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KONUT SEKTORUNO DESTEKLEME MEKANIZMALARI~

1. GIRlS

Hanehalklaninin gereksinimlert olan konutu
ddeyeblieceklerl bedelden elde edebllmeler
kkonut politikalarinin esas amacidhr, Birlesmis
Milletler lnsan. Maklan Evrensel Beyannamesi'ninn
25 maddesinin yamsira, pek cok uluslararasi
dékiimanda herlesin allest ile birllkte saglildi ve
iyl bir yasam siirdiiriilmes! ¢in gida, giyi'm ve
konut gereksinmeler] lle saghk hizmetler ve
sosyal servislerin lcar;_,ilanmésmin gerektlgi ve
“bunun bir insan haklu oldugu kabul edilmistir.
Herkesin saghlkh yasam igin gerekli standartta bir
konut edinmesl] devletin sosyal hayatla llglll
Onemll bir hedefi olmustur, Béyle konut edin-
menin bedelinin aile bitcesi lgindeki payimin,
yasar stirdiirmek icin’ gerekll olan diger mal ve
hizmetlerin bedelinl Kkargtlamaya olanak
vermeyecek kadar yliksek olmamas: gerek-
mektedir. Bu nedenle konutla ilglill devlet
politikalanmin bir béliimii talep kesimine yonelik
olarak ailelerin gereksinimleri olan veya toplumca
tamimlanan asgarl standartta kenutu elde
edebilmelerine olanak vermeyl, bir baltim konut
politikalan Ise dogrudan arz kesimine y&nelik

olarak orta ve alt gelir guruplarn i¢in diistik

maliygt[_l konut Gretilmesini gaglamayl amag-
larmaktadr,

Konut piyasalan elkonomide kamunun. en fazla
miidahalede bulundugu plyasalar arasinda yer
alir, Sanayilesmeyle birtikte 19"uncu yizyilin
bagtanndan Itikaren kentlerin niifusu.hizla artarleen
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. minimum standartlarinim belirlenmesi,
~sosyal konut sunumu

gerek kent pl‘anllamastyla ilglli kurallarin mevcut
clamasi gerelcs’e konut plyasalarina devletin
miidahale etmemes[ nedeniyle alt gelir
guruplarinin onem]l bir baliimi saghk standart-
larma_uymayanl konutlarda yasamaktaydi, Bu
kosullarda salgin hastaliklarn ortaya gikmasi
kentsel gelismeyi kontrol etmey! ve diizenlemeyl
dngdren Imar yasalannin ve yaplasmayla 1glli
kurallarn o]ustur&lmasma yol agmustir, 19, yiizyihn

‘sonlarndan Itibaren konut piyasatanna do@rudan

kamu muclaha]esi nitellglnde politikatar yiritltige
glrmistir. Bir lu_::nutun sahip olmasi gereken
' kdralik
, kira kontrolil ve kira
siibvansiyonlari, konut finansman sisteminin
olusturulmasi vel sfibvansiyonlarla desteklenmes!
gibi politikalar:19. ikincl yansindan [tibaren
uyguiamaya kot{ulan ve halen pek cok filkede

uygulanmalta olan konut plyasalarma yonelil
duzenlemelerdend[r

Kenut sel(torune kamu mildahales] i gurupta
toplanmaktac[ur‘ Birinclsi yasal dilzenlemeler
(regulasyonlar) olarak tammlanan arazi” kullams
planlamasi ve imar haldanmn belirlenmesinden
konut sunumunu ve kullammin diizenieyen tiim
mevzuatl kapsar) [kinclsi, konutla gl toplumsal

: i "
‘hedeflere ulasmak dzere slusturulan kenut

politikalanchr, | (gtnetisi 1se politikalann
uygulamaya konulc{ugu leonut programfandir, ~

-2 K{]NUT F‘IYASASENA

KAMU MUDAHALES!N]N GEHEK()ELEF{]

Neo-Kklastk elconoimi luraminda tam relabet; glrig
ve glaslarn serbest oldugu, elsikstz bilginin
edinilebildIgi ve pivasa {izerinde tek basiarina
haldmiyet lcuramayan gok sayllarclalcl alicy ve
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saticilann var oldugu bir plyasa ortamt olarak
tamimtamr. Ancak elsilsiz bilgiye ulagilmasi her
zaman mimkiin olmadigindan, .reliabetgl piyasa-

“larda tam rekabet kosullannin meveut olamaya-
bilece@i kabul edilmekteciir.

Konut plyasasina kamu mﬁdahglesln]n baghca 'lig
nedeni etiinfigin saglanmasi, hakealik ilkesinin

uygulanmas ve gelir transfer! yapllabllmasidlr .

{Hills, 1991},

Ekonomi kuramina gore i'elcabetr;.l bir plyasada
etkinlife kriterlerini saglamayan : isonuclann ortaya
cikmasinin en &nemlt nedenlerinden biri
digsallildarnn varligichr (Schofield, 1987). Konut
Gretiminde ve tni(etimlndekl digsaliildarin
“bu[unmaSI halinde sosyal maliyet ve yararia dzel
mallyet ve yarar arasinda Ffarklar ortaya cikacak,
) gerek fiyat dilzeyi gerekse bu ﬁyattan elde edilen
konut miktan etkinllk ](riterinin aradigi kosullarr
. saglamayacalktir, Ayru:a saghks:z konuttarda ve
konut yeriesmele rinde yasayanlarin karsilastiklan
-sorunlann toplu-mun dlger fertlerinln de sagligim
ve cahgma hayatlaninclaj ver[m!llllderln[ ethileyen
digsallildan olmaktadir. I(jrnsenln asgari standardin
alttndald konutlarda yasamamm toplumdakl tiim
kesimlerin refamm olumlu y8nde etkilemektedir.
Digsalliklarin yarattlgl sorunlan ortadan lealdirarak
etkin!igi saglamal amaciyla konut plyasasina kamu
midahales] niteliginde geslitli pol]hka ve yasal
-_duzenleme[er uyguiamaya I(onulmu5tur Baz:
mildahaleler toplum yaran i[e dzel cikarlar
arastndaki farly giderrmeyl amag:lar. Bu kapsamda
kanutla iigil mal ve servislerden bir balomiintin
flyatlan yiilselirken diger bdlumunun azalmasint

safilayacal vergi ve stibvansiyon. gibl yaltara-

bagvurulmaltadir, Kent pianlarneisx. arsalann Imara
agthmast, Imar haklarmin belir!enmesl ve
yapilasmanin denetlenmeslyle ]lgili diizenlemeler
-saghld bir yasam. Igin gerell konutlann ve konut
;evrelerinln olusmasim saglamayll amaglamaldtadir,
Kentsel gelismeyle ceviesel Icaynal(larm tahrip
edilmemesl Igin cevre I(oruma_yla Tigill kuraltar
gethilmekte ve uygulanmaktadir}

Konut pivasasina hakgalik problemlninl g:ozmelc
. amaciyla yapilan miidahale kom‘:tu top[umun dar
gelldileri igin de ddeneblilr durima getirerek hig
bir hanehalkirmn asgari standardm altindaki bir
konutta yasamamasin sag!amayl amaclar.
Siiphesiz ilkeden tlkeye, slyasal sistemin
dzellillerine ve hedeflerine gcarf:I kanutta haleahk
hedefl biiytik farklihkiar gosterebllmektedlr

‘ [
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Hakcalik hedefini uygulamaya koymalt icin
kullanilan araglar arasinda subvanslyon]ar onemli

.. bir yer.tutmaldadr, -

" Hakgalik hedefll konut politikalarina yénelik

kaygidann bagsinda; bu politikalann ](arnu fonlannm
kullaniminda etkinlikten uzallasilmasmina rieden
olabilmesidir. Ozellllde Tiirkiye'de lat kaynaklarta

- saglanan sibvansiyonlar genelllkle erisilmesi

Gngoérilen kesimlerden cok karar alma
mekanizmasina ulasabtlen gruplar tarafindan
kullaniimaktadir.

Gelir transferi, gelir dagiiminda bitytik I'ar](hllklann
oldugu ve dagrtilacak kaynalkiann yantllabildigi
iilkelerde alt gelir gurubundaki ailelere konutla
llgill olarak yapilan yardimlar ve saglanan
sibvansiyanlarla gerceklestirllir. By politika dar
gelirli allelerin gercelt gelirinde artiglar saglamalc
suretlyle gelir dailimine bir miktar diizeltmeyi
amaclamaktadir. Kiracilara uygulanan Kkira
yardtmlan ile mitlk konut edinecek dargelirlilere
finans ptyasalarindakj kosullardan farkh ve
ayricahikl: kosullarda kredi saglanmasi gelir
transfer! Islevinl de gémektedir. Tirkiye'de 1984
ytlina kadar Sosyal Sigortalar Kurumu (55K}
tarafindan ve 1984-1989 déneminde Toplu Konut
Fonu'ndan verllen konut kredlleri, colc dusuk
tutulan sabit fa-izlerle verildikier ve enﬂasyon co-
8u yil kredi falzlerinin ¢ok tizerinde seyretti#i icin
borg bakiye-lertnin reel degert hizla erimls ve
krediler gelir transferi Islevini gorrnu;[erdlr (Tezan,
1996), Aneak bu kredilerden yararlananlar yainizca
dar gelirliler olmadigs I¢ln bu yolla vapilan gelir
transferinin gellr dagibminm diizelmesine katlas:
oldugu sdylenemez. Gecekondularn yasalia;;-'
tmlmasn slirecinde Isgal edilen kamu lkuruluglanna

_alt ‘arazilerin milkiyetinin piyasa flyatlarimn colt

altinda  belirlenen bedellerle tizerinde
gecekondusu bulunanlara devredilmesinde,
avantajlt konumdak! gecekondu maliklerine
Gnemli miktarlarda gellr transferi sz konusu
olabiimeltedir (Tezan, {996; Tasan, 1996);

Nea-klaslk ekonomi kurami kapsaminda de-
Zerlendirildiginde lonut sekidriine miiclahalenin
gerekllliEinin kamtlanablldtg!nl yukanda &zetlenen
tartigma ortaya koymalktadir; Diger taraftan lonut,
refah devieti politikatanmin uygulandign iilkelerde,
saglik, egltim ve Ig gtvenllgt ile birlikte bu
politikalann dnemli bir elemant olmustur (Harlae
1995). Bu nedenle devletin konut plyasasina
midahalesinin biciml ve ayrlan kaynaklar dlkeden
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ilkeye, ve cogu iilkede ydnetimde bulunan
partilerin ideolajik tercihlerine bagh olarak
dbnemse! farkhliklar gtstermektedir. En radikal
.miidahale seldl olan kiralilk sosyal konut'sunumu
Hollanda'da konut stokunun yallasile yilzde 45'n1
olusturacalt kadar yo@unluk kazanmisken,

A.B.D."nde kiraklt sosyal konutlann payi yalklagile .

yizde 1.5'tir. Gelismekte clan tiikelerde ise
kapsamh refah devieti politikalanmy uygulan-
masina alanak verecel kaynaklar bulunmadigy Igin
genelll](le bellirll sitrelerde yururlukte kalan,

popilist yaklasimlann araci. .‘:.19".9".”}.‘..“?‘ déntisen -
- ve toplumun nisbeten kitgiik bir balamiiniin

yararlanabildigi politika ve programlar uygulan-
- maktadir. Yararlananlara stibvansiyon niteliginde
eénembl avantajlar saglanchg@ i¢in kaynaldar kisa
slirede tiikenmekte ve yeni politika uygulamast
Igin yeni kaynaldann yaratlmas: gerekmelktedir, Bu

yazida Tirkiye'de devletin konut 'piyase_lsma'

miidahale araclarndan olan konut stibvansiyonlan
Irdelenecektir. oo '

3. KONUT SUBVANSIVONLARI

Yukanda tanimlanan konut plyasasina kamu
miidahalesinin ¢ gerekgesiyle 1lgili olaralk
geli;tlrl]en politlkalann arasindan subvanstyon[ann
snemli yerl bulunmaltadir. Konut stibvanstyonlan
*dog-rudan (bi]trge kaynaklarindan) ve dolayh
(bittceden harcama gerektinneyen} stibvansiyonlar
olarak iliye ayrihr {(World Bank, 1993). Dagrudan
siibvanslyonlarn arz keslmine ydnelik olarak kamu
kuruluslan tarafindan sosyal konut yapiminin,
“altyapi sunumunun, sosyal konutiarin balem-
onarim  glderlerlnin ve ¢dkiintd mahalleleri ile
gecekondulann iyllestirmesl igin gerekll yati-
rimjann kamu kaynaklanndan fAnansmans gibi
Grnellert bulunmaktadir, Konut talebini destek-
leyen dogrudan stibvanslyonlar arasinda failkl
iilkelerde cesitli seliller gdsteren kira yardimlan en
Snemlileridir, Dogrudan siibvansiyonlar biitceden
onemli miktarlarda harcama gerelktirdiginden bu
tlr stibvansiyonlar * gerekll kaynaltlan yaratabilen
gellsmis Gikelerde stireld] olaral uygulanabilmeltedir,

Bitce disi kaynaklardan saflanan delayl
siibvanstyonlarin miktan genellikle dogrudan
sitbvansiyonlardan Fazladir. Bu tir stibvanslyan-
lardan arz kesimine yénelik olanlan arasinda kamu
kuruluslar tarafindan imara acilan arsalann
miilklyetinin konut insa edeceklere, gecekondular
tarafindan isgal ediien arsalarn tapulannin
tizerinde gecekondusu olanlara plyasa fiyatimin
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altinda belirlenen i:ec{el'lérle devredilmes], altyap
bedelinin mallyetinin altinda tahs| edlimesl, Lelir}
yorelercle veya dar gelirliler Igin kénut Insa eden
konut yapimalarina vergi Indirimler] veya ba-
Sigildiklan uygulanmasi baghca dmelderdir.

Talep kesimini etkﬁeyen dolayl siibvansiyonlardan
kamu kuruluglan tarafindan verilen konut

“kredilerine plyasa falz cranlannin veya enﬂasyohun'

altinda falz uygulanmasu bu tir kredilerin bir
baltimtiniin baglglanmash kenut [cred[sl falz!erlnln
vergl matrahindan digiilmesl pek ;ol( u!](ec!e en

.. biiylik meblaglara-ulasan slibvanslyon kalemleridir, .. .. ..

Tagtnmazlardan e]de edilen ‘gelirin ve taginmaz
sermaye Iracimin vergl kapsam: disinda tutulmas,

© taginmaz yahnmlahna talebin artmasim saglamay -

45

amaglayan dolayl sibvanslyonlardir,-

Yaygin olarak uygulanan bir do]e{ylt stibvanslyon
tirli kira I(ontroludur Kiralann yasa]arla Iirafik
konut plyasasmdalcl kira ditzeylerinin atinda
belirlenmest su_retjy[e ev sahiplerinin konutlarn
I<Iralayah|a.rm konut tiketimlerlne silbvansiyon
saglamast temin édﬂmelctedlr. Kira kontrolundan
kirada otdran herkes  yararlandign igin bu
slibvansiyon yalnizea dar gelirlifere yéneilk de-
&lldir, Kira kontrolinun orta ve uzun vadede Kiralik
konut al:zmnn'azalrjnasma yol-agacagy, bu nedenle
meveut stokta oturan kiracilara avantaj saglarken
sonrald yillarda Itiréjahk konut talep edecek olankann
daha pahall ve daha nitelilsiz konutlarda oturmak
Zorunda lcalacaklaﬁ dne sitrlilmektedir,

b
4. SUBVANSIYONLARIN
KONUT TALEB] OZERINE ETKILERI

i(onut subvanslyonlan cesttl sekillerde yapildig ve
farlds plyasa Icosul]annda etldll oldugu lgin konut
talebl izerindeki etkiler oldukga karmagilctir,

HONUT TALER] MIKI’ARI

HANEHALI GELIRI

SERIL 1, Konut Silbvanslyanunn Konut Talebl Cizetine Eddsl
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Aynca sibvansivonlann yararlanan!ar lzerinde

" dogrudan etkileri, yararlanmayanlar uzerlnde ise

dolayl et]ti!erl bulunmalktadsr, - - - -

'Subvansiyon yararfananlann konut ecllnmeleri Icin
-Bdedikleri. fiyatin azalmasina veya gelirlerinde
artiga yol actig Icin subvanstyonun bu kesimin
konut talebinl arttirmasi beklenlr Sekll 1'de
gorildigi gibl gellr diizey! M kadar olan dar
gelirlilerl etkileyen subvansiyon bu kesimin
'gellr[eﬁnde artisa yol agmas: nedelniyle‘bu kesimin,
Iconut talebi Q'den R'ye _\/ijkselecelctlr

Siibvansiyon Igin gerekll forlann yaratl!ma51 I¢in Gzel
vergiler getirldigi taktirde vergiyl odeyen Gzellille
orta ve daha alt geliri l(eslmlerln bir béliimaniin
konut talebinde bir miktar azalma oiabllecektlr,

Stibvansiyonun hedeflenenin terslne orta ve daha- ust ‘

gelir guruplanna verilmest ve alt gellr Buruplanna ek

mallyetler yiikienmes! halinde top[dmsal refahla Ngili

dnemil sorunlar ortaya t;ll(acakhr.

Stibvansiyon igin yenl vergi]erte kaynak
yaratilmasinin gerelimedigi ve sitbvanslyonun orta
gelir gurubunun talep ettigl konutlann arziris
arttirmasi halinde Ise, bu guruplann biraktig
konutlarin stiziilme yoluyla claha alt gelir
guruplanna gecmeslyle dar gellriilerin daha lkalitell
konutlarda’ daha diisiilc bedel odeyerek oturmas

beklenecektir. Boyle bir subvanslyon politikasinn .

taplum refahimi arttine: etkiler olacaktlr

Mittie konut talebin arttirmaya yénelik silbvansi-
yonlarn basansinim Slgit, sijbvansiyon olmadan

mitllk konut edinmesi mumlcun dlmayan -

hanehalklannin konut sahibl olmalandir (Nordvic,:
{1996). Siiphesiz miillk konut edinen hanehalla
sayist siibvansiyon igin kullantan: ‘fonlann miktan
ve hanehalki basina sagfanan siibvanslyon’
miktanna bagh olacaktir. Meveut fonlann kullamm
etkinllgl ise siibvanslyonlann en fazla gerelsinimi
olan hanehalklarina gereksinimleri kadar sa-
Elanmastdir. Yukanda bellrtildig] EZIbi hakegalik
hedefini hayata gecirmelk Gzere Seligtirtien
sibvansiyon poiitikalan gelir transferine neden
olablimektedir, Bu durumda az saylda hanehalluna
gere](slnlm[erinden daha col siibvansiyon sa-
glanlrken fonlar tiikendigl icin gerelsinimi olan
hanehalklanna yardimda bulunulamama](tadlr

Gerek konut arzimi gerelse talebini etkileyen
slbvansiyonlarin . bir balim arsa, Insaat
malzemesi, altyapi ve ﬂnansman gibl girdllerin
fiyatlannt ucuzlattig) ve nisbl fyat ¢ ‘dizeylerini de-
ElstirdiE] icin konut talebi ve l'.‘lretif?n‘konut tipinde
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deZigen fiyat oranlanna paralel Farklihiklara neden
olablimektedir. Ornegin arsanin ¢ok ucuza elde

edllmes! daha ¢ok arsa kiilllanan kenutianmn |

lretilmesine yol acmaktadir. Cok kati kira
kontrolunun'uygqlandlgl tllkelerde ha,r;ehélllclannln
gereksinmeleri deglstigl halde konutlarin! de-
Blstirmedikleri géritimektedir, Bu. nedenle .son
yillarda bu tiir etlinlik kayiplanina neden olmamak
leln fiyat. dizeylerini deglstiren subvansiyonlar ye-
rine hanehalldannin gelirlerine, gereksinimier olan
konutu elde etmelerine yetecek kadar katki
saflayacak siibvanslyon politikalarinn uygulan-
masi agirhk kazanmalttadir,

5. T[‘!RKIIYE’DE KONUT SOBVANSIYONLARI '

Tiirkiye'de bugiine kadar amaclan, kaynag: ve
kapsami acikca belirlenmlis bir siibvansiyon
politikasimin gelistirilip uygulandig séylenemez,
Ancak buna ](ar§m ceslth kamu kuruluglan
tarafindan parasal karsiig biyik meblaglan bulan
kaynaklar konut stibvansiyonu Igin kullanlmstir,
Baglica stibvansiyon saglanan mal ve hizmetler
gunlardir: 1) Finansman plyasasi Iginde konut satin
alacalklar veya yaphracaklar Igin uzun vadell ve
orta ve caha alt gelir guruptannin ddeyebllecekleri
logullarda konut kredisl saglanamadiz I¢in bu
gorevi tstlenen kamu kuruluglan kredlleri pivasa
faiz oranlarinin ve ¢ofu kez enflasyon oraninmn
oldultga 'altinda  belirlenen falzlerle vermislerdin;
2) Ruhsatll konut yapacak orta ve att gelir gurup- -
tan Tgin kamu kuruluglan tarafindan tiretllen
arsalann miilklyetinin plyasa flyatinin altinda
belirlenen bedeller karsih devredilmes], Ozellille
gecelkondu énleme bélgelerinde arsa bedellerinin
disiik. olmasinim yanisira ddemede falzslz vade
uygulanmaktadir; 3) Gecekendulann imar afan
uyarinca yasallagtinlmasi siirecinde Isgal edilen’
kamu mitlkiyetindeki arsalarn tapulannin plyasa
fiyatnin cok altinda belidenen bedellerle, cogu kez
faizsiz vade uygulanaral iizerinde gecekondusu
olanlara verilmes!; 4) Be]ediye ve merkezj
yonetime bagh I(uruluglar tarafindan konut alanlar
lgin gergeklestirlen altyapimin bedelinin genellikle
maliyetinin altinda belfrienmesi; 5) Ozellikle
1970'1 willarda Imar ve Iskan Bakanhgl tarafindan
insa edllmig olan sosyal konutlann kiralannin- ve
satis bedellertnln plyasa kira ve fiyatlarnm oldulca

. albinda belir[enmesi G) 1984-1989 yillan arasinda

46

Ingaat malzemesi iiretmelk igln kurulacak sana-
yilere tesvik saglanmasy; 7) l(ooperatiﬂer, sosyal
guvenlik ve yardim kuruluslan ile be!edlyeler
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" tarafindan Insa edilen taban alant 150 metre-

' kareden kiighlk konutlann KDV'den muaf tutulmas,

Bu yazimin kalan boliimiinde konut kredilerine
uygulanan stibvansiyonlann etldler irdelenecektir.

Konut kredisi veren kamu kurumlannin bugilne
kadar konut bagina sagiadiklan sfibvanslyon:
Sasyal Sigortalar Kurumu (S5K) -1950-1984 wvillan
arasinda bu kuruma pirlm &deyenlerin kurmusg
oldugu kooperatiflere digik faizlt kredi sag-
lamisgtir, Bu kredilerin falzlerinin 964-6 arasinda
olmasi nedenlyle bilyiik meblaglarda sfibvansiyon

~bu-kurum tarafindan -saglanmis-olmaltadir. -1995-

vili Arahk ay: sonu fiyatlanna gére ve sifir gercek
falz oraniyla 1[4 025 milyar TL. (yaklastk Z mllyar
Dolar) S5K kredisi verildigl, buna lkarsilik gerl
tdemelerin yine ayni sabit fivatia 39 8B7 milyar TL

_ oldugu gdrilmektedir. Fark 74 138 milyar TL'dir
(yaklagik 1.3 milyar dolar). Bu stibwvansiyon miktan
1995 yilnda TOKI'nin verdigl kredilerin yaklagik
on katidir. - 1950 ile 1984 willan arasinda SSK'ran
'+ finansman sagladid 233 000 konuttan 150 000
. tanesinin bu lrediden faydalandi@ kabul edilirse,
"+ konut bagina diigen stibvansiyon mildtan 494 mil-
i yon TL'dir (yaklagik 8.6 bin Dolar). 1995 yilinda
2. TOKI'nin konut bagina 200 milyon TL kredi verdigi

- diltkate alindifinda silbvanslyonun biytiklig

ortaya r;:lcmaktacilr.‘

Toplu Konut ldarest (TOKD) tarafindan verllen
kredilere 1984-1989 yillan arasinda diisiik sabit
faizler uygulanmis, ve TOK] kredilerinin en biyik
bélimiintdn dagitiidig bu dénemde verltlen
toplam kredi miktan lle gerl ddemelerin toplami
arasinda biiyiik farklar ortaya cikmigtir. TOK!
kredilerinden s8z konusu olan siibvansiyonun

1995 yil sonundali miktan 178 000 milyar TL {3.1

milyar Dolar) olarak hesaplanmaktadir. Konut
bagina disen siibvansiyon miktan ise 213 milyon
TL (3.7 bin D_olar) ‘drr,

Hesaplanar bu siibvansiyonfann alt gellr gurup- '
‘lannin stibvansiyon gerelsinimine gére miktarin
degerlendirebllmek Igin en alt ylizde 40 gelir °

diizeyindekl hanehalldanmn TOKI'nden konut
insaat maliyetinin yizde 80'int karsilayacak kadar
kredi alcdiklan taktlrde lredlleri geri ddemel igin
gerelksinlm duyacaklan toplam siibvansiyon
miktarlarnn hesaplanmistir. Hanehalklarninin
gelirlerinin en ¢olt yiizde 30'unu kredilerln gerl
ddemesine ayirabileceklerl kabu! edilerek, dnce
aylik stibvansiyon gereksinmeleri hesaplanmus, st

reel falz oranina gdre gert Sdeme siiresince
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olan siibvansiyon miktan
bulunmustur. Tablo 1'de her gelir gurubu igin
siibvansiyan gereksinimi goriilmektedir, En fazla
gereksinimin 199 milyon T ile en alt ylizde
10Muk gelir d[llri'nlnde[c[ hanehalklan icin 100 m2lik
bir konutun Insiaatl Anansman Icin alinan kredinin
geri ddenmesi igln hesaplanmistir. Bu meblag
hem SSK'nin {5494 milyon TL) hem de TOK!’nin
{213 milyon TL) siibvansiyonlarindan daha ditgiik
bir miktardir. Bu nedenle SSK ve TOXI'nin distik
falz uy‘gulamésx nedeniyle s&z konusu olan

_subvansiyonlar. objekilf Blciltlere gire gerekll

oldugu belir]enen meblaglan a;ma](tadir

Tablo 1. Gel[r Diizeyl %40'n Altinda Olan
Hanehalklannin Korut Insaat Mallyetinin %80'Inl -
Kargilayan Krec’iileri Gert Odemek Icin Duydullan |
Siibvansiyon Gerelsinimi (Aralll( 1995 ﬂyatlanyla.
Milyon TL.} |

o

i _
i ' 'KenutTipleri -
|
Gelir Gruplan  [60m2 | 80m2 | 100 m2
lkwto | | 47 | 113 § 199
Idinci % 10 | 28 94 180
Uciinci % 10 | 14 81 167
Dérdincii % 10| 2 68 154
{" }(redl geﬁ;ﬁdemellmsullarl TORI'nink! lle
aymchir.. i

Yukanda bellfrtiidigi gibl konut tiketiminde
hakcali§in saglanmast [gin saglanan sitbvanslyanlar

. hanehalldanmin’ bir bélGmiine, gerelksinimler alan

miktann iizerirde verlimes! halinde gelir transfe-
rine déniigebilmektedir. Bayle bir uygulama
sibvansiyondan yararlanantann gerelsinimlerin-
cen fazla Imnujt tiiketimine yol acabilecegi igin da-
@timda etkinlikten uzaklagthms olacakur. Aynca
asgarl standartta konut tiiketimine ulasabilmelc igin
yardima lhtiyam clan geri kalan kesimin
gereksinimi, I(arstlanamayacagl {gin hakgalik
hedefinden daha fazla uzaldlaslacaktr, Gelismekte
olan tilke-lerdle tiim gereksiniml olan kesimiert
kapsayacalc yayginlikta ve siirekliligl olan
siibvansiyan polltlka]anmn uygulanmas! kaynak
stnrltl sorunuy]a Icarslla;maktadnr

Tiirklye' de illere ve bilgelere gore ruhsatll konut
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Gretiminin gerelsinime oraninda btt);\‘l[c farlchitdar
oldugundan TOKI tarafindan saglanan kredilerin

' lullandhlmistir. 1989 vilina kadar, dzellikle sabit

‘Werdekl konut arzina .etkilerl ince]en!rnigtlr 1985-:

1994: déneminde illerde kredi verilen lonut

sayisirun artan. hane sayist olaral taj imladigimiz:
gereksinime arani, ingaat ruhsati verlien konut-

sayisinin gereksinime orani ve Iskan ruhsati verllen .
H .
keonut sayisinin. gereltsinlme oram deBiskenlert

hesaplanmistir. I(redl/gerel(sln[m degiskeni ile
Iredl/insaat ruhsatr degiskeni arasincdald korrelas-

yon katsayisi .53, kredl/gerelsinim deglskeni lle -

Iskan ruhsati/gereksinim - deglskenl arasmndak}
I(orrelasyon katsayisi .64 olarak bufunmustur Iskan:
ruhsati/gereksinim degiskeninin lonut arziny, Iskan
ruhsati/geralsinim deglskeninin ltdnut talebini

temsil ettilder kabul edilirse: hesaplanan korrelas- -

yon katsayilan TOKI- kredllerinin hem arzi hem
talebl arttrch@im, ancale talep Gzerindeld etkisinin .
daha fazla oldugunu gostermektedir. TOK

kredileri, insaat baglarms ve belirli bIr seviyeye -

gelmis konutlara verlldtginder! konutlarin

tamamlanmas: iizerindeld etkisinin daha Fazla )

olmasi beklenen.bir sonugtur.

In;aat ruhsatn/gereks[n[m ve Islfan ruhsatl/
gerekslnlm deglskenter sirayia baglmh degisken,
kredi/gerekslnlm deﬁlskeni baglmsm deg]s]cen
olaral alinarak tahmin.edilen ki ayri regresyon
denklemi Istatistiksel olaral -anlamli butunmu;;. bI—
rind denk[em Igin'R2 .28, ikincl denidem icin .44

fa-izlerle verilen SSK-ve Toplu Konut Fonu krederi

enflasyon karsisinda biiytik oranlarda deger
yltirmis, bu nedenle bu kurumlar kredi olarak
!cu[[andlklarl Jlaynaklanin dnemli. bolumunu -
Icaybederlerken kred! kullanmis olan hanehalldan
gellr transferi nltel[glnc{e biiyiik kazanglar elde
etmiglerdir,

Toplu Konut |darest'nin’ 1989 yihinda yururluge
koydugu yénetmelil uyarinca konut kredileri
baska. konutu olmayanlara ve 100 m2'den biiyik
olmayan konutlann yapimi Igin -verilebilmeiitedir,
Kredi borg bakiyelerl be gerl ddeme taksitleri
memur maaglanmin’arlis katsayisina endekslenmis
ve bugiine kadar uygulanan oraniar banka
l(redl]erine uygulanan-falz oranlaninin altinda
kalmlghr Boylece ik kez hiedef Kitlesi belirlenmis
bir, - subvansiyon ‘politikas) uygulamaya-
I(onulmustur Ancak TOKI kaynaklannin reel de-
&erlni- giderek kaybetmes] ‘nedeniyle son yillarda
kredilerin .ingaat. maliyetini karsilama oram yiizde -
20'lere gerlledigi i¢in dar gellrlilerin konut

_edinmeleri.kendi. gelir ve birikimlerine bagh
- duruma gelmistir, . :

olarak hesaplanm|§t|r Bu- sonu;lar illere gore :
yaplmma baslanan konut- saylsmdakll degtsmenln '

ylizde, 28", yapimi tamamlanan konut sayisindaki
degismenin yiizde 44'G TOKI'nin kredl desteglyle
llighill eldugu ortaya gikmaktadir. l(onut gerelsl-
nimin kiiciil bir bolumunun ruhsatll konut

‘uretimryle ](E'll'{v]]al'ldig] lllere daha r;ok ve bu yore- )

lerdeki_hallun kuilanablleceklerl lmsullarla lred]
veri]mesi halinde’ ruhsatll konut\uretlmlntn

gerekslnlmi ]carsllamadaki paylmn artmasu beklenlr
I

SON BIR DEGEHLENDIHME ' ?

'I‘urI(lye‘de yalan zamana kadar dzel o]aralc ge]l;ti—
rilmls, .hedef guruplan
_ bir konut stibanslyonu po]ltlkasn olmamlgtlr Buna

ve ]caynaklan bel[rlenmis '

[car;;n alts baghk altinda topladlgrmrz yollar[a ‘

- Bnemli miktarlarda kaynalc subvanslyon n]tellginc[e
kullansimistir, Finansman plyasas icinde orta ve
daha ait gellililerin lullanabllecegl kosullarda ve
miktarda konut krecllsi verllemedigl Ir;in bazi kamu’

I(uruluslan tarafindan saglanan !(redller pl_yasa Faiz

~oranlarnnin  altinda bellr[enenl falzlefla"

\
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