir uzantis1 olarak alt yapi
yatirimlarini arttirmis, arazi ve konut gelisimini etkileyen yasal diizenlemeleri kaldirmis
ve ingaat enddistrisini orgiitleyerek konut tedarik sisteminin piyasalagsmasini saglamaya
calismistir. Bunun yaninda her bir tilkede ipotek finansman sistemlerinin ve kurumlarinin
kurulmasi ile siibvansiyonlarin finansal sistemi destekleyecek sekilde diizenlenmesine

yonelik adimlar atilmistir.

Incelenen iilkelerde goriilen ikinci ortak yoriinge, enformel yerlesim alanlarinin
¢oziilmesine ve resmi konutlara erigimin arttirilmasina yonelik uygulanan neo-liberal
(pivasalastirilmis) sosyal konut politikalari ile finansallasma arasinda olan iliskidir. ice
doniik sermaye birikimi doneminde Meksika, Giiney Afrika Cumhuriyeti ve Tiirkiye’de
gecekondu sorunu ortaya ¢ikarken, planli ekonomi doneminde Cin Halk Cumhuriyeti’nde
yetersiz barinma kosullar iilkedeki kentlerin temel sorunudur. Konut finansmaninin
yayginlagmasi ve 6zel sektor insaat yatirnmlarinin tesvik edilmesi bu yerlesim alanlarinin
doniistiiriilmesi ile miimkiin olmustur. Bu sayede siibvansiyonlu konutlara erisimin
toplumsal tabani genislerken daha fazla hanehalkinin finansal piyasalara eklemlenmesi

saglanmustir.
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Incelenen iilkelerde goriilen iigiincii ortak yoriinge, devletin konut piyasas: ile
finansal piyasadaki aktif roliidiir. Ulkelerin ortak 6zelliklerinden biri, devletin ekonomik
iiretim ve bollisiim siireglerinde aktif bir role sahip olmasidir. Devlet, diizenleyici ve
denetleyici bir aktor olarak serbest piyasanin 6niinii agarken ayni zamanda tamamlayici
bir aktér olarak piyasaya miidahalelerde bulunmaktadir. Etkin bir devlet kurumu
ekseninde belirlenen bu miidahaleler, devlete yakin bir segkinler siifinin olugsmasini
saglamistir. Diger yandan bu sistemde yoOneticiler mesruiyetlerini daha ¢cok ekonomik
biiyiimeden alirken, neo-liberal sosyal devlet uygulamalari ve kaynak dagitim
mekanizmalar1 ile de mesruiyetlerini koruyabilmektedir. Konut politikasi, bu tarz

hedeflerin hayata gegirilmesinde 6nemli bir arag¢ olarak kullanilmaktadir.

Incelenen iilkelerde goriilen son ortak yoriinge ise, konut finansmaninda saglanan
veniliklere, talep yanli siibvansiyonlara ve arz yanli tesviklere ragmen konuta
erigilebilirligin  giinden giine zorlasmasidir. Bunun temel sebebi ise konutun
finansallasmasidir. Ulkelerin - konut finansman ve konut tedarik sistemlerini
piyasalastirmalar1 ve bu sistemleri kiiresel finansal sisteme eklemlemeleri, konut
finansmanmin maliyetini dlislirmiis ve finansmana erisimin toplumsal tabanini
genislemistir. Ayrica uygulanan neo-liberal sosyal konut politikalari, ipotekli konut
kredilerine olan talebi arttirmistir. Bu siire¢, uluslararasi likidite bollugu ve {ilkelerin
makro ekonomik istikrar donemleriyle birleserek ipotekli konut kredilerinin
genislemesine ve insaat yatirimlarinin artmasina yol agmustir. ilk baslarda hanehalkinin
konut satin alabilmesini kolaylastiran ve ekonomik gostergeler agisindan olumlu goriinen
bu gelisme, artan konut fiyatlariyla sonuclanmis ve konutu kullanim degerinden
soyutlanmig bir metaya doniistiirmiistiir. Baska bir ifadeyle barinma hakki, kapitalist
birikim adima metalasmaya ugramistir. Diger yandan konutun finansal bir araca
doniismesi nedeniyle artan liiks konut liretimleri, konut talebi ile konut arz1 arasindaki

uyumsuzlugu arttirmistir.
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Tezde bulunan ortak yoriingeler gostermektedir ki, bagimli finansallagsma
gelismekte olan iilkelerde konutun finansallasmasini anlamak i¢in ilk adimdir. Bu iilkeler
sermaye birikiminin devamlilig1 igin yabanci sermaye girisine ihtiyag duymaktadir. i¢
finansallasmanin olusmasin1 saglayan sermaye girigleri, bir yandan disa bagimlilig
arttirirken diger yandan da ulusal sistemlerin piyasalasmasini da tesvik etmektedir. i¢
finansallasma bir kez gerceklestikten sonra, sermaye akisinin devamligi i¢in giderek artan
bir bigimde (ama 6zellikle bu amag i¢in degil) finans sektoriinlin genislemesine ihtiyag
duyulmaktadir. Insaat ve gayrimenkul piyasalarmin (uluslararasilasma boyutuyla dogru
orantil1 olarak) spekiilatif faaliyetlere a¢ik olmasi, karli yatirim alanlar1 arayisinda olan
likidite bollugunun bu piyasalara niifuzunu arttirmaktadir. Ancak gelismekte olan
ilkelerde finansal piyasalarin genisletilmesi enformel yerlesim alanlarinin ¢éziilmesi ile
miimkiin olmaktadir. Bu tilkelerde var olan yiiksek kayit disilik, niifusun biiyiik bir
bolimiiniin alt gelir grubunda yer almasi ve konut ihtiyacinin enformel kanallarla
¢oziilmesi, finansal piyasalarin genisleyebilmesinin o6niindeki engellerin basinda
gelmektedir. Bu noktada hiikiimetler, olusturduklari neo-liberal (piyasalastirilmis) sosyal
konut politikalar1 araciligiyla, eski yerlesim alanlarmin doniisiimiinii ve konut sahibi
olmak isteyen ancak finansal piyasalardan borglanma ihtimali bulunmayan hanehalkinin
finansal piyasalara eklemlenmesini saglamaktadir. Bu politikalarin devamliligi ise
(enformel iligki aglar1 kapsaminda isgal edilenler de dahil olmak {izere) kentsel arsalarin
metalagmasi ile gerceklesmektedir. Dolayisiyla gelismekte olan iilkelerde konutun
finansallasmasi, neo-liberal (piyasalastirilmig) Sosyal konut politikalarindan ayri

diistiniilemez.

Sosyal konutlar, bir¢ok hanehalkinin konut sorununa ¢are olmustur ve olmaya da
devam etmektedir. Ancak bu politikalar, kurumsal politika metinlerinde belirtildigi gibi
konuta erisilebilirligi arttirma amacindan saparak finans, gayrimenkul ve insaat sektorleri

ile siyasi aktorlerin ¢ikarlarini desteklemek igin kullanilan bir araca doniismiistiir. Sosyal
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konutlar biiytik 6l¢iide, kentsel arsanin en ucuz oldugu kent ¢eperlerine insa edilmektedir.
Bu tarz konutlarin iiretiminde niceliksel hedeflere oncelik verilmekte, gelistiriciler kar
marjlarini da goz oniinde bulundurarak hizli ve niteliksiz konutlar iiretmektedir. Ayrica
kentsel hizmetlerde goriilen eksiklikler, uzaklik ve issizlik gibi etkenlerle birlesmekte ve
yoksullugun belirli mekanlarda yogunlagsmasiyla sonuglanmaktadir. Dahasi bu konutlar,
temel ihtiyaclarin1 bile karsilamakta zorlanan yoksul kesimin borg¢landirilmasini
beraberinde getirmektedir. Borglarin1  6deyemeyenler ise evlerinden olarak

miilksiizlesmektedir.

Ortak yoriinge yaklasimi kapsaminda bulunan bir diger bulgu ise iilkelerin
yasadiklar1 benzer deneyimlere ragmen Ozglinliiklerini korumaya devam etmeleridir.
Nitekim incelenen ilkelerde konut politikasina yon veren aktorler birbirinden
farklilasmakta, konutun finansallasma diizeyi de degisim gostermektedir. Tiirkiye’yi
diger tilke drneklerinden ayiran bulgulardan ilki, konut piyasasinin finansal derinliginin
diger iilkelere nazaran diisiik olmasidir. Diger bir ifadeyle ipotekli konut kredilerinin
GSYIH’ya oram en diisiik iilke Tiirkiye’dir. Bunun temel sebeplerinden biri ipotekli

konut kredilerinin faiz oranidir.

Tiirkiye’de faizler, diger iilkelere gore nispeten yiiksek seyretmistir. Bunun iki
onemli nedeni bulunmaktadir. Bunlardan ilki, ipotekli konut kredilerinin mevduat
bankalarina dayanmasidir. Tiirkiye’de menkul kiymetlestirmeye yonelik adimlar 2007
gibi gec bir tarihte atilmistir. Ayn1 y1l ABD’de baslayan ve kisa siirede tiim diinyay1 etkisi
altina alan Kiiresel Finans Krizi, iilkede menkul kiymetlestirmeye olan bakisi olumsuz
etkilemistir. ilk ipotege dayali menkul kiymet ihract 2018 yilinda sinirhi bir hacimle
yapilmistir. Bu gelismeler ikincil piyasalarin olusumunu 6nemli 6lgiide sinirlamistir.
Nitekim incelenen iilkeler arasinda ikincil piyasalarin en az gelistigi lilke Tiirkiye’dir.

Ikincil piyasalarm yoklugunda birincil piyasada yeteri kadar olgunlasamamistir. Konut
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faizlerini etkileyen ikinci neden ise, tek bir siyasinin kisisel tercihlerine birakilan
makroekonomi politikasinin uluslararas1 alanda yatirimer giivenirliligini zedelemesi,
dolayisiyla da sermaye girislerinde azalmalara neden olmasidir. Yabanci sermaye

girislerindeki azalis kredi faizlerini dogrudan etkilemistir.

Tiirkiye’yi diger iilkelerden ayiran ikinci ve en énemli fark ise TOKI ve istiraki
olan Emlak Konut GYO’dur. Konut politikasina yon verme kapasitesi bakimindan diger
tilke 6rneklerindeki tiirdeslerinden ayrilan kurum; uzun yillar Bagbakanlik’a bagli olmus,
denetim mekanizmasindan uzak bir konuma oturtulmus, imar plan1 yapma, kentsel
doniigiim alan1 ilan etme ve bu konuda projeler gelistirme, hazine arazilerini imara agma
ve Ozellestirme, yurt iginde ve disinda sirket kurma ve var olanlara ortak olma, &zel
sektorle kar odakli projeler gelistirme gibi kritik yetkilerle donatilmigtir. Kurumsal
doniisiim birlikte TOKI, enformel konut sunum bigimleri disarida birakilacak sekilde
konut sektoriiniin piyasalagsmasi ve alt-orta gelir grubunda yer alan hanehalkinin kredi
mekanizmasiyla konut piyasasina dahil edilmesi konularinda onemli gorevler
{istlenmistir. Kurumun iistlendigi bu iki gorev, tarihsel siirecte TOKI’nin konut piyasasini
tek basina yonlendiren miidahaleci bir kuruma doniismesini gerektirmistir. Bu sayede
kurum, hem sosyal hem de ticari konut piyasasina yon vererek insaat, gayrimenkul ve
finans sektorleri arasindaki baglantinin kurulmasinda 6nemli bir role sahip olmustur.
Diger bir ifadeyle TOKI, konut iiretimi ve tiiketimini yonlendirerek konutun

metalagmasini saglamistir.

TOKI’nin iistlendigi gérevin ii¢c dnemli sonucu olmustur. Bunlardan ilki, &zel
olarak konut genel olarak insaat sektorii yatirnmlarinda tarihte goériilmemis bir artis
yasanmustir. Insaat sektdriindeki genisleme sektdriin finansal piyasalara eklemlenmesini
saglamistir. Bu sayede her iki sektoriin gelisimi birbirini destekler hale gelmistir. Tkinci

olarak TOKI, yiiriittiigii konut projeleriyle hiikiimetin kendi seckinler siifin1 olusturmasi
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saglamistir. Kurumdan ihale alan sirketler ayricalikli konuma yiikselirken bu sirketlerden
belli bashlar1 ise énemli kazanglar elde etmistir. Ozellikle TOKi’ nin arsa portfdyiinii
kullanan Emlak Konut GYO, 6zel sektorle gergeklestirdigi liiks konut projeleri ile
sermaye aktariminda Kilit bir aktor olmustur. Ugiincii olarak TOKI, Emlak Konut GYO
araciligiyla yapili ¢evrenin sermaye piyasalari ile baglantisinin kurulmasina onciiliik
etmistir. Emlak Konut GYO’nun halka arzi, sektoriin hizli bir sekilde biiylimesini

saglamistir.

Ozetle TOKI, diger sektdrlere nazaran geg kapitalistlesmis olan konut sektdriiniin
piyasalasmasini ve uluslararasi piyasalara eklemlenmesini saglamaya yonelik dnemli bir
gorev iistlenmistir. Bu kapsamda TOKI, 6zel sektore kaynak aktarimini yonlendiren basit
kurum olarak degerlendirilmemelidir. Konut ihaleleriyle, olusturdugu talep grubuyla ve
yerli ve yabanci yatirimlar1 yonlendirme kapasitesiyle ticari ve para sermayeyi harekete

gegciren 6zgiin bir kurumdur.
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OZET
Tiirkiye’de Barinma Hakkinin Finansallasmasi ve Ornek Ulke incelemeleri: Cin
Halk Cumhuriyeti, Giiney Afrika Cumhuriyeti, Meksika

Haluk KURTULUS

Bu tezde, neo-liberal politikalarin Tiirkiye’de konutun finansallasmasina olan
etkisi incelenmistir. 20. yiizy1lin son ¢eyreginde baskin hale gelen neo-liberal politikalar,
finansal liberalizasyonu salik vererek sermayenin kiiresel diizeyde serbest¢e dolasimini
mimkiin kilmistir. Bu gelisme iilkelerin konut politikalarin1 derinden etkilemistir.
Tiirkiye’nin 2001 krizinden sonra ticaret ve sermaye akimlar1 yoluyla diinya ekonomisine
entegrasyonu, yabanci sermayenin iilkeye girisini arttrmistir. Ulkeye giren dogrudan
yabanci yatirimlarinin yarisi finans ve gayrimenkul sektorlerine yonelmistir. Bu siire
zarfinda ingaat sektoriinde dnemli bir bilylime yasanmistir. Biiyiime, konut finansmaninin
piyasalasmasi ile desteklemistir. Dahasi insaat faaliyetlerindeki artis, TOKI araciligiyla
istikrarl1 bir devlet politikas1 olarak da siirdiiriilmistiir. Kurum, konut tedarik sistemini
enformel yapilanmalari disarida birakacak sekilde yeniden diizenlenmistir. Ayni zamanda
gelistirdigi sosyal konutlarla dar gelirli niifusu ipotek piyasasina ¢ekerek hanehalki
bor¢lanmasina dayali sermaye birikiminin Oniinii agmistir. Sosyal konutlarin {iretimi ise
piyasa degeri yliksek kentsel arsalarin satigindan elde edilen gelirle finanse edilmistir.
Tim bu gelismeler insaat ve gayrimenkul sektorleri ile finans sektoriiniin birbirine
bagimliligini arttirmistir ve i¢ finansallasmanin gergeklesmesini saglamistir. Diger bir
ifadeyle devletin konut arzina miidahalesi, kentsel arazinin ve konutun metalasmasinin
Oniinii acarak finansallagsma i¢in uygun kosullar1 olusturmustur. Bu siirecin somut ¢iktisi
ise konut fiyatlarinda yasanan enflasyona bagli olarak konutun yatirim aracina

doniismesidir.

Anahtar Kelimeler: Konutun Finansallasmasi, Konut Politikasi, Neo-liberalizm,
Menkul Kiymetlestirme, Ipotekli Konut Kredileri
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ABSTRACT
Financialization of Housing Right in Turkey and Case Studies: People's Republic
of China, Republic of South Africa, Mexico

Haluk KURTULUS

This work examines the effect of neo-liberal policies on the financialization of
housing in Turkey. Neo-liberal policies, which became dominant in the last quarter of the
20th century, made it possible for the free circulation of capital at the global level. This
development has deeply affected the housing policies of the countries. After the 2001
crisis, Turkey realized its integration into the world economy through trade and capital
flows. This has increased the entry of foreign capital into the country. Half of the foreign
direct investments entering the country are directed to the finance and real estate sectors.
During this period, there has been a significant growth in the construction industry. The
growth has been supported by the marketization of housing finance. Moreover, the
increase in construction activities was maintained as a stable state policy through TOKI.
The institution reorganized the housing supply system to exclude informal structures. It
also helped expand capital based on household borrowing by attracting low-income
populations to the mortgage market with social housing. The production of social housing
was financed by the proceeds from the sale of urban plots with high market value. All
these developments have increased the interdependence of the construction and real estate
sectors and the finance sector. In other words, the intervention of the state in the housing
supply paved the way for the commodification of urban land and housing and created the
appropriate conditions for financialization. The output of this process is the

transformation of the house into an investment tool.

Keywords: Financialization of Housing, Housing Policy, Neo-liberalism, Securitization,

Mortgage Loans
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