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OZET

Yapmis oldugumuz bu c¢alismada, Tiirkiye’de Katilim Bankacilifi ve c¢alisma
yontemleri ile konut agiginin kapatilmasinda, Katilim Bankaciliginin katkis1 ve ¢alisma

modelleri degerlendirilmistir.

Deprem gercegi nedeniyle kentsel doniisiime agirlik verilen ve yogun niifus, gog
hareketleri ile konut sorunu yasanan iilkemizde, yeni modern yasam alanlarinin
insaasinda finansman ciddi bir problemdir. Bizde finansal bir ¢6ziim yontemi olarak
konuyu ele aldik. Calismamizda Katilim Bankalarinin giincel uygulanmalar1 ve sahada
yasanan sikintilart degerlendirdik. Bu sahanin ¢ok yeni olmasi nedeni ile yiiksek

biiylime potansiyelinin oldugu gézlemlenmistir.

Calismamiz sonucunda bu modeller ile, her kesime yonelik giivenli konut
edinilebilecegini kanisina vardik. Ayrica bu alandaki calismalara kamusal ve yeni
mevzuat desteklerin gerektigi, Blokeli Modellerin tiim taraflarin koruyan bir yap1

oldugu sonucu saptandi.

Anahtar Kelimeler: Katilim Bankasi, Konut sorunu, Konut Politikalar1, Blokeli Model,

Kooperatif



ABSRTACT

In this study, participation banking in Turkey and their working methods are evaluated

along with their contribution and working models to close the housing gap.

In our country, housing problems occur due to population density, migration
movements, and urban transformation, that is considered important because of the
earthquake reality of Turkey. Therefore, construction of new modern living spaces is
required where funding emerges as a serius problem. We approached the topic to find a
financial solution method. In the study, we evaluated the current practices of
participation banks ant the problems experienced in the field. It has been observed that,
since this area is so new, it has high growth potential.

At the end of this study, we reached the conclusion that every economic class can afford
secure housing by facilitating these models. Additionally, it is determined that there is a
need for public and legislative support to the studies in this area and blocked models are
the structures that can protect all parties.

Keyword : Participation Banking, Housing Problems, Housing Politics,Blocked Models,

Cooperative



ONSOZ

Cok uzun bir donem sonunda, bir heyecanla, 20 yillik saha tecriibelerimizi kaleme
aldigimiz bu ¢alisma esnasinda gerekli sabrt ve destegi gosteren degerli Hocalarimiza,
aileme, beraber gorev yaptigim ¢alisma arkadaslarima ve rahmetli annem Emine

SOYTURK ’e tesekkiir ederim.

Antalya, 2017 Ahmet SOYTURK
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GIRIS

Katilim bankalari, islami usullere uygun bankacilik hizmeti almak isteyen ve bu konuda
hassasiyeti bulunan ger¢ek ve tiizel kisiler icin faizli sisteme alternatif {riinler
gelistirmislerdir. Bunun yaninda ftlkemizin temel problemlerinden birisi de

gecekondulagma ve carpik kentlesmedir. Bu calismada da katilim bankaciliginin toplu

konut finansmaninda uyguladiklar1 modeller incelenmistir.

Calismada oncelikle Katilim Bankaciligi hakkinda bilgi verilmis, katilim bankalarinin
kredi ve mevduat iriinleri, alternatif olarak mevduat saglama ve kredi saglama
yontemleri anlatilmistir. Mevduat saglama iriinleri olarak kar paysiz hesaplar yani cari
hesap ile kar-zarara katilma hesaplari ile sukuk, fon kullandirma firlinleri olarak ise

murabaha, icara, selem, istisna, mudarebe, miisareke, karz-1 hasen anlatilmistir.

fleriki asamada Tiirkiye’deki konut sorunu, uygulanan politikalar ve toplu konut ile

ilgili olusturulan kurumlar hakkinda bilgi verilmistir. Burada TOKI’ye de deginilmistir.

Daha sonra Katilim Bankalarmin Tirkiye’de uyguladiklar1 toplu konut finansman
modelleri anlatilarak, 6rnekleme yapilmis, avantaj ve dezavantajlari belirtilerek, hangi

modelin yaygin olarak uygulanabilirligi degerlendirilmistir.

Calismada yaygin olarak Katilim bankalarinin giincel mevzuat ve uygulamalarindan
faydalanilmis olup, toplu konutlarin finansmanin da, basta az bir tasarruf ile baglanan ve
kisinin kredibilitesine dayanan, uygulama siirecinde teminat degerini arttiran ve ingaat
stirecinin  saglikli ilerlenmesini saglayan blokeli kooperatif modeli yaygin olarak
uygulanabilir bulunmustur. Sonugta tiim bu modellerin {ilkemizin sosyo-ekonomik
kosullarina en uygun modeller oldugu ve proje finansman esasina gore calisma yapan

Katilim Bankalarinin bu alanda ciddi biiylime potansiyellerinin oldugu tespit edilmistir.



1 BOLUM

KATILIM BANKACILIGI
1.1 Tanm

Katilim bankaciligi ile bugiine kadar birgok tanim yapilmistir. Katilim bankaciligini,
fonlarin toplanmasi ve kullandirilmas: islemlerinde faizin kullanilmadigi, fon toplama
islemlerinde zarar ve kara katilma modellerini, fon kullanma islemlerinde miisterilere
dogrudan olarak nakit verilmesinin yerine hizmet ve mallarin tedarik edilmesi,
kiralanmasi, zarar ve kar ortakligi yatirnmi modellerinin uygulandigi bankacilik tiirii

olarak ifade etmek mimkindiir.

Islami bankalarla finansal kurumlarin islami kurallara uygun olarak bankacilik hizmeti
sunan Kkuruluslardir. Faizsiz bankalarinin, klasik bankalarin tstlenmis olduklar:
fonksiyonlarin hepsinin yerine getirmeye g¢alistiklarini belirtmek gerekir. Bu sebeple,
faizsiz bankalari, bankalarin ¢esitli fonksiyon ve islemleri, faiz durumu olmaksizin
yapan kurum/kuruluslar olarak ifade edilebilir. Faizsiz bankalar, fon toplamak ve
tahsiste ortaklik seklinde yerine getirmektedirler. Prensiplerinde ortaklik oldugundan,
daha oOnceden miktarlar1 belli olan sabit faizlerin aksine, faaliyetler sonucunda

miktarlar1 kesin olan zarar ya da kardan pay alirlar ya da verirler.!

Temel yap1 olarak faizsiz bankacilik, parasal islemlerde hizmet ve mal hareketlerinin
birbirlerine sikica baglanmasi, para hareketinin hepsinin mutlaka bir hizmet veya mala
karsilik gelmesi, gelirinse, zarar ve kar ortakligi esasina bakilarak bdliisiilmesinin s6z

konusu oldugu bir sistemtir?.

Faizsiz finans sistemi icinde yer alan finansal aracilar, Islami prensiplere dayali
organize bir piyasa olugsmasini saglayarak, fon sunanlar ile fon talep edenleri
bulusturmaktadir.  Finansal aracilarin, tasarruf sahiplerinden toplanilan fonlarin,

faizsiz olan finansman prensiplerinin kapsaminda sanayi ve ticarette degerlendirilip,

! Mustafa UCAR, “Tiirkiye’de-Diinya’da Faizsiz Bankacilik ve Hesap Sistemleri’® , Fey Vakfi, 1992 Istanbul, s.
200
2 fsmail OZSOY, “’Bir Finansal Ara¢ Olarak Katihm Bankacihg1”’ ,TKBB Yayinlari Istanbul, 2009,5.220



olustugu goriilen zarar veya kar tasarruf sahipleriyle paylasirlar®. Faizsiz bankacihigin
temelinde, faizsiz kazang¢ vardir. Bankalarin kendilerinin i¢ arabuluculuk islemlerinde
baska aktivite ve/veya yatirimlarindan kazanmis olduklari herhangi bir gelirin faizsiz
kazang seklinde siniflandirilir. Son yirmi yil iginde faizsiz gelirin, banka gelirlerine

onemli katkilar1 olan destekleyici rollere déniismiistiir.*

1.2 Katihm Bankacihigimin Tarihsel Gelisimi

Kar ve zararlara katilmanin esas alindigi faizsiz bankacilik, tarihsel siire¢ iginde,
bankacilik ihtiyaglarmimn Islam iilkelerindeki sanayilesme hareketleri ile 1970'lerde
petrol fiyatlarindaki ani artiglarla ortaya ¢iktigi goriiliir. Bireysel olarak da kisilerin
tasarruflarinin ticaret erbabinda kar ve zarar ortaklifi esaslarinda degerlendirildigi
goriilmekteydi. Ancak sanayilesmeyle beraber yatirim projelerinin biiyiimesi ve
finansmanlarinda bu bireysel tasarruflarinin bir araya getirilecek faizsiz bankalara
ihtiyag duyulmas1 énemli bir olgudur. Faizsiz bankaciligim M.O. 2123-2081 yillarinin
arasindaki Babil’deki Hammurabi kanunlarina kadar uzandigini séylemek miimkiindiir.
Hammurabi Kanunlari’'nda gegen 100 ile 107. boliimlerinin ikraz islemlerinin nasil
diizenlenecegini gostermekteyken, dzellikle de faizsiz yatirnmlarin tarihteki ilk 6rnegini
olusturmaktadir. Islamiyet’in dogmasi ve yayilmasiyla beraber ortaklik, bor¢lanma ve
kiralama gibi gliniimiizdeki faizsiz bankaciligin temelinin atilmasi ve genis cografyada

uygulama alan1 buldugu goriilmektedir.

Faizsiz bankaciligina énemli bir érnek, Tiirkiye'nin de iiye oldugu “Islam Kalkinma
Bankas1”dir. Tiirkiye 1984°da “Islam Kalkinma Bankasi Y&netim Kurulu”nda siirekli
tiye bulundurma hakki oldugunu belirtmek gerekir. Ciinkii bununla birlikte Tiirkiye 50
devleti catisinda toplayan Islam aleminin biiyiikk ve en 6nemli finansman kurulusu

icinde etkin rol oynayabilecek duruma gelmistir.

Giiniimiizde sayilarmin hizla arttigi goriilen faizsiz bankalarin, istirak ve subeleriyle

60’dan daha ¢ok tilkede faaliyetleri vardir. Biinyesinde faizsiz esasina bagli ¢alisan

% Mehmet Salih TEKNEOGLU ,”’Sukukun Muhasebelestirilmesi ve Finansal Tablolarda Sunumu’’. {stanbul
Ticaret Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yiiksek Lisans Tezi ,2015 ,s.14
4 Feldman R, A Potantial For Profits, Risk Reduction and Some Exaggerated Claims. 2000



birimler kuran batili banka ve kurumlarda vardir. Citibank, HSBC, Union Bank of

Switzerlanbank, Goldman Sachs gibi miiesseseler sayllabilirS.

1980’11 yillara gelene kadar ozellikle ithal ikameci olarak biiyime politikalarinin
izlendigi Tiirkiye nin bu tarihten itibaren diinyaya agilmasinin hedeflendigi ihracat ile
birlikte biiyiime stratejilerinin izlenmeye baslandig1 sdylenebilir. Ozellikle disa acilma
stratejisinin diinyadaki yeniliklerin finansal konularda Tirkiye’ye kazandirilmasi
saglanmistir. 28.07.1981°de Tiirkiye'de “2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu” kabul
edilmisgtir. 1983’de “Istanbul Menkul Kiymetler Borsasi” kurularak; Borsa'nin
kurulmasi ile beraber tiim sermaye piyasa araglarinin teker teker uygulamaya konuldugu

goriilmektedir.

Bununla birlikte “T.C. Merkez Bankas1” biinyesinde bulunan para piyasasi kurulmustur.
Interbank piyasasinda, dovizde goriilen liberalizasyon ile beraber doviz biifelerinin,
leasing ve factoring sirketlerinin sermaye piyasasi araci kurumlari gibi yeni kurumlarin
mali sisteme dahil edildigini s6ylemek miimkiindiir. O zamanlarda yasanilan doviz
krizinin, yabanci sermaye ihtiyaglari ve tikanmis olan ekonominin c¢arklarin
dondiiriilmesi amaciyla Tiirkiye’deki yabanci bankalarin kuruluslarina izin verilmistir.
13 adet yabanci bankanin Tirkiye'de subesinin agmasinin {izerine disa agilma dénemi

bir anlamda baglamistir.

Diinyada 1970'lerden bu yana basari ile uygulandig: faizsiz bankacilik uygulamalarinin
Biilent Ulusu’nun Bagbakanligi zamaninda Tiirkiye giindemine tagimmistir. Donemin
Basbakam1 Turgut Ozal'n hazirlayarak Cumhurbaskani Kenan Evren'in onaylamis
oldugu “16.12.1983 tarih ve 83/7506 sayili kararname”yle tasarruflarinin faizsiz
esaslarina  gore degerlendirilmesi isteyen vatandaglara bu imkanin saglandigi
goriilmektedir. “19 Aralik 1999 tarihli” olan Resmi Gazete’de yayimlanan “Bankalar
Kanununda Degisiklik Yapilmasi®na iligkin “4491 sayili Kanun” ile “4389 sayili
Bankalar Kanunu”nun bazi maddeleri degistirilmis ve “Ozel Finans Kurumlar1 Bankalar

Kanunu” kapsamina alinmigtir.

® TKKB, Katihm Bankacih Nedir ? Nasil cahsir? , TKBB yayinlar S.8,Istanbul, 2006



Sonug¢ olarak Katilim bankalarinin “Bakanlar Kurulu Kararlari”’na gore kuruldugu,
Bankalar Kanuna uygun bir sekilde faaliyet gosterdigi ve 24 yili gegen siire iginde
yastik alti olan paralarin ekonomiye kazandirilmasiyla ilgili 6nemli gorevler

iistlenmektedir®.

1.3 Tiirkiye’de Faaliyet Gostermekte Olan Bankalar

Tiirkiye’de gliniimiiz itibari ile tilkemizde 46 adet banka ile 6 adet yabanci banka subesi
ile toplam 52 banka faaliyet gostermektedir. Bu bankalar faaliyet tipi ve sahipliklerine

gore asagidaki gibi listelenmektedir.

Kamu Kalkinma ve Yatirim Bankalar ; Tirkiye Kalkinma Bankasi AS., Tiirkiye Thracat

Kredi Bankas1 A.S, IMKB Takas ve Saklama Bankas1 A.S, Iller Bankas1 AS.

TMSF Biinyesindeki Bankalar; Asya Katilim Bankasi AS.,Adabank, Birlesik Fon
Bankas1 A.S.

Ozel Yatinm Bankalari; Tirliye Sinai Kalkinma Bankas1 AS.,Nurol Yatirim Bankasi
A.S,GSD Yatirim Bankas1 AS.,Diler Yatirim Bankas1 AS.

Tirkiye’de Kurulu Yabanci Yatirnm Bankalar ;Pasha Yatirim Bankasi A.S.,Standard
Chartered Yatirim Bankasi AS. Bank Pozitif Kredi ve Kalkinma Bankas1 A.S.,Merrill
Lynch Yatirim Bank A.S.

Kamu Mevduat Bankalar1 ; T.C Vakiflar Bankas1 T.A.O.,Tiirkiye Halk Bankas1 A.S.,
T.C. Ziraat Bankas1 A.S.

Ozel Mevduat Bankalar1 ; Sekerbank A.S,Tiirkiye Is Bankasi A.S, Akbank T.A.S
Fibabanka A.S, Anadolubank A.S, Turkish Bank A.S,Yap1 Kredi Bankasi AS.,Tiirk
Ekonomi Bankas1 A.S

Tirkiye’de Kurulu Yabanci Mevduat Bankalar1 ; Turkland Bank A.S, Rabobank
A.S,Alternatitbank A.S, IngBank A.S, Arap Tiirk Bankast A.S, Citibank A.S, Garanti

® TKBB Dergisi, istanbul, 2005:5.26



Bankas1 A.S, Denizbank A.S, Deutsche Bank AS, Finansbank A.S, Burgan Bank A.S,
Odeabank A.S, HSBC Bank A.S, ICBC Turkey Bank A.S,Bank of Tokyo Mitshubishi
Ufj Turkey A.S.

Mevduat Toplama yetkisine Sahip yabanci Banka Subeleri; Habib Bank Limited, Bank
Mellat,JP Morgan Chase Bank, The Royal Bank Of Scotland N.V, Intesa Sanpaulo
S.P.A, Societe Generale S.A, Westlb A.V.

Ozel Katilim Bankalar1; Tiirkiye Finans Katillm Bankasi A.S,Kuveyt Tiirk Katilim
Bankas1 A.S, Albaraka Tiirk Katilim Bankas1 A.S.

Kamu Katilim Bankalari ; Ziraat Katilim Bankasi A.S, Vakif Katilim Bankast A.S.’

1.4 Katihm Bankacihg Uriinleri

Uriinler, fon toplama ve fon kullandirma olarak iki grup altinda incelenebilmektedir.

1.4.1 Fon Toplama Yontemleri

Katilim bankalarinda bulunan hesaplar; cari hesaplar (vadesiz hesaplar) ve kar-zarara
ortak hesaplar (vadeli hesaplar) olmak iizere ikiye ayrilmaktadir. Bunun disinda sukuk

tirtinii ile de fon toplanmaktadir.

Cari Hesaplar: Bu hesaplarin déviz veya TL cinsinden agtirilmasi talep anlarinda
tamamen veya kismen her zaman geri ¢ekilebilme niteligi olan, karsiliginda da herhangi
bir kar veya faiz 6denmeyen tiizel ve gergek kisilere ait fonlara verilen isimdir. Faizsiz
Bankalarin bu hesapta birikmis olan fonlarin isletilmesinden kaynaklanan kar-zarari
kendi hesaplarina aktarirlar. Cari hesaplarda kabul edilen fonlar azami miktarlarini
“Merkez Bankasi1” tayin etmekte ve cari hesap mudilerinin, faizsiz bankalarda sermaye,
aktif ve ihtiyatilerinin iizerinde imtiyazli olarak alacakli durumundadir®. Cari hesaplarda
bulunan paralar bankalar tarafindan kullanildiginda miisterilere kar pay:

verilmediginden bankalarin en ¢ok tercih ettikleri fon toplama aracidir. Ancak vade sz

T www.bddk.org.tr erisim tarihi: 18.05.2016
& Abdulaziz BAYINDIR, “’Ticaret ve Faiz”’, Siileymaniye Vakfi Yayinlari, istanbul , 2005,5.52
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konusu olmadigindan bankalar mevduatin ne zaman ¢ikacagini bilememektedir. Bu

durum, banka ag¢isindan vadeli hesaplar ile kiyaslandiginda bir dezavantajdir.

Kar ve Zarara Katilma Hesaplar: Hesap sahiplerine daha oOnceden belirlenen
herhangi bir getirinin 6denmedigi ve anaparanin ayni miktarda geri Odenmesi
konusunda da garanti verilmemektedir®. Bankalar kar pay: oranlarini ilan ederek fon
toplama amaci giiderler. Ancak ilan edilen kar paylarinin sadece yiizdeleri sabit olup
yillik ya da aylik bazda kar pay1 oranlar taahhiit edilmemektedir. Ornegin A Katilim
Bankas1 %80-%20 oran ile vadeli fon toplamakta ise bir onceki ay 10.000 TL. igin
getirisi miisteri i¢in 55,24 TL. olmaktayken iki ay oncesinde 57,51 TL. olabilmektedir.
Oysaki kar payr orami yiizdesi her iki ay i¢in de %80-%20 dir. Ancak bu oran s6z
konusu fonun yatirimlar i¢in kullandirilmasi sonucunda elde edilen karin bankaya ve
misteriye kalan yiizdelerini ifade ettiginden getiriler farkli olmaktadir. Ayni 6rnek
tizerinden bir baska deyisle ifade etmek gerekirse eger kar pay1 orant %90-%10 olsaydi
iki ay onceki miisteri igin getiri 64,70 TL, bir ay 6ncesinde ise 62,15 TL. olmaktadir.

Katilim bankalar getiriyi sabitleyemedikleri i¢in fon toplama amacli pazarlamalarinda
sabit bir getiriden s6z edemez baska bir deyisle vaatte bulunamazlar. ‘Gegen ay sizin
yatiracaginiz tutarlarda yatirmis olan bir misterimiz TL/USD/EURO getiri elde
etmistir’ ibaresini kullanmalidirlar. Bu veri miisteriye referans olmakta ve kar zarar

ortaklig1 kurmaya karar verdiginde sozlesme imzalayarak parasini yatirmaktadir.

Katilm Bankalar1 repo islemi yapamamaktadirlar. Ayrica 30 giinden daha az kirik
vadelerde katilim hesaplart agamamaktadirlar. Katilim hesab1 agilmasi i¢in yapilan
pazarlama calismalar1 esnasinda, katilim bankasi personelinin en sik karsilagmakta
oldugu engel, miisterilerin vade sonunda ne kadar getiri elde edeceklerini bilememeleri
ve kar-zarar ortakligi olunmasidir. Dogal olarak kisilerin endise ettikleri en belirgin
ozellik, zarar edilmesi durumunda anaparanin geri 6denmemesi riskidir. Bu risk faiz
hassasiyeti olmayan, baska bir deyisle faizli sistemde bulunmay1 ya da bulunmamay1
onemsemeyen kisiler igin caydirici olabilmektedir. Bunun sebebi faizli sistemde faaliyet

gosteren bankalar ile katilim bankalarinin miisterilere saglamakta oldugu getirilerin

° Mustafa UCAR, a.g.e, 5.68



benzerlik gdstermesidir. Bu nedenle faiz hassasiyeti olmayan gergek ya da tiizel kisiler
kendilerini ve kazanglarini garanti altina almak, vade sonunda ne kadar kar elde

edeceklerini bilmek istemektedirler.

Sukuk: Finansal sertifikalarda, faizsiz bono anlaminda kullanilmaktadir. Bu sebeple
sukuk, faiz ddeme ve/veya faiz masraflarin1 yiiklemenin yasaklandig Islam hukuku
prensiplerine uygun menkul kiymetlere verilen isimdir. Ikincil piyasalarda islem gorme
veya gérmeme durumlarina gore siiflandirmaktadirlar. “Islami Finansal Kuruluslar
Muhasebe ve Denetim Kurumu” sukuku, dayanak olusturan bir varlik sepeti iginde
bulunan varliklarin iizerinde ortak miilkiyetlerin temsili esit degerlerde olan sertifikalar

seklinde tanlmlamlstlr.lo

Faizsiz finansman enstrimanlarinda goriilen son yeniliklerin, faizsiz olan finansman
endiistrilerinin dinamikleri degistirilmistir. Miistakil ihraglarla sirket ve devletlere
finansman saglama araclar1 seklinde o6zellikle menkul kiymet ve bono konularinda
sukuk velveya faizsiz menkul kiymet kullanimlarini son doénemlerde olduk¢a
yayginlastigini belirtmek gerekir. Sukukun, uluslararasi sermaye piyasalarda finansman
arttirllmasi i¢in gelistirilmis olan faizsiz bankaciligin ilkelerine gére dnemli araclardan
biri oldugunu sdylemek miimkiindiir. Ozel sirketlerin, devlet kurumlar1 ve finansal
kurum/kuruluslart sendikasyon finansmanlarina alternatif seklinde uluslararasi sukuk

¢ikarma konusunda enstriman seklinde kullanmaktadir',

1.4.2 Fon Kullanma Y ontemleri

Fon kullandirma yontemleri altis1 ticarete yonelik bir tanesi ise liretim dis1 kredi olarak

toplam yedi baslik altinda toplanmaktadir.

1.4.2.1 Murabaha

Fikihta murabaha alinmasinda ve satilmasinda yasak bulunmayan bir malin pesin olarak
alinip, iizerine kar eklendikten sonra, vadeli olarak satilmasi islemidir. Burada alma ve

satma islemini katilim bankasi yapmaktadir.

10 http://www.asyayatirim.com.tr/AsyaYatirim31.3 sukuk. erisim tarihi 28.02.2017
™ http:/www.cgscenter.org/doc/Sukuk nedir? erisim tarihi 28.02.2017
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Bir banka miisterisi isletme yapmak i¢in ihtiya¢ duydugu bir iiriin, mal ve/veya hizmeti,
bankadan pesin olarak satin almak iizerine kari da ilave edildikten sonra miisteriye
O0demeyi tercih ettigi vadeler ile satilmasi islemidir. Murabahada ii¢ taraf
bulunmaktadir. Satici, banka ve alic1.*”” Faizli sistemde bankalarin uyguladiklar kredi
islemlerinde ise iki taraf bulunmaktadir. Banka ve miisteri. Murabaha gergek bir
finansman islemidir. Oysaki faizli krediler 6diing para verme (ikrazat) islemidir. Bu
durumda kredinin getirisi faiz, murabahanin getirisi ise kar olmaktadir. Murabaha
isleminde miisterinin finansmani baska bir amacla kullanma ihtimali yoktur. Ciinki
islemlerin tiimii saticinin kesmis oldugu fatura sonucunda saticiya yapilmaktadir. Ancak
faizli kredilerde miisteri aldig1 krediyi istedigi yere istedigi sekilde kullanmaktadir. Bu
nedenle kredi, murabahadan daha risklidir. Bunun en 6nemli nedeni de murabahada
miisterinin ve kredinin takibinin daha kolay olmasidir. Ayrica murabaha daha
rasyoneldir. Cilinkii firmanin tam ihtiyaci kadar kullandirilmaktadir. Yeni mal, makine
ve ara¢ alimlarinda fatura turalarinin tamami fonlanir. Faizli sistemde bankalarda ise
cogu durumda %70-80 oraninda kredilendirdikleri goriilmektedir. Yine faizli sistemde
bankalarda faturasiz islem yapildigi durumlarda (mal alimi, ihtiyag kredileri gibi)
kredinin ihtiyagtan fazla olarak verilmesi de s6z konusu olabilmektedir. Fazla aldiginda
ise fazla faiz 6demek zorunda kalacak ve gereksiz yerlerde degerlendirmesine sebep
olabilecektir. Katilim bankalarinda murabaha isleminin fatura tutar1 kadar yapiliyor
olmasimin en 6nemli etkisi de bu gibi hatali yatirimlarin, harcamalarin, firma faaliyetleri

ile ilgisi olmayan gereksiz maliyetlerin olugmasini engellemesidir.

1.4.2.2 icara

Finansal kiralama, bir kiginin digerine 6nceden anlasilmis olan taksitlerin 6denmesinin
ardindan miilkiyeti o kisiye gegirmek igin belirli bir iiriinii belirli bir ticretin karsiliginda
kiralanmas1 seklinde ifade edilmektedir. Avrupa Leasing Birligi, finansal kiralamay1
belirli bir sure konusunda kiralayanla kiracilarin arasinda imzalanmis olan ve
iireticilerden kiraciya secilerek, kiralayanlardan satin alinmis olan bir mal/iiriiniin
miilkiyetlerini kiralayanda kullanimi da kiracilarda birakan sozlesme seklinde

tanimlamistir. Mallarin kullaniminin belli bir kira 6demesinin karsilifinda kiracilara

12 Osman Nihat YILMAZ, ** Faizsiz Bankacilik ilkeleri ve Katiim Bankacihg Egitim Notlar1’ 2010, s.12



birakilma islemi olarak ifade edilebilir. Finansal kiralamada, taksitli satislarin ardindan
ortaya ciktig1 sdylenebilir. Taksitli satiglarin ticari yasamda bazi kolayliklar sagladigi
goriinse de oOzellikle saticilarin haklarimin giivenceye alinma konusunda eksiklikleri
goriilmektedir. Ciinki, alicilarin bazen kasti bazen de iflas gibi sebeplerle taksitleri
O0demeyebilmektedir. Bu meselenin  ¢éziimlenmesi i¢in  miilkiyet taksitlerinin
Odenebilmesi kosuluna baglanan satis yOntemleri arastirilmaktadir. Bazi tilkelerin,

medeni kanunlarina bazi kosullar1 kapsayan taksitli satis diizenlemeleri de eklenebilir'®.

Miisteri tUretiminde kullanacagi makine, ekipman ve hertiirlii yatirnrmi malin1 katilim
bankasina aldirarak ,belli bir siire kiralar ve donem sonunda bu mallarin sahibi olur. Bu
islemin bir diger ad1 da leasing ya da finansal kiralamadir. Bu islem genelde orta ve
uzun vadeli bir finansman tiiri olup murabaha finansmanina nazaran daha ytiksek tutarli

ihtiyaglarin( makine techizat ) karsilanmasi igindir.

1.4.2.3 Selem

Odemelerde pesin, iiriinlerin veresiye olarak yapildig1 satiglara denir. Selemde mallarin
cinsi, ozellikleri, miktari, fiyati, teslim yerleri ve teslim tarihleri akit siralamasinda
tespit sart: vardir™. Selemle ileri tarihte iiretilmesi gereken mallarin bugiinden satilmasi
ve ihtiya¢ duyulan paralarin elde edilmesi miimkiindiir. Diger yandan miisterilerin de
ileri tarihte ihtiyac olan mali bugiinden almasi ve taraflarin faize girmeden ihtiyaglarinin

karsilamis olmasi s6z konusudur®.

1.4.2.4 istisna

Istisna akdi yapma gerektiren iiriinler konu edilir. Bu sdzlesmeler iiriinlerin yapim
malzemelerin de taahhiitlerde bulunulan tarafindan temin edilmektedir. Taahhiitte
bulunanlarin bizzat isleri yapma veya yapmama akdine bagli oldugu goriilmektedir.
Kisacas1 taahhiitteki isleri baskasina yaptirabilmektedir. Yapilacak olan {iriinlerin
nitelikleri, miktari, isi ve bedellerinin vadesinin belirlenmesi gerekmektedir. Mal

istenilen nitelikleri haiz olmaz ise isveren muhayyerlik haklar1 vardir. Yiiklenicilerin

18 Abdulaziz BAYINDIR ,a.g.e, 2005, s:135
14 Cengiz ILHAN,’Mecelle”’, Yetkin Yayinlari, istanbul,2004 Madde,386
15 Abdulaziz BAYINDIR., a.g.e s: 265
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yapmis oldugu islerdeki kusurlardan sorumlu olduklari goriillmektedir. Sorumsuzluk

sartinin ileri siiriilmedigi de goriiliir. Istisna akdinde bedellerin pesin sarti yokturle.

“’Miisteri siparisini katilim bankasina, katilim bankasi da imalat¢iya vermektedir. Malin
tiretilmemesi veya iiretimin istege uygun olmamasi halinde miisteri katilim bankasini, o
da imalatg1y1 sorumlu tutar. Bu durumda katilim bankasi o mali bagka bir yerden temin

edip miisteriye vermek zorunda kalir.}”’

1.4.25 Mudaraba

Mudaraba sermaye ile emegin bir araya gelmesiyle olusan bir ortakliktir. Katilim
bankas1 sermayesi ile miisteri de bilgi ve emegi ile ortak olmaktadir. Katilim bankas1

mudarabe s6zlesmesi yapilmasi safhasinda, miisterisine kar oranini bildirir.

Mudaraba ortakligi, yeterince sermayesi bulunmayan, tecriibe sahibi veya gelistirdigi

bir {irlin bulunan girisimei i¢in uygun bir finansman yontemidir.

Ticaret sonunda olusan net kar, sdzlesmede belirlenen kar oranlarina goére taraflara
paylastirilmaktadir. Zarar olusmast durumunda ise katilim bankasinin koymus oldugu

sermayeden diistilmektedir.

Katilim bankalari, Bankalar Kanuna gore kredi iliskisinde bulunacagi her miisteriyi
dikkatle ve bankacilik usullerine uygun olarak incelemek zorundadir. Katilim bankasi
da her tiirlii incelemeyi ve proje ile ilgili fizibiliteyi yapar. Mevcut ekonomik kosullarda
ticaret kanunundaki yetersizlikler, ve ortaklik kiiltiiriindeki sikintilardan dolay1 katilim

bankalari tarafindan ender uygulanan bir finansman yontemidir.

1.4.2.6 Miisareke

Miisareke, hem emek hem de sermaye ortakligidir. Bu yontemde de ortakligin tarafi
olan miisteri de, belli bir oranda sermaye katkisi yapmaktadir. Projenin baslangic
sathasinda yapilan s6zlesmede taraflarin sermaye oranlar1 ve kar paylagim oranlar

belirlenerek anlasma imzalanmaktadir. Proje sonunda zarar olusmasi durumunda da

18 https://www. katilimbankaciligi.com/istisna-akdi-nedir, erisim tarihi 20.02.2017
7 Abdulaziz BAYINDIR,a.g.e, 5:265
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ayn1 oranda, sermayeden diisiim yapilmaktadir. Yine bu finansman yonteminde projenin
saglikli ve verimli islemesi, sermaye katkisi yapan miisterinin sorumlulugunda olup,

katilim bankasi1 denetleyici ve gozetleyicidir.

Miisareke yonteminde her iki taraf yani, hem banka hem de fon talep eden ger¢ek ya da
tiizel kisi yatirim icin hem sermayesini hem de emegini ortaya koyar'®. Miisarekede,
ortaklig1 katilanlardan bir ya da birkaginin isleri yapmasi ile ortaklardan her birinin, isin
yapilisina katilmayanlarin dahil oldugu, daha 6nceden lizerinde anlasilan oranlarda hak
kazanmig olmaktadirlar. Karin belirlenmesi konusunda taraflarin rizalarinin da esas
alinmast s6z konusudur. Ortaklia katilanlarin bazilari isleri daha ¢ok yapmalar
ve/veya kabiliyetli olabilmeleri konusunda sermayelerin esit olmasi s6z konusuyken kar
paylart da farkli olabilmektedir. Bunun tam tersine, sermayelerin farkli oldugu

goriilmesine karsin kar paylarinin esit olabilmesi s6z konusudur.

Miisareke usullerinde finans yonteminin uygulanma ve ylriitiilmesi soyledir: Banka,
ortagr durumunda olan miisterileri tarafindan istenen sermayenin bazilarinin saglanma
sorumluluklar1 {izerine alinmaktadir. Misteriler, kendi olanaklart ve projelerin
ozelliklerine uygun bir sekilde proje sermayelerinin geri kalanini saglamaktadirlar.
Miisteriler kendi uzmanliklar1 sebebiyle istenen ve alinan mali yardimlar1 idare, gézetim
ve denetim sorumlulugunu istlenmektedir. Bu sorumluluklar miisterilerin iizerinde

kalma durumu, ona kardan daha ¢ok pay alma hakki vermis olmaktadir.™

1.4.2.7 Karz-1 Hasen

“’Karz-1 hasen, menfaat diisiinmeden, hayir i¢in bor¢ vermek demektir®®”’.

Miisliimanlarin birbirlerine yardim etmeleri tesvik edilmistir. Bir kimseye
standart/misli bir mali ya da paray1 borg olarak verip ihtiyacini karsilamasina yardimeci
olmak ve bir miiddet sonra fazlalik sartt kosmaksizin sadece verilen miktar1 geri

almak da bir nevi yardimlasmadir®. Sosyal kredi seklinde de ifade edilebilen bu kredi

18 |KBAL, Z., “Islamic Financial Sytems”, Finance and Development, 1997, s.9

1 Giiray KUCUKKOCAOGLU “islami Bankalar ve islami Finans Kurumlar1”,
www.baskent.edu.tqurayk/finpazcumal7.doc, erisim tarihi: 03.10.2016.

20 gebahattin ZAIMOGLU, ¢ Islam Ekonomisinin Temelleri’ ,Istanbul: Sabahattin Zaim Un.Yaynlari, 2010, s.82
2 {shak Emin AKTEPE, ’islam Hukuku Cervesinde Finansman ve Bankacihk”’, Istanbul, Yedirenk Yayinlari
,S.44
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Kur’an-1 Kerim’de “karz-1 hasen” olarak gegmektedir. Odiing olarak ihtiyac sahiplerinin

aldig1 bu karsiz paralarda iki ¢esit vardir:

1. Evlenme, egitim, hastalik, olaganiistii ve felaket durumlarindan verildigi goriilen

sosyal amacli 6demeler,

2. Kigiik sanayi sahiplerinin projelerini baslatma ve teknik uzmanliklarda

iiretimlere yonelik verilen karsiz fonlar.
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2 BOLUM

KONUT KAVRAMI, KONUT SORUNU, KONUT SORUNUNUN
COZUMUNDE UYGULANAN POLITIKALAR VE TURKIYE
‘DE KONUT POLITIiKALARI ILE ILGILI YASAL
DUZENLEMELER

Bu boliimde konut ve konut sorunu kavramlari agiklanmistir. Konut kavraminin ¢ok
yonlii olusu ve farkli sektorlerle olan yakin iliskileri sebebiyle bu kavramin genel
cizgileriyle aciklanmasimi gerekli kilmaktadir. Bu agiklamalar cergevesinde konut

ihtiyaci, konut ihtiyacini etkileyen faktorler hakkinda bilgiler verilmektedir.

2.1 Konut Kavram

2.1.1 Genel Olarak Konut Ve Konut Hakk

Bireylerin yasamlarint  siirdiirdiikleri alanlar olarak konutlar c¢esitli isimlerle
anilmaktadir. Ev, daire, hane bunlardan bazilaridir. Konut ile ilgili yapilan cesitli
tanimlarda konutun yasam alani, barinak, tiiketim araci olma gibi 6zellikleri 6n plana

cikartilmistir. Konut her seyden 6nce, bir s1g1nakt1r22.

Konut, bireyin temel ihtiyact olan barmma gereksinimini karsilamak i¢in kurdugu
mekansal olgu olarak aciklanabilir. Konut, toplumsal sistem i¢inde en kiigiik 6l¢ekteki

bir mekan planlama birimi olarak da yorumlanabilir.?®

Giincel Tirkge sozlikte konut “insanlarin iginde yasadiklari ev, apartman vb. yer,
mesken, ikametgah olarak tanimlanir. Insanlarmn en temel ihtiyaclarindan biri olan
barmmay: saglayan fiziksel ortam olarak konut aslinda, temel toplumsal birim olan

aileyi bir arada tutan fiziksel ve moral mekanlar biitiiniidiir.?*

Konutun insan i¢in degeri sadece dort duvari ve catist olan bir barinak olmasindan ¢ok

otedir. Fiziksel ihtiyaclarini karsilamasinin yan1 sira konut kisinin sosyal yasantisi ile de

22 Faik Armagan ARICAN, * Tiirkiyede Konut Sorunu Ve Toplu Konut Uygulamalari:Eskisehir Ornegi’’, Ankara ,
Gazi Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii , Yiiksek Lisans Tezi, 2010,s.5

2 Konut Kurultay1, Ankara, TMMOB Yayinlari, 1975, s.8.

2% Giincel Tiirkge Sozliik,”’Konut’” http://www.tdk.gov.tr erisim tarihi 03,10,2016
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yakindan ilgilidir. Konutun ayni zamanda bir statii aract oldugu da sdylenebilir. Bu ve
sayillan diger Ozellikleri nedeniyle konut insan yasantisinin, fiziksel ve toplumsal

cevresinin vazgegilmez bir unsurudur.25

Ayrica konut, toplumlarin gelismislik diizeylerini ve bilgi birikimlerini yansitmaktadir.
Tarihsel siirecteki toplumsal degisiklikler, konutun kullanim alani olarak tasidigi
anlamin da degismesine yol agmistir. Genelde, iilkenin cografyasi ve dogasinin elverisli
oldugu malzeme ile yasam kosullarini kolaylastiracak 6zellikte iilkeye ve zamana uygun

farkli konutlar yapilmistir26,

Konut, aile ve toplum agisindan yasamin zorunlu unsurlarindan birisi ve ayn1 zamanda

da sosyo-ekonomik refahin temel gostergesidir.2’

Konut kavrami, ulusal ve uluslararasi devlet politikalar1 ve bireysel olarak iki ayri
yaklasimla ele alinabilir. Konutun bireysel bir hak olmasi, devlet diizeyinde de
yiikiimliiliiklere neden olmaktadir. Birey diizeyinde, 6zellikle az gelismis ve gelismekte
olan iilkelerde niifus artis1 sonucu, toplumsal ve bireysel getirileri nedenleri ile giin

gectikce daha ¢ok 6nem kazanan bir yasam diizeyi belirteci olmustur.28

Konutlarin niteligi ve sayisinin  yaninda islevselliginin  de dikkate alinmasi
gerekmektedir. Giliniimiizde kadmlarin da c¢alisma hayatinda Onemli gorevler
iistlenmesi, i hayatt ve ekonomik tasarruf amaci ile i¢inde spor tesisleri, aligveris
merkezleri gibi sosyal alanlarin bulundugu siteler, tek odali stiidyo daireler gibi konut

cesitliligi artmastir.

Genel olarak degerlendirildiginde, kisilerin barinma ihtiyacini karsilayan konut, toplum

3 M\, Kemal BiCERLi, “Tiirkiye’ De Konut Sorunu ve Bu Sorunun Céziimiine Yonelik Politikalar’’, Anadolu

Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Yiiksek Lisans Tezi, Eskisehir, 1986, s.6.

?® sami Murat AYRIM, “Tiirkiye’ De Konut Sorunu ve flgili Uygulamalar’, Ankara Universitesi Sosyal
Bilimler Enstitiisti Kamu Yonetimi ve Siyaset Bilimi Anabilim Dal1 Yiiksek Lisans Tezi, Ankara, 2007, s.13.

2 Hiiseyin AKGONUL, “Tiirkiye ‘de Konut Sorununun Céziimiinde Uygulanan Ekonomik Onlemler ve Konut
Aqagmm 1991-2000 Donemi icin Belirlenmesi”, Anadolu Universitesi Afyon Iktisadi ve idari Bilimler Fakiiltesi
Yilligy, Eskigehir, 1991, s.85.

8 sami Murat AYRIM, a.g.t. s.12.
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hayatinin ekonomik ve sosyal bakimdan, en 6nemli unsurlarindan biridir2°.

Konut hakki ise en temel big¢imiyle, “Yurttaslarin toplumsal gereksinmelerinin,
toplumsal denkserlik ilkesine uygun olarak, devletin gozetimi ve sorumlulugu altinda
karsilanmasini, en az yeterli barinma kosullar1 saglandiktan sonra bunun korunmasini ve
gelistirilmesini isteme hakki. Konut hakki, kisilik haklariyla da (6zdeksel ve tinsel
varligi koruma ve gelistirme, 6zel yasamin gizliligi, konut dokunulmazligi, vb.) ilgili

olan ekonomik ve toplumsal insan haklarindandir.” seklinde tanimlanmaktadir.

Konut her seyden Once bir barinak olarak dis ¢evrenin etkilerinden onu kullananlari
korur. Bu koruma c¢ogu zaman o&zel hayatin gizliligi, kentsel hizmetlere rahatca
ulagilabilen bir durumda olmak, bireyin fiziksel ve ruhsal varligin1 gelistirmesine ortam
olusturmak gibi bir¢cok baska islevi de kapsamaktadir. Bu sebeple temel ihtiyaglarini
karsilayacak niteliklere sahip bir konutu olmaksizin kisinin bir ¢ok temel hakkini
yasama gegirmesi imkansizdir. Bu nedenle, konut hakki insan haklarinin en diistik esigi

olarak nitelendirilebilir30.

Insan Haklar1 Evrensel Beyannamesi’nin yani sra BM 1. Insan Yerlesimleri
Konferansi’nda (1976, Vancouver, HABITAT 1.) kabul edilen bildirgede insan hakki
olarak yeterli konutun saglanmasi gerektigi, bu hakkin saglanmasindan da devletlerin

sorumlu oldugu yer almigtir.31

Uygun bir konut hakkini diizenleyen c¢ok sayida metin bu hakki “herkes”e tanir.
Herkese Yeterli konut” ilkesi 1996 yilinda iilkemizde gergeklestirilen BM II. Insan

Yerlesimleri Konferansi’nin (1996, Istanbul, Habitat I1.) ana temasin1 olusturmaktadar.

Tiirkiye Cumhuriyeti de uluslararas1 hukuka paralel olarak konut hakkina
anayasalarinda yer vermistir. 1961 Anayasasi’nda konut 6zel bir bashk altinda ele
alinmamis olmasina karsin 6zel hayatin korunmasi bagligi altinda 16. maddede "Konuta

Dokunulamaz” hikkmii yer almaktadir. Yine 1961 Anayasasi’nin sosyal ve iktisadi

2 Zerrin TOPRAK, “’Sosyal Kamu Hizmeti Olarak Konut Politikasi’’, Caba Kitabevi izmir,1990, s.3.

%0 Rusen KELES, “’Kentlesme Politikas1”’, Ankara, imge Kitabevi, 2002, s.414.
L Vol Anayasasi, insan Haklar1 Evrensel Beyannamesi, Seckin Yaymevi, Ankara, Aralik, 2002, 5.262.
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haklar ve 6devler boliimiinde “’devlet yoksul veya dar gelirli ailelerin saglik kosullarina
uygun konut ihtiyaclarini karsilayici tedbirler alir.” hiikmii ile konut ihtiyacinin

giderilmesi devletin gorevleri arasina girmektedir®.

1982 Anayasasi’nin "Konut Hakki” baslig1 altindaki 57. maddesi; "Devlet, sehirlerin
Ozelliklerini ve cevre sartlarin1 gozeten bir planlama c¢ergevesinde, konut ihtiyacini
karsilayacak tedbirleri alir, ayrica toplu konut tesebbiislerini destekler.”33 hukmiinii

icermektedir.

2.1.2 Konut Acig1

Konut sorunu ve boyutu konut agiginm ortaya konmasi ile belirginlesir. Ulkemizde
konut sorununa mevcut konutlarin yapiminda kullanilan sistem ve malzemeler ve bu
konutlarin sahip olduklar1 altyapr tesisleri agisindan baktigimizda bir konut
probleminin, niifus konut iliskileri agisindan baktigimizda da bir konut agiginin

bulundugu gercegi ortaya ¢ikmaktadir34,

Konut acgig1 kavramsal olarak niceliksel bir igerikten ¢ok niteliksel bir igerik
tasimaktadir. Konut ac¢ig1 bulunan iilkelerde bireyler niteliksiz de olsa barinma
ithtiyaclarini karsilamaktadir. Bu baglamda konut a¢ig1 sayisal bir agik ¢ok bazi ailelerin

niteliksiz konutlarda barinmalari gibi arzulanmayan bir olguyu tanimlamaktadir.3>

Konut acig1, konut birimleri sayisinin, konut gereksinmesi duyan ev halki birimlerinin
istemde bulunduklar1 konut birimlerinin sayisindan az olmast durumudur. Konut agig1
iki sekilde goriiliir. Birincisi gozle goriilen agik konut agig1 digeri ise konutlarin nitelik
yoniiniin agir bastig1r yani barinma yogunlugunun yiiksek oldugu konutlar1 ifade eden

gizli konut acigidir.

2 Faik Armagan ARICAN , a.g.t, 2010, 5.11

T.C. Anayasasi, insan Haklan Evrensel Beyannamesi, a.g.e. 5.90.

Nurcan TURAN, “’Konut Sorununun Coéziimiinde Bir Alternatif Olarak Konut Kooperatifleri ve Eskisehir
ilindeki konut Kooperatiflerinin Sosyo-ekonomik Analizi’, Anadolu Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii
Doktora Tezi, Eskisehir, 1992, s.45

** Hasan ERTURK, Neslihan SAM, “’Kent Ekonomisi”’, Bask1, Bursa, Ekin Yaymevi, 2009, s.190.

33
34
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Gizli konut agiginda barinma kosullarinin niteligi 6nem tasir. Bir konut biriminin birden
fazla hane halki tarafindan paylagilmasi yani konutlarin asir1 derecede kalabalik olmasi
gizli konut agigmin bir gostergesidir. Barinma kosullarinin niteligi ile belirlenen bu
kavram kalabalik ailelerin kiiclik konutlarda yasamasi, konutun kullanicinin
ihtiyaclarin1 karsilamamasi, konfordan yoksun olmasi gibi degerleri icermektedir.36
“’Mali imkansizliklar veya elverigli konut bulunamamasi sebebiyle ailelerin sikisik bir

sekilde oturmasini ifade eder 37.”

Ulkemizde ¢agdas yasam standartlarma uymayan, gecekondu tarzi konut sayis1 da
genel toplam igerisinde 6nemli orani teskil etmektedir. Nitelikli konut arzinin ihtiyaci
karsilayamamasi sonucu ortaya ¢ikan acik niteliksiz konut tiretimiyle kapanmis gibi
goriinse de bu farkin konut agig1 olarak degerlendirilmesi gerekir. Bilindigi gibi bu
acigin en Onemli kismini sayilart her giin artan ve c¢ogunlukla cagdas yasam

kosullarindan uzak gecekondular meydana getirmektedir. 38

2.1.2.1 Konut ihtiyaci ve Konut Thtiyacim Etkileyen Faktorler

a) Konut ihtiyaci; Ekonomik giicii ne olursa olsun barinma gereksinimi dolayisiyla her
insan belli bir konut ihtiyact duyar. Ancak bireylerin satin alma gii¢leriyle dogru orantili

olarak konut tercihlerinin degistigi goriilmektedir.

Temelde barinma ihtiyacin1 karsiliyor olmasindan dolay1 bireylerin asgari 6zelliklere
sahip bir konuta ihtiya¢ duymalar1 dogaldir. Konut ihtiyaci1 Konut istemi ise " Ailelerin,
ederini ya da tutmaligin1 6deme giiciinde ve 6demeye istekli olduklart belli nitelikteki

konut birimi say1s1”39 olarak tanimlanmustir.

*® Emel AKIN, “Konut Gereksinimi= Sayisal Konut A¢ig1 m?%, Cagdas Yerel Yonetimler Dergisi C: 6, S:3,
Temmuz 1997, s.53.

* M. Kemal BICERLI, a.g... s.8.

Ibrahim KAYRAKOGLU, Ali Riza KALYAN, Siileyman OZEKICI, Siileyman OZMUCUR, Giiniz TAMER,*’
Konut Sorunu ve Céziim i¢in Oneriler”’, istanbul, Hiirriyet Ofset Matbaacilik, 1983, s.34.

39 Rusen KELES, a.g.e,.414.

38
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79 milyon niifuslu Tiirkiye’de 21 milyon adet konuta ihtiya¢ oldugu belirtilirken, gecen
y1l 630 bin adet niifus artisina karsin, 600 bin konut tiretilmistir. Tiirkiye’de her yil
30,000 adet konut ag11 olusmaktadir®.

Kentlesme ve niifus artisina paralel olarak konut ihtiyaci da artmaktadir. Konut
ihtiyacim1 etkileyen en onemli faktorler niifus artisi, kentlesme hizi ve gog, aile
yapisinda meydana gelen degisiklik, sosyal ve kiiltiirel gelismeler, gelir seviyesi ve
barmma maliyeti, yenileme ve 1slah ihtiyact seklinde siralanabilir. Bu faktorler
bireylerin ve ailelerin konut ihtiyacini tetiklemekte mevcut yeterli konut sayist bu
ithtiyaca cevap veremedigi takdirde konut agig1 olusmakta ve cesitli konut sorunlar1 bag

gostermektedir.

b) Niifus artis;; Az gelismis ve gelismekte olan iilkelerde niifus artis hizinin yiiksek
olmas1 konut ihtiyaci basta olmak iizere birgok kit kaynagin kullaniminda biiyiik

problemlere sebep olmaktadir.

Niifus artis1 dogal olarak gen¢ niifusun ve evliliklerin artisina sebep olacaktir. Bunun
tabi sonucu olarak da konut ihtiyact dogacaktir. Niifusumuzun yillik artis hiz1 1960-
1985 doneminde 6nemli bir degisim gostermemis ancak 1985 yilindan sonra hizla
azalmaya baglamistir. Yillik niifus artis hizi, 1980- 1985 doneminde binde 24.9, 1985-
1990 doneminde binde 21.7 iken 1990- 2000 déneminde binde 18.3’¢ diismiistiir.
“Tiirkiye’ de yillik niifus artis hiz1 ortalama %1,5 ile %2 arasinda degismektedir. 2004

yili verilerine gore niifusun %60,3” i kentlerde yasamaktadir.41

¢) Kentlesme Hizi ve Gog¢: Diinyada niifus artisi, gé¢ gibi etmenlerden dolay1 kentsel
niifusun artmasi saglikli bir kentlesmeyi miimkiin kilmamaktadir. Kentlesme hizinin
yiiksek oldugu alanlarda ailelerin konut ihtiyaclar1 da degiskenlik gdsterecektir. Kentsel
alanlardaki dengesiz niifus yigilmalar1 kentlesmenin icerigine yansimakta, kentsel

alanlar gelismislie ve yasam kalitesine iligkin gostergeler agisindan giderek daha

a0 Diinya Gazetesi, 07 Mayis 2015, internet erigim tarihi ,03,10,2016
! fbrahim KAYRAKOGLU, Ali Riza KALYAN, Siileyman OZEKICI, Siilleyman OZMUCUR, Giiniz TAMER,
a.g.e.s.26
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olumsuz yapilara doniismektedir.42 Kirdan kente gog etmis ailelerin kent niifusunu
arttirmalar1 ve belli standartlarda konutlara ihtiyag¢ duymalari sonucu mevcut konut

sayis1 konut ihtiyacini karsilayamayacak ve konut acig1 ortaya ¢ikacaktir.

d) Aile Yapisinda Meydana Gelen Degisiklik; Degisen toplum yapisi, sanayilesme,
kentlesme ve tiretilen konut biiyiikliikleri gibi birgok faktor aile yapisini etkilemektedir.
Genis ailelerin yerini ¢ekirdek aileler almaktadir. Her yeni ¢ift ayr1 ev agmakta ve kendi

yasam alanlarini olusturmaktadir. Bu durum siiphesiz konut ihtiyacini arttirmaktadir.

e) Sosyal ve Kiiltiirel Gelismeler; Ulasim ve iletisim imkanlarinin artmasi egitim
seviyesinin ylikselmesi gibi nedenler toplumun sosyal ve kiiltiirel seviyesini
yiikseltmistir. Bireyler daha iyiyi gormekte ve daha iyi sartlarda yasamayi arzu
etmektedir. Bu istek saglikli ve insanca yasayabilecegi bir konuta sahip olma arzusunu
dogurmaktadir.43 Sosyal ve kiiltiirel gelismeler bireylerin aile yasantilarin1 etkilemekte,
egitim tercihlerini degistirmekte ve gelir seviyelerine bagh olarak konut tercihlerini

yakindan ilgilendirmektedir.

f) Gelir Seviyesi ve Konut Kiralari; Bireylerin ve ailelerin gelir seviyeleri konut
istemlerini etkilemektedir. Alt gelir seviyesindeki aileler genellikle temel ihtiyaclarini
karsilayacak nitelikteki konutlari tercih etme egilimindedir. Gelir diizeyi yiikseldikge
ailelerin konuttan beklentileri de artmaktadir. Bunun dogal sonucu olarak aileler

beklentilerini karsilayacak konutlara ihtiya¢ duymaktadirlar.

Gelir seviyesinin konut ihtiyacini etkilemesinin bir baska sebebi de konut kiralaridir.
Son yillarda konut kiralar1 ¢cok artmis bulunmaktadir. Ozellikle dar gelirliler agisindan
kiralar adeta karsilanamaz seviyelere gelmistir. Bu durum bireyleri her tiirlii imkanlarini

zorlayarak konut sahibi olma ya da konutlarini degistirme egilimine itmektedir.

0) Yenileme ve 1slah Thtiyaci; Konutlar yap: malzemeleri dolayisiyla yipranmaya

ugrarlar. Zaman icerisinde gerek yapi malzemeleri ve gerekse sahip olduklar altyap:

* Tiirkiye*de Konut Sektérii ve T.C.Basbakanlik Toplu Konut idaresi’nin Konut Uretimindeki Yeri, TOKI
Arastirma Dizisi 2, Istanbul, 2006, s.45.

* Konut Sorunu, Toplu Konut Uygulama Sonuglan ve Son Zamanlardaki Gelismeler, Ankara, Tiirkiye Ticaret,
Sanayi, Deniz Ticaret Odalar1 ve Ticaret Borsalar1 Birligi Yaymi, 1988, s.13.
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tesisleri agisindan yenileme ve 1slaha muhtactir. Bu durum bireylerin konut ihtiyacini
arttirmaktadir. Bireyler yenileme ve 1slah maliyetlerini géz 6niinde bulundurarak farkl
cevrelerde ister kira ister kendi konutlar1 olsun, yeni insa edilmis binalara tasinmayi

tercih edebilmektedir.

2.2 Konut Sorunu Ve Kentlesme Tliskisi

Konut sorunu dar agidan bir iilkede yasayan ailelere barinma gereksinimini karsilayacak
bir konutun saglanamamasi sorunudur.44 Ancak bu agidan bakildiginda sorun sadece

konut ag1g1 ile sinirlanmaktadir.

Konut sorunu temelde bir barinma sorunudur. Kimimiz kiraci kimimiz ev sahibi olarak
ama herkesi cok yakindan ilgilendiren konut sorunu toplumun belli kesimlerinde biiyiik

etki ve boyutlara sahip bir konudur.4>

Insan tiirii yeryiiziinde var oldugundan bu yana barinma gereksiniminin karsilanmasi da
temel bir sorunu olusturmus. Bunun toplumsal ve ekonomik bir sorun olarak
algilanmas1 ise c¢ok eskiye dayanmamaktadir. Konutun toplumsal bir sorun olarak
algilanmasmin gegen ylizyila kadar uzandigr goriilmektedir. Fakat devletin bu alana

toplumsal amaglarla miidahalede bulunmasi daha sonraki yillarda olacaktir46.

Konut sorunu bir yandan toplum bireylerinin nitelikli konutlarda barinmasi yoniinden
toplumsal bir igerik tasirken diger yandan kit kaynaklarin olas1 kullanimlar1 agisindan
ekonomik bir nitelik kazanmaktadir. Konut sorunu makro diizeyde tilkenin gelismislik
diizeyi ile ilgili iken, bireysel diizeyde gelir yetersizligi ile ilgilidir bu baglamda sorun

adaletsiz gelir dagilimmin mekandaki yansimasidir4’.

“ Belgin AKCAY,”Konut Politikalarinin Yetmis Bes Yillik Bilangosu” Banka ve Ekonomik Yorumlar Dergisi,
Subat 1999, Y1l:36, say1:2, s.3.

> Tayip SARIKAYA, “’Konut Kooperatifleri’’, Tiirkiye ve Ortadogu Amme Idaresi Enstitiisii Uzmanlik Tezi,
Ankara, 1981, s.1.

a6 Ayten ALKAN, “Tiirkiye’de 1980’den Sonra Dar Gelirlilerin Konut Sorunlar1’2, Ankara, imaj Yaymevi,
1998, .7

" Hasan ERTURK, Neslihan SAM, a.g.e. 5.190-191.
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Konut ve konut sorunu tarih boyunca toplumsal yapinin evrimine paralel bir evrim
gecirmistir. Ilkel toplumlarda konut sorunu yoktu. Konut diger kullanislarla ve kendi
icinde uzmanlagsmamisti. Koleci toplumda sinifsal yapmin yerlesik diizenin tam
belirlenmesiyle konut sorunu da ortaya ¢ikmistir. Feodal toplumlarda konut {iretim
araglarina sahip olmayan kentliler ve serfler i¢in bir sorundur4®. ’Giiniimiizde evrensel
boyutlara ulagmis konut sorunu, teknik, ekonomik, politik ve sosyal bir¢ok sorunla

biitiinlesmistir49.

2.2.1 Kent Kavrami

Kent, ticaret, sanayi ve hizmet gibi ekonomik etkinlikleri bulunan tarimsal iiriinlerin de
dahil edildigi her c¢esit {iriiniin dagitilarak, smirlariin belirlendigi bir alan iginde
yogunlagsan niifusun toplumsal olarak tabakalasmasi, mesleksel rollerdeki
farklilasmanin arttigi, yatay ve dikey hareketliligin yaygin bir sekilde goriildiigi, cesitli
sosyal gruplar olan, sivil toplumun bulundugu, yerel ve merkezi yonetimi temsil ettigi
goriilen hukuksal, yonetsel ve bunun gibi kurumlarin oldugu, bolgesel ve uluslar arasi
iligki aglarinin goriildiigii, kendisine ait olan bir hayat tarzi ve bilincinin gelistigi

heterojen bir toplumu ifade etmektedirs0.

Kent, farklilagsmis, uzmanlagmis heterojen insan toplumudur, sadece mekan
organizasyonu degildir. Siiphesiz ki her kentsel toplum kendi kiiltliriine ve gelismislik
diizeyine gore kentsel mekani1 bi¢cimlendirir. Kentsel mekanin kendi basina bir anlami

yoktur, ona anlamini veren kentsel toplumdur>?.

Bu aciklamalar 1s181nda kentin 6zellikleri su sekilde siralanabilir;

. Kent heterojen sosyal bir gruptur ve cesitli etnik gruplar, meslek ve kiiltiir

gruplari, sosyal ve ekonomik siniflart biinyesinde bulundurur.

8 Tiirkiye Ulusal Rapor ve Eylem Plani, Haziran, 1996, B.M. Insan Yerlesimleri Konferansi, Habitat II, s.26.
* Niliifer ALBAYRAK, “’Tiirkiye’ de Konut Sorunu ve Konut Sorununun Céziimiinde Konut Kooperatifleri,
Yerel Yonetimler ve Toplu Konut idaresi Isbirligi Kiitahya Yesilkent Toplu Konut Alam1 Uygulamas1”’,
Eskisehir, Anadolu tiniversitesi Yiiksek Lisans Tezi, 1996, s.4.
(1’ Hiiseyin BAL, “’Kent Sosyolojisi’’, 3. Baski, Isparta, Fakiilte Kitabevi, 2006, s.30.
Hiiseyin BAL, “’Kentsel Yap1 ve Kentlilesme Siireci’’, Isparta, Fakiilte Kitabevi, 2003, s.2.
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. Biiylik niifusuna ragmen yerlesim alanlarinin  siirligt  sonucu niifus

yogunlugu vardir.

. Insanlar mekan bakimindan birbirlerine yakin, sosyal mesafe bakimindan
uzaktirlar.

o Kent, sahsiyetin, ferdiyetin ve hiirliigiin gelismis oldugu bir gevredir.

. Kentlerde uzmanlagsmaya dayali, farklilagsmis formel is organizasyonlar
yaygindir.

o Yol ulasim imkanlar ile sosyal unsurlarin mekansal hareketliligi ve siniflar

arasindaki sosyal hareketlilik ileri diizeydedir.

o Kent kiiltiiri dinamik bir yapiya sahiptir. Sosyal iliskilere agik, sosyal

kiiltiirel degisimin yogun yasandig1 yerlerdir.

. Kentlerde ekonomik imkéanlar, saglik, egitim, bilim, sanat gelismistir52.

Kentlesme icinde bulundugumuz ylizyilin en 6nemli ekonomik ve sosyal olgularindan
biridir>®. Kentlesme sanayi toplumlarinin bir iriiniidiir, ayni sekilde sanayilesme de
kentlerin triiniidiir™. Dolayisiyla kentlesme kavramum kent kavrami ile birlikte

diistinmek gerekir.

Kentlesme kavraminin bir¢ok farkli tanimi yapilmistir. Dar anlamda, kent sayisinin ve
kentsel niifusun artmasini anlatir. Niifus artis1 dogumlar ile olabilecegi gibi, goclerle de
artmaktadir. Kentlesmeyi sadece bir niifus hareketi olarak gormek, eksik kavramak
demektir. Kentlesme olgusu bir toplumun ekonomik toplumsal yapisindaki

degismelerden dogar. Kentlesmeyi tanimlarken, niifus hareketini yaratan ekonomik ve

52 Ayda YORUKAN, “’Sehir Sosyolojisinin Teorik Temelleri’’, Ankara imar ve Iskan Bakl. Yay, 1968,5.19- 26.
>3 Bilge L. OZTURK, “’Tiirkiye ‘de Konut Sorunu ve Konut Finansman Sistemi (Mortgage)’*, Anadolu
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Yiiksek Lisans Tezi, Eskisehir, 2008, s.5.

> Hiiseyin BAL, Kent Sosyolojisi, 5.64
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toplumsal degismelere de yer vermek gerekirSS.

Kentlesmenin gelismesi genellikle iki alanda incelenir. Sanayi 6ncesi kentlesme ve
sanayi sonrasi kentlesme. BOyle bir ayrim yapilmasinin temel sebebi kentlesmenin
sanayilesme ile daha belirgin hale gelmesi ve hiz kazanmasidir™. Sanayilesme Oncesi
kentlesme biiyiik Olgiide tarimin ilerlemesi ve elde edilen iirtinlerin artmasi ile
gelismistir. Sanayilesmenin baslamasi ile kentlesme daha farkli unsurlarin etkisiyle
gelismistir. Sanayilesme ve niifus, birbirini karsilikli olarak etkilemis, kentsel niifus
artmig, isler ve gorevler farklilasmis bu farklilagma uzmanlagmay:r getirmis,

uzmanlasma da verim artigina sebep olmustur.

2.2.2 Tiirkiye ‘de Kentlesme Nedenleri

Kentlesme itici, iletici ve cekici giiclerin etkisi altinda olusan ve degisen bir niifus
hareketidir. Itici etmenler, genellikle, niifusu kdyden ve tarimdan kdy disma iten
etmenlerdir. Iletici etmenlerle kast edilen, kdyiinden kopan niifusu kentlere, biiyiik
Ozeklere tasiyan ulasim araclarindaki ve olanaklarindaki gelismedir. Cekici giicler ise
koyilinden ayrilan ya da ayrilmaya hazir bulunanlar1 kentlere dogru ¢ceken ekonomik ve

toplumsal etmenlerdir®’.

2.2.2.1 Ttici Giicler

Koylerde yasayan insanlarin ¢ogu gecimini tarimdan ve hayvanciliktan saglamaktadir.
Dolayisiyla tarim sektoriiniin ekonomik kosullarinda olusan degismelerin bu kitlelerin
yer degistirme kararlari iizerinde onemli etkileri olacagi kesindir. Ulkemizde ve
diinyada tarim kesimine hakim olan kosullarda 6zellikle son yillarda biiyiik degigsmeler
olmustur. Bu degismeler koyliiniin ekonomik ve sosyal yapisimi etkilemis, koyliyii

tarimdan uzaklastirmistir. Verimliligin diistikliigli, maliyetlerin yliksek olmasi, tarimsal

> Rusen KELES, a.g.e. s.21.
*® Eyiip ISBIR, “’Sehirlesme ve Meseleleri’, Ankara, Gazi Biiro Yayinlan, 1991, 5.15.
7 Rusen KELES, a.g.e. 5.65-66.
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gelirin azligi, gelirin ve toprak sahipliginin dengesiz dagilimi, tarim topraklarinin g¢ok

dagilmis olmasi ve 6zellikle tarimsal makinelesme bu sorunlarin baslicalaridir.

Bu olumsuz kosullarla birlikte kdyde tarimla ugrasan kesim hayatin1 siirdiirebilmek i¢in
farkli alternatiflere yonelmek zorunda kalmistir. Ozellikle tarimda makinelesmenin

insan emeginin yerini almasindan dolay1 bu durum kisileri kentlere itmeye baslamistir.

Kisileri kirdan kente dogru iten sebepleri maddeler halinde siralamak

gerekirse;58

e Niifus artisi,

e Toprak dagilimindaki dengesizlik,

o Gizli igsizlik,

e Eksik istindam,

e Tarimsal makinelesme,

e Mevsim dis1 ekonomik faaliyetlerin yetersizligi,
e Dogal afetler,

e Tarimla ilgili hukuksal ve siyasal politikalar,

e Kan davalari,

e Tarim arazisinin Ozellikleri,

e Egitimle artan go¢ etme ve yer degistirme aligkanlig1 ve kolayligi.

Yukarida sayilan sebeplerin etkisiyle kirsal kesimdeki niifus kentlere tasinmaya
baslayacaktir. Boylece kentlerde niifus artis1 baslarken barinma da bir sorun haline

gelecektir.
2.2.2.1.1 Cekici Giigler

Cekici giigler basit anlamiyla niifusu kentlere ¢ceken etmenlerdir. Farkli is imkanlar1 ve
sanayi sektoriindeki ytliksek tcretler kenti cazip kilan etmenlerin basinda gelir. Biiyiik

kentlerde egitim ve saglik olanaklarinin daha 1yi olmasi da kirdan kente gb¢iin bir baska

% Fevzi ALTUG, “’Kent Ekonomisinin ilkeleri’, Bursa, Uludag Universitesi Giiglendirme Vakfi Yayinlari, No:34,
1989, s.9.
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sebebidir. Cekici gii¢lerin basinda sanayilesme gelir. Tarimda ¢alisan niifusun giderek
azalmasina karsin sanayi ve hizmet sektorlerindeki niifus stirekli artis i¢indedir. Bu
bahsedilen konu kentin ¢ekici giiclinii ifade etmektedir. Ayrica c¢ekici giigler

kapsaminda kitleleri kirdan kente ¢eken baslica nedenleri saymak gerekirse;

a. Koy-kent gelir farkliligr,

b. Daha iyi ve ileri egitim olanaklari,
c. Kentin ¢ekiciligi ve serbest yasanti,
d. Isbulma iimidi,

@

Daha yiiksek hayat standardi,
f.  Ulasim olanaklari,

g. Yeterli ve cagdas saglik hizmetlerinden yararlanma olanagi.

2.2.2.1.2 Tletici Giicler

lletici giiclerle kastedilen, iletisim ve ulasim olanaklarinin gelismesidir. Kentlesme
devinimleri mal ve hizmet aligverisinin belli ulasim ve haberlesme aglar1 icerinde
Ozerklesmis belli yerlesim yerleri ile bunlara bagh cesitli diizeydeki yerlesmeler
arasinda yogunlasmadan dogmaktadir. Bu nedenle kentlesmeyi mal ve hizmet
dagitimmin ve bu dagitim islevinin gerektirdigi bir is boliimii uzmanlasma ve niifusun

boylece dzeksellesmesi siireci olarak gérmek de olanaklidird.

Gelisen teknoloji ile birlikte bolgeler arasi ulasim ve iletisim daha kolay ve ucuz hale
gelmigtir. Ulasimdaki ve iletisimdeki gelismeler kdyden kente gogii arttirici yonde
etkiler. Sonug¢ olarak go¢ oranindaki artis kentlesme dinamiklerini yakindan

etkileyecektir.

Iletici giicler denilince anlasilmas1 gereken haberlesme ve ulasim olanaklarmdaki

gelismeler ile birlikte kisileri gbge yonlendiren konularda bilincin gelismesi ve goc

> Rusen KELES, a.g.e. s.70.
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olgusun gergeklesmesidir60.

2.2.2.2 Konut Sorununun Kaynaklari

Konut sorununu ortaya ¢ikaran bir¢ok farkli neden vardir. Bu nedenlerden bazilari
kentlesme olgusu ile dogrudan iligkili olmakla beraber, konut kavraminin kendi
yapisindan kaynaklanan sebepler de mevcuttur. Konut sorununun kaynaklari konutun

sosyal toplumsal ve ekonomik yonleri ile de yakindan alakalidir.

2.2.2.2.1 Hizh Kentlesme ve Go¢

Nedeni ne olursa olsun hizli kentlesme, konut sorununa yol agan baslica etmenlerdendir.
Hizl1 kentlesmeye paralel olarak konut sorununun en onemli kaynaklarindan biride
kuskusuz go¢ olgusudur. Kentin ¢ekici faktorleri 1siginda kirsal alandaki niifus,
ozellikle biiyiik kentler dogru go¢ hareketlerinde bulunmaktadir. Sanayi ve hizmet
sektorii gibi yeni is alanlari, daha iyi ulagim, egitim ve saglik olanaklar1 gibi nedenler
insanlar1 kente c¢ekmektedir. GO¢ eden alt gelir grubu ailelerin konut talebinin
karsilanamamas1 durumunda ise hazine arazileri iizerinde imarsiz, izinsiz yapilar
kurulmakta yani gecekondulasma siireci yasanmaktadir. Kirsal bolgelerden gelenler,
merkezi 1§ bolgelerine daha yakin gecis alanlarinda kisa bir siire kirac1 olarak
oturduktan sonra, sehrin c¢evresinde ya da hemen kdyden gelir gelmez kendisine ait
olmayan ¢ok zaman egimli bos arazide yeniden yaparak ya da ayni sartlarla inga edilmis

eski bir gecekonduyu alarak oraya taginmaktadirlarbl,

Koyden kente gogiin ve hizli kentlesmenin sonucunda gecekondulasma, plansiz

kentlesme ve konut sorunu yasanmasi kaginilmazdir.

2.2.2.2.2 Niifus Artis1

Konut sorununun en énemli kaynaklarindan biri niifus artisidir. Kast edilen niifus artisi

% Bilge L. OZTURK, a.g.t. s.5.

! Miibeccel B. KIRAY, “’Kentlesme Yazilarr’’, istanbul, Baglam Yayincilik, 2003, s.22.
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dogal artis olabilecegi gibi esas olarak i¢ gogler sonucunda kentsel niifusun artmasi
seklinde de agiklanabilir. Gogler sebebiyle artan kent niifusu konut talebini
dogurmaktadir. Bu konut talebinin karsilanamamasi sonucunda gecekondu olgusu
Oonemli bir sorun olarak ortaya ¢ikmaktadir. Asir1 niifus artis1 ve hizli kentlesme olgusu
kentsel topraklarda spekiilasyonlara ve asir1 fiyat artigslarina neden olmaktadir. Bunun
sonucunda, kentlerdeki konut stoklar1 artan konut istemini karsilayamamakta, konut

ac1g1 hizla biiylimektedir.

2.2.2.2.3 Issizlik ve Yetersiz Gelir

Issizlik sadece konut sorununun degil birgok problemin temelini olusturmaktadir.
Calisma istegi ve yeterliligi olmasina karsin diizenli ve siirekli gelir saglayabilecek bir

isi bulunmayan kisiler issiz olarak nitelendirilirler ®.

Issiz bir kisinin barinmasi da en temel ihtiyaglarinin basinda gelmektedir. Yetersiz gelir
ve igsizlikte gecekondulagsmay1 tetiklemektedir. Gelirin diigiikk olmasi halinde de konut

sayis1 yeterli olsa bile konut talebi yetersiz kalacaktir.

2.2.2.24  Gelir Dagihhmindaki Dengesizlik

Bir tilkede gelir dagilimi denildiginde anlagilmasi gereken, ekonomide belirli bir siirede
yaratilan gelirin ekonomideki birimleri tarafindan ne 6lgiide dagitildigidir®3.

Egitim, saglik gibi temel ihtiyaglarin yaninda konut ihtiyaci da gelir dagilimina paralel
olarak etkilenmektedir. Yeterli diizeyde gelir yok ise konut talep edebilmek ve konuta
sahip olabilmek miimkiin olmamaktadir. Gelir diizeyi diisiik olan kesim, her ne kadar
konut sahibi olmay1 arzu etse de imkanlarinin el vermemesi nedeniyle konut talebinde
bulunamaz. Bireylerin gelir seviyeleri tercih edecekleri konutun niteligini de yakindan

ilgilendirmektedir. Bireyler gelirleri arttik¢a daha nitelikli konutlar tercih etmektedirler.

62 Faik Armagan ARICAN , “Tiirkiye'de Konut Sorunu ve Toplu Konut Uygulamalar1” Gazi UN. Sos. Bil. Enst.

Yiiksek lisans Tezi Ankara,2010, S.29
® Bilge L. OZTURK, a.g.t. 5.5.
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2.2.2.25 Arsa ve Altyapi

Arsanin kit kaynak olmasi nedeniyle ozellikle biiyiik sehirlerde arsa bulmak sorun
haline gelmis arsa bedeli insaat maliyetine %350-70 oraninda yansimistir. Arsa
sorununun diger olumsuz yonii ise ucuz arsa temin edilemeyisi nedeniyle kent i¢inde
ekonomik omriinii tamamlamamis yapiklarin yikilip yerine yeni binalarin insa edilmesi

olmustur. Bu durumun iilke ekonomisi yoniinden servet kaybi oldugu soylenebilirb4,

Kentlerde nitelikli arsa iiretimi glinimiizde az gelismis ve gelismekte olan iilkelerin
baslica kentlesme sorunlarindandir. Onlenemeyen gd¢ hareketleri sonucunda kentsel
alanlar iizerinde izinsiz konut insaatlari, yerel ve merkezi idarelerin imar planlar1 ve

parselasyon ¢alismalar1 6niinde engel olusturmaktadir.

2.2.2.2.6 Yap1 malzemesi fiyatlari

Yap1 malzemesi fiyatlar1 konut iiretimini dogrudan etkiler. Kisilerin biitcesine uygun
saglam konutlara sahip olabilmelerinde bu fiyatlar dogrudan etkilidir. Yap1 malzemeleri
fiyatlar1 konutun maliyetini de dogrudan ilgilendirmektedir. Ulagilmasi gii¢c olan insaat
malzemesinin fiyatlar1 artacak ve bu da direkt olarak konut fiyatina yansiyacaktir.

Sonugta zincirde en son etkilenen konut ihtiyaci olan bireyler olacaktir

2.3 Diinyada Konut Sorununun Céziimiinde Uygulanan Politikalar

Genel tanimiyla, ailelerin ev ihtiyaglarinin karsilanmasi i¢in devletler tarafindan tespit
edilen Onceliklere bakilarak alinan eylemsel ve yasal Onlemlerin tiimii konut
politikas1d1r65. “Bu ac¢idan bakildiginda konut politikasinin amaci, herkesin kabul

edilebilir standartta ve elverisli yerlerde konuta sahip olmasidir®®’.

Diinya niifusu son 200 yilda hizla kentlere dogru kaymaktadir. Son yiizyilda bu siire¢

64 M. Kemal BICERLI, a.g.t. 5.64.

% Rusen KELES, a.g.e. 5.466.
% Belgin AKCAY, a.g.e. , s.4.
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hizlanmis ve bunun sonucu olarak 20. yiizyilda ilk baslarinda diinyada 10 milyonu
gecen niifusu bulunan iki sehir varken, bu saymin 20. yiizyilin iiglincii ¢ceyreginde hizli
bir artis ile bu say1 yirmi tige kadar yiikselmistir. Degisim siirecinin iki yilizyili gegen bir
donem ig¢inde gergeklesmis kirsal bolgelerde tarimin makinelesmesi ve kentlerdeki

endiistri bolgelerinin gelismesi ile artmustir.

Tarimin sanayilesme ve makinelesmesinin kirsal niifusu hizli bir sekilde kentlere dogru
yonlendirme siirecini baslatmistir. Bu siiregte, diinya niifusu kirsal alandan, kentsel
alanlara dogru hareketi de hizlanmistir. 19. yiizyilin baslarinda basladigi goriilen bu
stirecin, gelen yilizyilda da stirmesi ve oncelikle ¢ogunlugunun kirsal alanlarda olan
diinya niifusunun, 2000’lerin basinda kir niifusuyla kentsel niifusun esit duruma geldigi
goriilmiistiir. Bu degisim siireci hizlanarak gelecek siireglerde devam etmesiyle,
2050’de diinya niifusunun yiizde 70’inin sehirlerde, yiizde 30’ununsa kirsal alanlarda

yasayacagi tahmin edilmektedir.

Kirsal alandan kentsel alana yonelen kitlesel goge neden olan 6zelliklerinden biri, bu
insanlarin yasamis olduklari meskenleri ve islerini birakmalar1 sebebiyle, igsiz kalmalari
ve go¢ edilen ortamlarda kitlesel diizeylerde konut ve barinma sorunlar1 yasamalaridir.
Bu durumun kentlerde yoksulluk ve konut sorunlariin biiyiik oranlara yiikselmesine

yol actig1 g(’)rﬁlmektedir67.

Konut politikalar1 konut bilesenlerinin 6gelerini de kapsayan, ¢ok degiskenli, donemin
ulusal ve uluslararas1 akimlarinin etkisinde olan, ancak devletin kamu yararina 6ncelik
taninmas1  gereken politikalardlr68. Ancak giiniimiizde geleneksel kamu yarari
anlayisinin yerini bireylerin, 6zel girisimcinin, sermaye sahiplerinin ¢ikarlarinin

toplamindan olusan "yeni bir kamu yarar1 anlayis1” almak iizeredir™®,

Ulkelerin uygulamis oldugu Konut politikalari, cografi, siyasi, etnik kosullara bagl

o7 Feyzullah YETKIN, “Avrupa Birligi ve Konut Politikalari Uzerine Bir inceleme”, Marmara
Universitesi I.I.B.F. Dergisi, Yil: 2007, Cilt XXIII, Say1 2, s.313.

%8 Sami Murat AYRIM, a.g.t. s.13.
% Rusen KELES, a.g.€. 5.466.

30



olarak farklilik gdéstermektedir. Ancak kosullar farkli olsa da en temel amag, insanlarin
saglikli refah konutlarda oturmasidir. Politikalarin temelinde de ucuz finansman ile
uzun siireli kredi imkanlar1 saglamaktir. Yasanan savas, deprem, ve diger dogal
felaketlerde konut stoku ve yapisimi etkilemektedir. ’Konut politikalarinin tilkelerin
sosyal, ekonomik ve kiiltiirel yapisindan etkilenmekte ve olusturulan politikalarin konut
piyasalar1 ve dolayli bir sekilde de sosyal ve ekonomik hayati etkilemesi soz

konusudur™.”’

“Avrupa’nin biiyiikk boliimiinde en temel problem yeteri kadar konutun olmamasidir.
Bu ifade ilging goriilebilir ¢linkii pek ¢ok Avrupa iilkesi islenmemis artik evle doludur.
Gortinen artik evler yasanmaya uygun olmayan Ozellikler igermektedir. Bu evler

¢ikarildiginda sonug net bir konut eksikligidir.7l”

II. Diinya Savasi’ndan sonra konut bir gelisme sorunu olarak algilanarak soruna devlet
miidahalesi genel nitelik kazanmistir. Onceleri diisiik gelirli kesimlerin sorunu olarak
algilanan konut sorunu bu dénemden sonra tiim gelir kesimlerinin genel sorunu olarak
kabul edilmistir. Boylece konut sorunu konut hizmetlerinin kisisel ve dogrudan bir
kamu hizmeti oldugu kabuliinden hareketle toplumsal bir nitelik kazanmistir. Sorunun

¢oziimil i¢in dar kapsamli politikalarin yerini toplumsal konut politikalari almugtir'2,

Avrupa iilkeleri, II. Diinya savasindan sonra yasadigi kentsel yikimdan sonra, konut
politikalarinin hizla gelistigi goriilmektedir. Ozellikle 60’11 yillardan sonra sosyal
politikalarin etkin olmas ile sosyal konutlarin gelisiminin agirlik kazandigi, uygulanan
hiikiimet politikalarda 6ne ¢iktig1 ve iktidarlarin en 6nemli icraat alanlarinin basinda

geldigi dikkat cekmektedir.

Son 30 yilda Avrupa’da yeni konut iiretiminden daha c¢ok, eskiyen konutlarin saglikli

hale getirilmesi, sosyal ve yesil alanlarin arttirilmasi goriilmektedir.

70 Feyzullah YETKIN, a.g.m. s.313.
71 http://www2.rgu.ac.uk./publicpolicy/introduction/hosingf.htm ‘den aktaran, Bilge L. OZTURK, a.g.t. 5.25.

72 Hasan ERTURK, Neslihan SAM, a.g.e. 2009 s.209.
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Avrupa tlkeleri konut politikalarinda da birlikte ortak bir politika olusturmaya
caligmaktadir. Yine oncelikli olarak diisiik maliyet ile uzun siireli finansman ile saglikl

ve diizenli konutlarda sahip olma imkanlarina ulasma amacglanmastir.

1990’lardan bu yana kiralik konut firmalarinin gegmis doneme oranla mali agidan
giiclendikleri gozlenmektedir. Bunun temel nedenlerinin basinda Avrupa Birligi’nin
mali agidan da olusturulmasi ve yeni Avrupa’nin pek ¢ok acidan bir standardizasyona
gidilerek zayiflayan ekonomik yapisinin giiglendirilebilmis olmasidir. Ulusal
hiikiimetler cercevesindeki Onlemlerin yaninda Avrupa Birligi nazarinda ekonomik
hizmetlerde tek piyasayla bu piyasa icerisinde konut finansmani etkin duruma getirme
calismalarinin devam ettigi goriilmektedir. Ulkeler aras1 kurumsal farkliliklarin ortadan

kaldirilmasi ve rekabet amaclanmaktadir”.

Fransa’ya benzer bir sekilde Avusturya, Danimarka ve Almanya’nin da konut edinmeyi
tesvik ettikleri yani konut sahipligini yiikseltmeyi amacladiklar1 goriilmektedir.
Finlandiya’nin sahip oldugu konutta oturanlar acisindan oldukg¢a yiiksek degerleri ile
kuzey iilkelerinden farklilastigi goriilmektedir. Ulkede sosyal konutla % 14 ve 6zel
kiralik konutlarda %1 1lik orana sahiptir. Bu olusumda Finlandiya’nin kentlesme olgusu

ile 1960’lardan sonra tanismasinin rolii biiyiiktiir"*.

Diinyada ve ozellikle de Avrupa’da bulunan toplu konut uygulamalarina bakildiginda
toplu konut iretimlerinin bazi konut tipolojilerinde gergeklestigi goriilmektedir.
Ingiltere‘deki sira evler, Avusturya ve Belgika‘da i¢ avlusu olan bloklarm insa edilmesi
ornek olarak verilebilir. Tiim diinyada ucuz konut, toplu konut gibi az gelirlilere yonelik
konut tiretimi girisimleri devlet siibvansiyonlarinin gerceklesmesiyle olusmaktadir.
Ulkenin ve bireyin refah diizeyinin konut politikalartyla yakindan iligkili olmasi

tilkelerde farkli toplu konut finansman modellerinin de gelismesine neden olmaktadir.

73 Saadet AYDIN, “’Tiirkiye’de Konut Sorununun Ekonomik Boyutlarr’, Ankara Universitesi Sosyal
Bilimler Enstitiisii ,Doktora Tezi, 2003, s.98.

™ Housing Policy in the EU Member States, ‘General for Research, Working Document’’, Social Affairs
Series
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2.3.1 Gelismis Ulkelerde 19. Yiizyildan IL Diinya Savasina Kadar Sosyal
Konut Gelisimi

Sosyal konut sorununu ilk yasayan iilkeler, tarim alaninda makinelesme ve sanayi
kentlerinin ortaya ¢iktig1 ilk donemlerde, koyden kente goclerin hizlandig: iilkelerin
oldugu goriilmektedir. Bu sorunlarin ulastig1 toplumsal diizeyleri bu konudaki yasal
diizenlemelerden anlasilmaktadir. Sosyal konut konusunda yasal ilk diizenleme 1889
yilinda Belgika’da yapilmis ve bu iilkenin 1890 yilinda Ingiltere’nin, 1894 yilinda

Fransa’nin, 1901 yilinda Hollanda’nin izledigi goriilmektedir.

Sosyal konutla ilgili biiyiik ilk sosyal konut uygulamalarinin, Londra’nin Bethnal Green
bolgesinde yapildigr goriilmektedir. 1890 yilinda insasina baglanmis olan sosyal
konutlarin 1900°da tamamlandigi goriilmektedir. “Bethnal Green” sosyal konutlarinin,
yaklagik olarak 6000 kisinin kotii sartlar altinda yasamis oldugu barinaklar yerine
yapildigr goriilmektedir. Bu barinaklardaki yasam sartlarinin ne kadar olumsuz
oldugunun buradaki bebeklerin 6liim orani, Londra’nin geri kalan kisimlarinda bebek

6liim oranlarindan dort kat ¢ok olmast sz konusudur’™.

19. yiizyila gelindiginde Avrupa’daki sanayi kentlerin neredeyse hepsinde isgilerin
olduk¢a kotii sartlarda, disiik {icretler ile calismak durumunda kalmalart so6z
konusuydu. Ucretlerde gériilen diisiikliik iscilerin bir ailenin asgari diizeylerde yasamini
devam ettirebilmesi i¢in sadece ailelerin degil ¢ocuklarin da ¢alismalarini

gerektirmistir76.

Ingiltere, Almanya, Fransa, Kuzey Italya ve Hollanda basta olmak iizere
sanayilesmelerin ilk yasandig1 yerlerde yukarida anlatilan durumun yasandigi
goriilmistiir. Sefalet, yoksulluk ve asir1 derecede niifus artisiyla baglantili olarak gelisen
kitlesel konut sorunlari, sosyal konut uygulamalarinin sanayilesen {ilkelerde

yayginlagmasi saglanmistir. 19. Yiizyilin en baslarinda Londra’nin niifusunun tarihte ilk

» Greenhalgh, Stephen - Moss, John (2009), Principles for Social Housing Reform, Localis Research,
London.s.18
"® Cahit TALAS, Sosyal Politika, imge Yayinevi, Ankara.1995
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defa 1 milyonu astig1 goriilmistiir. 20. ylizyil basindaysa 6.5 milyona kadar ulasmustir.
Niifusun 1 milyonun iizerinde olan kentlerde 19. yiizyilda Paris, Viyana ve New
York’un da katildigini sdylemek miimkiindiir. 20. Yizyila gelindiginde bu sehirlere
daha ¢ok sayida kentler de eklenmis ve Ikinci Diinya Savasi esnasinda niifusun 1

milyonun tizerine kadar kent sayisinin 41°e ulastigi kayitlara gegmistir”.

Bu iilkelerde yerel ve merkezi yonetimlerin bu konutlar1 kendileri yaptigi gibi konut
kooperatiflerinin de yaptig1 goriilmektedir. Bu kooperatiflerde sosyal konut yapmasi
durumlarimin elverisli sartlarda kredi vermek, hisselerini satin almak, yap1 geregleriyle
arsa yardimlar1 yapmak ve vergi indirimlerinde bulunmak olarak destek olunmaktaydi’.
Merkezi hiikiimetlerde, yerel yoneticilerin konut kooperatiflerine yapilan bu desteklerin
karsisinda bu konutlarda kimler hangi sartlarda kalabilecegi, kira bedelleri ne olacagi
gibi bazi kriterlerin de belirtildigi goriilmektedir. Birlesik kralliktaysa sosyal konut
yapimlarinda Birinci Diinya Savasina gelene kadar gelismelerin fazla yasanmadigi
goriilmektedir. Savasin Kkitlelerin iizerinde yikici etkilerinin sonucunda da, savastan
hemen sonrasinda gelen donem iginde sosyal konuta biiyiik yatirimlarin yapildigini

sOylemek miimkiindiir.

Hollanda’nmn Ingiltere’de goriildiigii gibi 19. yiizyilin sonlarinda daha kii¢iik caplt
oldugu goriilen sosyal konut yapimina baslandigi goriilmektedir. Sosyal konut proje
sayilarinin Birinci Diinya Savasi’ndan dnce 300 ve 1922 yilinda 1.350’ye kadar ulastigi
kaydedilmistir. Birinci Diinya Savasi’ndan 1925 yilina gelene kadar toplamda sosyal
konut iinite sayilari 100.000’e yaklagmustir’>. ABD’de durumun Birinci Diinya
Savasi’na daha ge¢ girmesi nedeniyle, savas ekonomisinden baska iilkelerin aleyhine
ciddi kazanglari olan ve kendi topraklarinda savasi yasamadigi gorilen ABD
toplumunda durumun farkli oldugu goriilmiistiir. ABD’de Avrupa iilkelerinin tersine

refah Diinya Savasi’yla beraber artig goriilmiistiir. Bu sebeple ABD’de Birinci Diinya

77 Kemal DEMIR- Suat CABUK , “Tiirkiye’de Metropoliten Kentlerin Niifus Gelisimi”, E.U. Sosyal Bilimler
Enstitiisi Dergisi,2010, S. 28, s. 202

[ Rusen KELES , Kentlesme Politikasi, imge Yayinlari, 4. Baski1,1997, Ankara.s.294

7 Davis, Duane Tony, Comparing The Social Housing Sectors Of The etherlands And The United States,
Neurus Paper, University of Illinois at Urbana-Champaign, Illinois.2001
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Savasi’nin  ardindan dar ve orta gelir grubunda bulunan kesimlerin de konut

sorunlarinin diger tilkelerdeki gibi hissedilmemistir.

19. yilizyilin sonunda ABD’nin kent niifusu % 37’si oturmus oldugu konutun
sahibiyken bu oranmn Birinci Diinya Savasi’nin ardindan % 41’e yiikselmistir.
ABD’deki sosyal konut ihtiyaglarmin toplumsal bir gereksinim halini almasi 1929
ekonomik krizin ardindan gerceklesmistir. Bu biiyiilk krizin, ABD’de baslamasi ve
birkag yil igerisinde yikici etkilerinin biitiin diinyada hissedilmesi s6z konusudur. ABD
borsasinin ¢oklisliyle basladigi goriilen kriz ekonominin biitiin sektorler iizerinde en
yikicr etkilerinin 1933’e kadar devam etmistir. 1933 yilinda issizligin % 25 diizeylerine

ulastig1, ulusal gelirin de iicte bir distigi goriilmiistiir®.

ABD en temel politik problemlerin basinda, alt gelir gruplarina yapilacak olan kira
yardimlar1 ve uygulanacak vergi indirimleri gelmektedir. Bu donemde kirsal alanda
diisiik yogunluklu, ancak kentsel nitelikli konut alanlar1 olusturma fikri ABD de ¢ok

sayida taraftar bulmusturs?,

2.3.2  Gelismis Ulkelerde II. Diinya Savasi Sonras:1 Sosyal Konut
Uygulamalari (1945-1980)

Bu dénemde iginde sosyal konut uygulamalarinin gelismis olan iilkeler ile sinirlt oldugu
goriilmektedir. Gelisen diinyada bu donemin sonlarinda sosyal konut alanlarina
girdigini sdylemek miimkiindiir. Gelismis olan iilkeler bu dénemden Once yasanan
donemden ayrilmasmin temel faktorii olarak, ikinci Diinya Savasi’nin kentler, kitleler
ve sivil yagsamdaki etkilerinin diger diinya savasindan daha yikici olmasi ve bu etkilerin
ortadan kaldirilmasiyla ilgili olarak gelistirilmis olan refah devleti (sosyal devlet)

uygulamalari gérﬁlmektedirgz.

8 |vica STOJANOVIC, “The Economic Crisis In America : The Glory and The Grief Of Globalization”,
Megatrend Review, 2008,C. 5, S. 2, 5.429-430

81 Feyzullah YETKIN, a.g.m. s.315.
2 D.r Nevzat Firat KUNDURACI, Diinyada ve Tiirkiye’de Sosyal Konut Uygulamalari, Cagdas Yerel Yo6netimler
Dergisi , Cilt 22, Say1 3, Temmuz 2013, s. 53-77.
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Ikinci Diinya Savasi’nin ardindan, gelismis batili iilkelerde sosyal konutlar altin ¢agini
yasamistir. Gelismis olan iilkeler, sosyal konut yapimlarinda, tarihte tekrar
yasanamayacak ivmeye kadar ulasmistir. Toplam konut stoklarinin iginde énemli oranin
sosyal konutlar olusturmustur. Bu tilkelerde goriilen sosyal konut uygulamalarinin, Kira
giderlerini karsilayamayacak durumda olan yoksul kesimler ile diisiikk ve orta iicretli
grubu da kapsayacak sekilde ucuz kiralik konutlarin saglanmasina yonelik oldugu
goriilmektedir. Gelismis olan iilkelerde uygulandigi goriilen sosyal konut politikalar
kapsaminda ortak taraflar oldugu goriilse de, iilkelerin uygulamalarinda, herhangi

standart sosyal konut uygulamasi ve politikasi yoktur.

Ingiltere’de ikinci sosyal konutlarinin Ikinci Diinya Savasi’nin ardindan iki boliimde
incelenmektedir. ilk donem, Diinya savasinin hemen ardindan ilk 10 yil1 kapsayan 1945
ile 1955 olusturmaktadir, ikinci donemse 1955 yilindan sonraki uygulamalari
kapsamaktadir. Birinci donem i¢inde sosyal konut yapimlarinin daha fazla ¢alisan kesim
icin yapildig1 goriilmektedir. Bu konutlarda miistakil, bahgeli ve az liiks niteligi vardi.
Ancak 1950’li yillarin ikinci yarisindan sonra bu konutlar yerini blok apartmanlara
birakmistir. Hedef olan Kitlenin biiyiik oranlarda dar gelirli kesimler olusturmaya

baslamistir.

Hollanda’da Ikinci Diinya Savasi’nda yikima ugrayan yiizbinlerce konutun olmas,
1980’lere gelene kadar sosyal konutlara yogunluk verilmesine neden olmustur. Bu
donem iginde iilke genelinde 2.5 milyona kadar sosyal konut yapilmistir. Bu rakamin

tilke konut stogunda %37’sine denk geldigi goriilmektedir.

Avusturya’daki sosyal konut projelerinin ilk olarak Birinci Diinya Savasi’nin ardindan
gelistirildigi goriilmektedir. Uygulamalarinin gelisimleri Ikinci Diinya Savasi’ndan
sonra gergeklesmistir. Bu donem iginde iilkedeki sosyal konutlarin oranmin % 25
diizeylerinde oldugu goriilmektedir. Sosyal konutlarin yonetim ve miilkiyetiyse konut
birlikleriyle yerel ve merkezi yonetimlerde bulunmaktadir. ABD’de, Birinci Diinya

Savasinda yasandig1 gibi, Ikinci Diinya Savasi’nda da topraklarinin saldir1 ve isgale
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ugramadigi i¢in savas bina ve kentlerde herhangi bir yikima neden olmamastir.

Gelismis ve gelisme siirecindeki llkelere genel olarak bakildiginda, niifusu c¢ok
kentlerin sayisinin 1980 sonrasinda biitiin diinyada hizla arttig1 goriilmiis ve bu artisin
oncesindeki donem iginde artisin daha fazla oldugu goriilmiistiir. Bir milyondan fazla
niifusa sahip kentler 1940 yilinda 51, 1961°de 80, 1980’lerin ortasinda 126 olarak
hesaplanmigtir. 1980-2000 doneminde hizli bir artis gostererek 388’e yiikselmistir.
BM’in 2005 yili verilerine gore, diinyada bir milyondan fazla niifusa sahip 430
metropoliten kent bulunmaktadir. 2015 yilinda metropoliten kent sayisinin 541°e

ulasacagi tahmin edilmektedir™®.

2.3.3 Gelismis Ulkelerde 1980’ler ve Sonrasinda Sosyal Konut
Uygulamalar:

Diinyada sosyal konut uygulamalarinda son dénem olarak kabul edilebilecek olan
1980°1li yillarda ve ardindan gelen dénem iginde, 6nceki iki déneme nazaran ciddi
degisimlerin yasandigi goriilmektedir. Bu anlamda ilk degisimin, yiizyila yakin siire
icinde sosyal konut projeleriyle baslayan ve donemsel olarak dalgalanmalarin disinda
devamli bu alanda faaliyetlerini genisletme ve gelistirme egilimlerinde olan gelismis
batil1 iilkelerin bu genisleme siireclerini durdurma ve daralma siireci ig¢ine girmesi ile
yasandig1 goriilmektedir. Ikinci olan radikal degisimse gelisme siirecindeki iilkelerde
sosyal konut alanlarina girmeleri ile gerceklesmistir. Gelisme siirecindeki {iilkelerin
toplumsal politikalarin da bir pargas1 seklinde sosyal konut faaliyetlerine girilmesi
1980°1i yillardan sonra asamali bir bigimde baglamistir. Ayrica her bir iilke iginde farkli

uygulamalarin gézlemlendigini de belirtmek gerekir.

Gelismis olan iilkelerde sosyal konut politikalarinda azalma goriilen bir donem iginde,
gelisme stirecindeki tilkelerin bir heyecan ile bu alana girmeleri bir anlamda ¢eliski gibi

goriilebilmektedir. Ancak ayni1 donem iginde farkli ekonomik ve demografik faktorlerin

% Kemal DEMIR — Suat CABUK (2010), “Tiirkiye’de Metropoliten Kentlerin Niifus Gelisimi”, E.U. Sosyal
Bilimler Enstitiisii Dergisi, S. 28, s. 202
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etkili oldugu goruldigi gibi sosyal politika uygulamalarin da farkliliklar goriilmistiir.
Gelismis olan iilkelerin bu donem iginde refah devlet politikalarindan geri adim atma,
devletin sosyo-ekonomik yasamlarin eskilerine gorece toplumda disiik gelirli olan
kesimleri lehine giderek daha az miidahalede bulunma, sosyal transfer harcamalari

azaltilmaya baglanmustir.

Gelismis {ilkelerde 2007-2008 yillarinda yasanan ve mortgage kaynakli olan, tiim
diinyay1 etkisi altina alan ekonomik krizde de sosyal konut iiretimine sekte vurmustur.
Bu kriz konut sektoriinde olusan bir tikanmanin tiim ekonomiye etki edebilecegini ve
alanlar1 etkileyebilecegini gostermistir. Bu etki son 5 yilda Cin icinde giindeme

gelmistir.

2.3.4 Gelismekte olan Ulkelerde 1980 Sonrasinda Sosyal Konut
Uygulamalari

Gelismekte olan iilkelerde Giiney Amerika ve Giliney Asya (Kolombiya, Brezilya,
Meksika, Tayland gibi) gecekondulasma ciddi problemler olusturmaktadir. Bu iilkeler
daha cok pazar destekleyici konut politikalart uygulanmaktadir. Tiim bu iilkelerde
tiketicilerin istedikleri gibi bir konuta sahip olmak i¢in kamu kaynaklarim
kullanmalarint ya da 6diing almalarini saglanmak amaglanmistir. Bu iilkelerde pazara
yonelik siibvansiyon bir ara¢ olan konut senetleri de tiim gelismis iilkelerde oldugu gibi

konut siibvansiyonu saglamak i¢in temel bir ara¢ olarak kullanilmaktadir.

Bu donemde gelismekte olan iilkelerde ise kirdan kente gogiin devam etmesiyle ve
kirkent niifus dengesinin kentlerin lehine degisim siireclerinin hizli bir sekilde devam
etmesi s6z konusudur. Bunun yani sira gelisme siirecindeki iilkelerde goriilen niifus
artislarinin hizinin da devam ettigi goriilmektedir. Bu anlamda hem kent niifuslarinin
oransal olarak artmasi hem de iilkenin toplam niifusunun artisiyla, bu iilkelerde goriilen
kent niifusunun nitelik ve nicelik olarak batidaki iilkelerin tersine artmaya devam
etmesine neden olmustur. Gelismekte olan iilkeler, ekonomik biiyiime ve sosyal boyutu

olan sosyal politika alanina daha fazla kaynak ayirmalarina olanak tanimaistir.
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Gelisme siirecindeki iilkelerde 20. ylizyilin son ¢eyreginden baslayarak giliniimiizde
devam eden sosyal konut uygulama ve politikalarma iliskin degerlendirmelerin,
Gilineydogu Latin Amerika, Asya ve Afrika {ilkelerinin tizerinden ele alinmistir.
“’Japonya’da yerel yoOnetiminler siibvanse edilmekte ve uzun vadeli diisiik faizli

kredilerle hazir konutlarin dagitimi saglanmaktadir 84

2.3.5 Giineydogu Asya Ulkelerinde Sosyal Konut Uygulamalari

Giineydogu Asya diinya niifusunun en kalabalik oldugu ve toplam diinya niifusunun
yarisi barindiran bir bolgedir. Bu iilkeler igerisinde de Cin ve Hindistan diinyanin en
fazla niifusu olan iilkeleri olarak incelenmistir: Cin’in, ABD’den sonra diinyadaki en
biiyiik ikinci ekonomik giice doniismiis olsa da toplumsal kalkinmishigin, demografik
yapilar, kentlerin gelisimleri ve sosyal konut gibi hususlarda daha ziyade gelisme
stirecindeki bir {ilke izlenimi vermistir. Cin’in i¢inde bulundugu Asya-Pasifik bolgede
kentlesme oranlarmin diinyadaki en diisiik oranlarda yasanmis olan bolge olmasinin
yani sira son yirmi yil i¢inde diinyada hizla kentlestigi goriilen bolge 6zelligini de

tas1maktad1r85.

Bu duruma en somut 6rnek, Cin’de 1980 yilinda kent niifusun toplam niifusa oraninin
sadece %19.6 oldugu giintimiizdeki bu oranmin % 48 diizeyine ulastigi goriilmektedir.
2015 yilinda kentlesme oranlariin % 50’yi gectigi, 2030 yilina gelindiginde Cin’deki
toplam niifusun 2/3’lniin sehirlerde yasamasi beklenmektedir®™.  Cin’de 2000°1i
yillardan itibaren ekonomik biiyiime ve milli gelir artis1 ile beraber sosyal konut
politikalaria ge¢ilmis ve hiikiimet siibvansiyonlariyla diisiik maliyetli sosyal konutlarin
yapilmaya baglandigi goriilmektedir. Cin’de bulunan sosyal konutlarin, dar gelirli olan
yoksul kesimlerin yerine daha ziyade sehirli orta smifa yonelik olarak yapildig

goriilmektedir.

# vYiiksel DINCER, a.g.m. s.89

# Zhou, Yixing - Laurence J. - Ma, C. (2003), “China’s Urbanization Levels: Reconstructing a Baseline from the
Fifth Population Census”, China Quarterly, C. 173, s. 176-196.

8 UN (2012), World Urbanization Prospects: The 2011 Revision, UN, New York.s.13
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Hindistan’a bakildiginda, 20. Yiizyilin en baslarinda % 11 oranindaki kentsel niifus
oranlarinin bu yiizyilin baslarinda % 28’e kadar ¢iktig1 goriilmiistlir. Ayn1 donem i¢inde
sehirlerde yasayan niifusun 26 milyondan “285 milyon”a kadar ulasmasi da 6nemlidir.
Ulke, Cin’in ardindan diinya genelinde kentsel niifusta nicelik olarak hizla artan iilke
durumunda oldugu goriilmektedir. Hindistan’da bugiin kent niifusun toplam niifusa

oraninin % 30’a kadar ulagmasi da énemlidir.

Geligsmekte olan iilkeler iginde ekonominin devamli biiylidigii goriilen Hindistan’in,
Cin ornegindeki gibi ekonomik biiylimelerin de etkisinin dar ve orta gelirli olan genis
kitlelere yansimamasi, yoksullugun biiylik oranda oldugu bir iilke konumundadir. Bu
durumda diinyadaki en biiyiik niifusu olan ikinci iilke konumunda yiiksek kentlesme
oranlar1 ile birlesince sehirlerde ciddi konut sorunlarinin dogmasini neden olmustur.
Konut arziyla taleplerin arasinda taleplerin aleyhinde orantisizlik bulunmaktadir.

Ulkede biiyiik kitlelerin evsiz oldugunu da belirtmek gerekir®’.

Yoksul olan kitlelere yonelik, olduk¢a kotii durumda olan konutlarin iyilestirilmesinde
veya sakinlerin kendilerinde yeni konut yapimi amaciyla mikrokredi uygulamalar
yapilmistir. Mikro krediyle konut sahibi olma yOnteminin bir¢ok problemleri de
beraberinde getirmektedir. Ayrica beklenilen faydanin saglanamadigini da sdylemek
miimkiindiir. Bunun yaninda mikro kredi kaynaklarin bu alanda talepleri karsilamasinin

da miimkiin gozikmedigi goriilmektedir®.”’

2.3.6 Afrika Sosyal Konut Uygulamalari

Afrika, diinyanin en az kentlesmis kitas1 olmasina ragmen giiniimiizde Asya ile birlikte
diinyadaki en hizli kentlesme kitasi oldugu goriilmektedir. Oniimiizdeki kirk yil
icerisinde diinyadaki kent niifusun 2.6 milyar kadar insanin artmasi beklenir. Diinya

genelindeki kent niifusunda bu artislarin % 35’inin sadece Afrika kitasinda olmasi

8 NHA, Report on Trend and Progress of Housing in India 2011, NHA, 2012.
% Dr Nevzat Firat KUNDURACI, Diinyada ve Tiirkiye’de Sosyal Konut Uygulamalar1’’, Cagdas Yerel
Yonetimler, Cilt 22, Say1 3, Temmuz 2013, 5.67
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beklenmektedir. Bu kitada 1950 yilindaki kentlesme oran1 sadece % 14’ken giinliimiizde

bu oranin % 40°a kadar ulastig1 ve 2050°de de % 57’ye ulasmasi beklenir®.

Afrika’nin kuzey iilkelerinden olan Fas’in, 30 milyon niifusla senelik olarak % 4
oraninda kentlesmenin oldugu goriilmektedir. Niifusun %58’sinin de kentlerde yasadig:
goriilmektedir. Sehir niifusundan 1/3’liniin evlerinin kendine olmadigi, 500 bin kadar
konut eksikliginin gorildigi Fas’ta, ev sorununun biiyliyen bir sorun oldugu
goriilmektedir. “Fas Konut Bakanlig1”, ¢imento iiretiminden almis oldugu vergiler ile
desteklenmis olan “Sosyal Konut Fonu” ile “Gecekondu Boélgelerini Ortadan Kaldirma
Programimi” uygulamaktadir. Yaklasik olarak 300 bini gegen “Sosyal Konut Fonu”
kaynaklarindan finanse edilmesi ig¢in Oniimiizdeki bes yil icerisinde 1 milyon sosyal

konutun yapilmasi planlanm1$t1r90.

Nijerya’da, 188 milyon niifusla Afrika’da bulunan en kalabalik iilke oldugu
goriilmektedir™. Niifusun yaklagik olarak %40’ inin sehirlerde yasadigi goriilen iilkede,
senelik olarak % 3.5’yle yiiksek kentlesme oranina sahip oldugunu belirtmek gerekir.
Niifusun genel olarak % 60’1 konut sorunlar1 yasadigi lilke i¢inde kendi evleri olan
insanlarin oraniysa yalnizca 1/4” diir. Konut ihtiyaglarinin 14 milyon kadar oldugu
tahmin edilen iilke i¢inde senelik 500 bin yeni konut yapilmasi durumunda bile bu

ac1gin oniimiizdeki on y1l daha siirecegi 6ngdriilmektedir.

2.3.7 Latin Amerika Sosyal Konut Uygulamalari

Latin Amerika’nin, diinya genelinde en ¢ok kentlesen bolge olmasiyla sosyal konut
sorunlart bakimindan potansiyel bir bolge 0Ozelligi tasimaktadir. Burada yiiksek
kentlesme oranlariyla baglantili olarak 6nemli bir konut a¢ig1 vardir. Latin Amerika

tilkelerinde toplamda 28 milyon konut eksiginin ve 26 milyon kadar yetersiz konutun

8 \World Urbanization Prospects: The 2011 Revision, UN, New York.

% Al Aissami, Nouaman (2012), “Affordable Housing Finance in Morocco”, 5th Global Housing Finance
Conference,2012, Washington.s 3-7

*! hitps://tr.wikipedia.org/wiki/Nijerya erisim tarihi 29/03/2017
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olmasi s6z konusudur®?.

Diinya niifusunun yaklasik % 8.6’s1 olan boélgenin, 1 milyondan ¢ok niifusu bulunan
kentlerde yasayanlarmsa %14°iinii barindirdigim sdylemek miimkiindiir®®.  Latin
Amerika iilkelerindeki hiikiimetlerin, konut alanlarinda son yirmi yil iginde toplu
konutlar1 yapan kurum olma konumundaki bu alanlarin diizenleyici konumlarina
geemislerdir. Bolgedeki tilkelerde sosyal konut uygulamalarinda, ulusal fonlarin
kullanilmas: diisiik faizli olan konut kredileriyle yoksullarin da ev sahibi olabilmesi

seklinde gergeklesmektedir94.

Latin Amerika Bolgesinde bulunan Brezilya’nin en kalabalik niifusun olmasinin yani
sira, diinyada kentlesme oranlarinin en yiiksek oldugu {ilkelerinden biri oldugu
goriilmektedir. Sadece 1970’li yillardan 2000 yilina gelene kadar yaklasik olarak 80
milyon insanin kirdan kentlere gog¢ ettigi Brezilya’nin kentlesmis iilke gorinimii
tasidigini  sdylemek miimkiindiir. Brezilya’nin ulusal geliri %90’mnin tek basina
sehirlerin irettigi, bagka bir degisle kirsal bolgelerin ulusal gelire katkisinin sadece %
10 diizeylerinde oldugu goriilmektedir *. Sao Palo gibi Brezilya’daki mega kentlerin
daha 1950’1 yillarda Asya ve Afrika kitalarinda 2000’lerde ulasilan kentlesme

oranlarina ulasmasi da bu anlamda Snemlidir®®.

Arjantin’e bakildiginda, 43 milyon niifusu oldugu ve iilkedeki kentlesme oraninin
oldukga yiiksek oldugu goriilmektedir. Kent niifusunun % 66’simin biiylik sehirlerde
yasadigi, tek basina “Baskent Buenos Aires” niifusun 1/3’linii barindirdigini belirtmek
gerekir. Kentlesme siirecinin 20. yiizyilin baglarinda hizlandig: iilkede, 1940’11 yillarin
sonunda niifusun 2/3’lnli sehirlerde yasamaya bagladigi goriilmektedir. 1970’lerin

baginda genel niifusun %80’inin sehirlerde yasadigi bir tilke oldugu goriilen Arjantin’in,

%2 Abhas K. JHA (2007), Low-income Housing in Latin America and the Caribbean, World Bank Enbrene
Highligting Notes, No. 101,2007, Washington,s s.1-3

% Sustainable Human Settlements Development in Latin America and the Caribbean, UN, Santiego

9 (UN,2004; WB,2006; Salingaros, 2006; JHA, 2007; Devilat ve Lanuza, 2007; UN, 2008; BGB Weston, 2011).
% World Bank (2006), Brazil - Inputs for a Strategy for Cities: A contribution with a focus on cities and
municipalities, Report No. 35749-BR (2 volumes), World Bank, Washington,s,1

% UN (2008), World Urbanization Prospects, 2007, UN, New York.
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bu dénemin ardindan yavaslayan bir kentlesme siirecine girdigi gérﬁlmektedir97.

2.4 Tiirkiye’ de Konut Sorunu Coéziimiinde Uygulanan Politikalar

Osmanli imparatorlugu doneminde toprakta 6zel miilkiyet hakki yoktu. 1858 tarihli
Arazi Kanunnamesi ile toprakta 6zel miilkiyet hakki taninmistir. Bina yapimi ve kent
diizenlenmesi ile ilgili ilk kurallar, Ebniye Nizamnamesi (1848) ile belirlenmis, bu
nizamname 1882 yilinda kanunlastirilarak imarin plan ve haritaya gore yapilmasi, konut

ve altyap1 ¢alismalarinin birlikte yiiriitiilmesi esasini getirmistir98.

Cumbhuriyetin ilk yillarinda konut ihtiyacinin ekonomik ve toplumsal yapiy1 bugiinkii
siddetle zorlamadigi goriilmektedir. Bu donemde yerlestirme ve yurtlandirma
konusunda zaman zaman ihtiyaca gore ¢aligmalar yapilmistir®. Cumhuriyet
kurulmasini izleyen yillarda 6nce Ebniye Nizamnamesi esas alinarak, daha sonra gerek
duyulan yasal diizenlemelerle ve kurumlarin yapilandirilmalariyla, dncelikle Ankara’da
yapilan caligmalarda, 1945 sonrasi ¢ok partili donemde ve 1963 sonrast "Planlh
donemde” Bes Yillik Kalkinma Planlarinda kent, imar, konut ¢oziim arayislari

stirdiiriilmiistiir100,

Sosyal konut politikast ¢ergevesinde imar edilecek konutlar ¢esitli Olgiitlere
baglanmistir. Buna gore yapilacak olan konutlar en kiiclik nitelikli konutlar ve orta
nitelikli konutlar olarak ikiye ayrilmistirl0l, Ulkemizde uygulanan konut politikalart
cercevesinde tizerinde durulmasi gereken bir nokta da kendi evini yapana yardim
sistemidir. Bu politikanin temel amaci devletin dar gelirli ailelere ucuz arsa, kredi,
malzeme ve teknik yardim saglayarak bu ailelerin emek giiclerinden de yararlanmak
suretiyle konut sorununun ¢oziimiinii saglamaktirl02, Ancak bu politikanin pek bagarili
oldugu sdylenemez. Bu politikayla iiretilen konutlar gecekondular1 aratmayacak

niteliktedir. Bir diger politika kira denetimi politikasidir. Kira denetimi serbest piyasada

%7 Florencia ALMANS , “Regularizing land tenure within upgrading programmes in Argentina; the cases”,
International Institute for Environment and Development, C. S. 2,2009, s. 21

* Eyiip G. ISBIR, a.g.e. 5.47- 50.

% Zerrin TOPRAK, a.g.e. 5.38.

1% Sami Murat AYRIM, a.g.t. s.85.

%% Cihan OKAN, “’Konut ve Gecekondu Sorununun Céziilmesinde Kamu Siyasalarmin Rolii ve Diyarbakir
Ornegi’’, Tiirkiye ve Ortadogu Amme Idaresi Enstitiisii Kamu Yo6netimi Uzmanlik Tezi, Ankara, 1999, s.31

1% Cihan OKAN, a.g.t., 5.38
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olusan konut kiralarina devletin kiracilar lehine miidahalesi anlamini tagir 103,

Ulkemizde konut politikalarinin en 6nemlilerinden biri de konut kooperatifciligidir.
Konut sahipligini 6zendirici uygulamalariyla ve ihtiya¢ sahiplerine uygun kosullarda
kredi imkani saglamalar1 ile konut iiretiminde Onemli bir yer edinmislerdir. 1961
Anayasasi’nda toplumsal ve ekonomik haklarla ilgili boliimde kooperatifciligin
gelistirilmesi ile ilgili madde yer almaktadir. Giiniimiizde bir buguk milyondan fazla

iyesi olan konut kooperatiflerinin konut tiretimindeki pay1 %30 civarlarindadir.

2.4.1  Planh Dénem Oncesi (1923-1963 Dénemi)

Tiirkiye Cumbhuriyetinde kentgilik ve yerel yonetim mevzuati ilk kez, bagkent ilan
edilen Ankara dl¢eginde olugsmaya baslamis, konut politikasina ve kentlesmeye yonelik
ilk diizenlemeler Ankara’da yapilmistir. Imar planlamasi ve konut politikas1 olusturmak

i¢in Ankara Sehremaneti yetersiz bulunarak Imar Miidiirliigii kurulmusturl04

Ana vatana gelecek Tiirklerin yerlestirilmesi ve yurtlandirilmasi ¢alismalar1 i¢in 1923
yilinda "Miibadele, Imar ve iskan Kanunu” ¢ikartilmis, kanunun adini tasiyan bakanlik
da kurulmustur. Ancak Miibadele Imar ve Iskan Bakanligi kisa bir siire sonra
gorevlerini Igisleri Bakanlhigma devretmistir. Cumhuriyetin ilanmi izleyen ilk on yil
icinde 100 bin olmak {izere ikinci diinya savasinin sona erdigi tarihe kadar yurda gelmis

olan miibadiler igin 132,150 konut yapilmigtirl05,

“1925 tarihli ve 586 sayili sayili kanun”la memurlarin yasadigr konut sorunlarinin
¢cozlilmesiyle ilgili olarak konut kooperatiflerinin kurulmasi igin ayliklarin yarisi
miktarinca avanslar verilmistir. 1926’da “844 sayili kanun” ile “Emlak ve Eytam
Bankas1” Ankara’ yla ilgili oncelikler verilmistir.1937°den sonra, biitge i¢ine memur
konutlar1 amagli 6denekler konulmustur. “1944 tarihli ve 4626 sayili” “Memur

Meskenleri Insar Hakkinda”, kanun ile de memur konutlarinin yapilmas: devletin

1% Cihan OKAN, a.g.t., 5.39

* Sami Murat AYRIM, a.g.t. 5.85.
1% Zerrin TOPRAK, a.g.e. 5.38.
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gorevlerinin arasina girmistirl06,

Konut finansmanmin kapsamini genisletmek amaciyla 1946 tarihli ve 4947 sayili
kanunla Emlak ve Eytam Bankasinin adi, Emlak Kredi Bankas1 olarak degistirilmis ve
sermayesi 100 milyon TL ye yiikseltilmistirl97, Ayrica Tirkiye Emlak Kredi Bankasi,
tilkemizde toplu konut {iretim siirecinin ilk orgiitleyicisi olmustur. Ayrica bu dénemde
kurulan Tiirkiye Vakiflar Bankas: ve Tiirkiye Ogretmenler Bankas ipotek kredisi verme
yetkisine sahip bankalardirl081958 yilinda ¢ikarilan 7116 sayili Kanun ile Imar ve

Iskan Bakanlig1 kurulmustur09,

2.4.2  Planh Donem Sonrasi (1963-2013)

a) Birinci Bes Yilik Kalkinma Plam (1963/1968 ) Planli dénemin basinda konut
sektorii, toplam yatirimlarin %22.4 iinii olusturmaktaydi. Birinci planda bu oranin
azaltilarak ortalama %20.3 olmasi Ongériilmiistiir. Konut maliyetinin azaltilmasi i¢in

girdi maliyetleri lizerinde durulmustur™®.

b) ikinci Bes yilik Kalkinma plam1 déneminde (1968-1973), bir onceki planinda
belirtilen goriisler dogrultusunda hareket edilmistir. Konut ana bashigi altindaki en
onemli ilkelerden biri, "Toplam yatirimlar icinde konut sektorii yatirimlarmin ikinci Bes
Yillik Plan donemi igin tespit edilen oranini artirmadan, miimkiin, olan en ¢ok sayida
konut iiretimini saglamak amaciyla yurt sartlarina uygun, ekonomik standartta halk
konutu yapimina ybnelinecektirlll. Sehirlerin diizenli gelismesine yardimi ve sagladigi
tasarruf nedeniyle, ayr1 ayr1 konut birimleri yerine, toplu konut yapimina gidilecektir.
Liiks konut yapimi smirlanacak, ekonomik standartlar {stiinde kamu konutu

yapilmayacaktir.”112  geklindedir. Devlet diizenleyici rolii iistlenmis, konut

106
107

Zerrin TOPRAK, a.g.e, 5.39.

Bilge L. OZTURK, a.g.t. 5.28.

1% "Bilge L. OZTURK, a.g.t. 5.28.

' Erdogan BAYRAKTAR, a.g.e. s. 116,

"9 Bilge L. OZTURK, a.g.t. s.31.

1 Nevin PEYNIRCIOGLU, “Planli Dénemde Getirilen Politikalar ve Uygulama Sorunlarr”, Konut
Kurultay;, TMMOB, Sehir Plancilar1 Odasi, Yildiz Teknik Universitesi Oditoryumu, Istanbul, s.22

"2 ikinci Bes Yillik Kalkinma Plani (1968- 1972), T.C. Bagbakanlik, DPT, Bagbakanlik Devlet Matbaasi,
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yatirimlarinin 6zel sektor tarafindan gergeklestirilmesi iizerinde durulmustur.

Ikinci kalkinma planinda toplu konut kavramindan ilk defa sdz edilmektedir. Bu
donemde {izerinde durulan Onemli konulardan biri de toplu konut iiretimine
yonelinmesidir. Konut kredileri toplu konut yapimini destekleyecek yonde
kullanilacaktir. Toplu konut kuruluslarina, konut kredisi fonlarindan kisa vade ve diistik

faizle kredi saglanacaktirl13,

Bu dénemde konut politikasinda insiyatifin 6zel sektdre birakildigr goriilmektedir. Plan

doneminde ingaat malzemesi fiyatlarinda hizla artis goriildiigii belirtilmektedir.

Gelecekteki konut ihtiyaci, demografik degisikliklerden, yenileme, kamulastirma ile
kullan1is amacinin degistirilmeden meydana gelen konut ihtiyacidir. Demografik
degisiklikten kaynaklanan(1973- 1977) konut ihtiyact 1 milyon 74 bin olarak

hesaplanmugtir 114,

Imar ve iskan Bakanlign Mesken Genel Miidiirliigii tarafindan geri kalmis yorelerde
halk konutu uygulamalar1 baslatilmistir. Konut kredisi veren kurumlarin kaynaklarinin
tek elden kullanilmasi i¢in gereken diizenleme ¢alismalar1 ise belirli Olciilerde

gerceklestirilmistir. Konut kiralari ve arsa fiyatlari yiikselmeye devam etmisgtir 115,

¢) Uciincii Bes Yilhk Kalkinma déneminde (1973/1977 ) , Kéykent uygulamasina

agirlik verilmis ve kirsal alanda yerlesim alanlarinin kurulmasina agirlik verilmistir'®,

d) Dordiincii Bes Yilhik Kalkinma Planinda(1979/1983 ), konut ile ilgili 6nemli ilke

ve politikalardan bazilar1 s6yle siralanabilir.

Ankara, Kasim, 1967, s.273.

" ikinci Bes Yillik Kalkinma Plan1 (1968- 1972), a.g.e. 5.285.

e Ugiincii Bes Yillik Kalkinma Plam (1973- 1977), T.C. Basbakanlik, DPT, Yaym No:1272, 5.838.
> Nevin PEYNIRCIOGLU, a.g.m. 5.46

e Ugiincii Bes Yillik Kalkinma Plam (1973- 1977), T.C. Basbakanlk, DPT, Yayin No:1272, s.838.
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o Konut iiretiminin endiistrilesmesiyle teknoloji segimlerinde geleneksel
iretimlerle  yarigabilecek  bliyiiklikte ve maliyette ©n  yatirimlarin
gerektirmemesi, iilke kaynaklarinin kullanim sartlari  dikkate alinip

Ozendirilecektir.

. Sosyal giivenlik kurumlar1 ve kamu yardimlagsma kurumlarmin konuta
ayirmis olduklar1 fonlarin artis1 saglanacaktir, “Emekli Sandigi”nin konut

tiretiminin bu fonlarindan faydalanilma sayilarinda artis olacaktir.

. Kentlesme siirecinin hizlanmasi biiyiik kentlerde yaratmis oldugu konut
sorunlarinin biiyiiyen ve gelisen diger kentlerdeki gibi olmamasi i¢in, biiyiiyecek
olan kentlerin arsalarinin kisa zaman i¢inde kamu ve yerel yoneticilerin

denetimine alinacaktirll’.

Vergi paketiyle sosyal konuta tesvik amaciyla asgari sekilde vergi sistemi getirilmistir.
Diger yandan gerek arsa altyap1 ve maliyet problemi, gerekse finansman sorunu donem

i¢inde slirmiistiir.

1981 yilinda yiiriirliige giren 2487 sayili Toplu Konut Yasasi, "Kamu Konut Fonu”
olusturulmasint ve bu fona her yil biitceden %35 pay ayrilmasini ongdérmiistiir. Toplu
Konut Yasas1 ingaat ve dolayisiyla konut sektorii icin bir doniim noktast

gorliiniimiindedir.

e) Besinci Bes Yilhk Kalkinma Plani (1985- 1989) doneminde, Planin hedefler
boliimiinde konut ihtiyaci ve insasi konulariyla ilgili 6nemli tahminlerde bulunulmustur.
Plan doneminde niifusu 20.000't asan yerlesme merkezlerinde demografik
gelismelerden ve yenileme ihtiyacindan dogan toplam yeni, konut ihtiyacinin her yil

ortalama ylizde 3,17 oraninda artarak, 1989 da yilda 318.000 birim seviyesine ¢ikacagi

1w Doérdiincii Bes Yillik Kalkinma Plani (1979- 1983), T.C. Bagbakanlik, DPT, Yayin No:1664, Ankara, Nisan,

1979, s.A77.
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tahmin edilmistir.

f) Altinci Bes Yilhk Kalkinma Plani (1990- 1994) doneminde, Plan doneminde
kentsel hane halki biylkligiindeki kiigiilme egiliminin devam edecegi tahmin
edilmektedir. Niifusu 20 bini asan yerlesme merkezlerinde konut ihtiyacinin yilda
ortalama yiizde 4,7 oraninda artarak 1994 yilinda 320 bin konuta ulasmasi
beklenmektedir. Her yil yenileme ihtiyacindan dolayr 70 bin ve afet konutlar1 olarak
birikmis ihtiya¢ dahil 5 bin civarinda yeni konut yapilmasi gerekecektir. Bu durumda

plan doneminde toplam 1.838 bin yeni konuta ihtiya¢ olacaktir.

0) Yedinci Bes Yilhik Kalkinma Plam (1996- 2000) doneminde de konut iiretiminin
Dogu ve Giineydogu Anadolu Bélgeleri basta olmak iizere, Kalkinmada Oncelikli

Yorelerde gelistirilecek projeler ile hizlandirilacagi vurgulanmastir.

Plan doneminde niifusu 20 binden az olan yerlesim yerlerinde yeni konut ihtiyacinin
toplam 148 bin, niifusu 20 binden fazla olan yerlesim yerlerinde ise toplam 2.142 bin
olacagi tahmin edilmektedir. Ayrica, yenileme ihtiyaci ve afet konutlar1 olarak birikmis
ithtiya¢ dahil her y1l 50 bin civarinda yeni konut yapilmas1 gerekecektir. Plan déneminde

toplam 2.540 bin yeni konuta ihtiya¢ olacag: belirtilmistir.

Yedinci Kalkinma Plan1 doneminde ¢esitli hukuki ve kurumsal diizenlemeler yapilmasi
gerektigi de vurgulanmistir.3194 sayili imar Kanunu, 1580 sayili Belediye Kanunu ve
775 sayil1 Gecekondu Kanunu’nun giiniin sartlarina uygun olarak yeniden diizenlenmesi
ve bu konudaki calismalarin en kisa zamanda sonuglandirilmast gerektigi

vurgulanmigtir.

h) Sekizinci Bes Yilhik Kalkinma Plan1 (2001- 2005) déneminde, niifusu 20.000 ve
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iistii olan yerlesme yerlerinde demografik gelismelerden dogacak yeni konut ihtiyacinin
2.714.000 adet olacagi, yenileme ve afet konutlar1 olarak birikmis ihtiya¢ ic¢in, her yil
72.200 olmak iizere, bes yilda toplam 361.000 konutun yapilmasi gerektigi
belirtilmistir. Plan doneminde kentlesme ve niifus artis1 ile yenileme ve afetten
kaynaklanan toplam konut ihtiyact 3.075.000 adettir. Bu planda da konut a¢iginin

stirdiigiin goriilmektedir. Konut ihtiyact planli donemde siirekli artmaktadir.

I) Dokuzuncu Kalkinma Plam (2007- 2012) donemi, Tiirkiye’nin ekonomik, sosyal
ve Kkiiltiirel alanlarda biitiinciil bir yaklagimla gergeklestirecegi doniistimlerini ortaya
koyan bir plan olmustur. Bu kapsamda Dokuzuncu Kalkinma Plan1 Uzun Vadeli Strateji
(2001- 2023) gergevesinde hazirlanmistir. Dokuzuncu Kalkinma Plani, AB’ye iiyelik
stirecine katki saglayacak temel strateji dokiimani olarak tasarlanmistir. Plan dénemi
AB mali takvimi dikkate alinarak 2007- 2013 yillarin1 kapsayacak sekilde 7 yillik
olarak belirlenmistir. Bu nedenle 2005 yili sonunda tamamlanan Sekizinci Beg Yillik
Kalkinma Planinin ardindan, hazirlanan yeni planin Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisi’ne
sunulmasi bir yil ertelenmis ve Dokuzuncu Kalkinma Planinin 2007 yilinda baslamasi
kararlastirilmistir. Dokuzuncu Kalkinma Plani, AB’ye iiyelik siirecinin gerektirdigi
Katilim Oncesi Ekonomik Program ve Uyum Igin Stratejik Cergeve gibi dokiimanlarin
yaninda, basta Orta Vadeli Program olmak iizere diger ulusal ve bolgesel plan ve
programlar ile sektorel ve kurumsal strateji belgelerinin dayanagini olusturmaktadir.
Planda, diger kalkinma planlarindan farkli olarak, dort ana gelisme ekseni altinda
sektorel politikalar belirlenmistir. Plan i¢in Konut konusunda 6zel bir ihtisas komisyonu
olusturulmamistir. Bu planda "Yerlesme ve Sehirlesme” ile "Konut” alt sektorleri

bulunmamaktadir.

I) Onuncu Bes Yilik Kalkinma Plam (2013-2018) déneminde, sehirlesme, niifus

artis1, yenileme ve afetten kaynaklanan konut ihtiyacinin toplam 4,1 milyon olacagi

49



tahmin edilmektedir. Bu dénemde Kentsel doniisiime agirlik verilecektir'.

Ulkemizde konut politikalari ile ilgili bircok yasal diizenleme yapilmistir. Bunlarin
bir kismi1 konut ile dogrudan alakali iken bir kismi da konut konusunu dolayli
yollardan ilgilendirmektedir. Konut ile iliskilendirilebilecek kanunlarin ¢ogu halen
yirlirlikte olmasmna karsin zaman igerisinde yirilrlikkten kalkmis olanlarda
mevcuttur. Konut politikalarini tarihsel siire¢ icerisinde ele almak gerektiginden
oncelikle yiirtirlikten kalkmis olan kanunlara kisaca deginmekte fayda vardir.
Ardindan iilkenin konut politikalarini sekillendiren yiirtirliikteki kanunlar baslicalar

incelenecektir.

2.4.3 Yiiriirliikten Kalkmis Yasal Diizenlemeler

a) 1580 Sayih Belediyeler Kanunu; 1930 tarihli 1580 sayili Belediyeler kanunu
iceriginde degisiklikler yapilarak uzun siire yiiriirliikte kalmistir. 24.12.2004 tarih
ve 2560 sayili Resmi gazetede yayinlanan 5272 sayili yeni Belediyeler Kanunu ile
ylrtirlikten kaldirilmistir. Giintimiizde yiirtrlikteki Belediyeler Kanunu ise 5272

say1l1 belediyeler kanununun hiikiimlerine son veren 5393 sayili Kanundur.

b) 2510 Sayih Iskan Kanunu;14 Haziran 1934 tarihinde kabul edilerek 21
Haziran 1934 tarih ve 2733 sayili resmi gazetede yaymlanan 2510 sayili iskan
kanunu 2006 yilma kadar yiiriirliikte kalmistir. 2006 yilinda kabul edilerek
yiiriirliige giren 5543 sayili yeni Iskan kanununun 48. maddesi uyarinca

yiirtirliikten kaldirilmastir.

c) 4626 Sayih Memur Meskenleri insaasi Hakkinda Kanun;18 Temmuz 1944
tarithinde kabul edilerek, 22 Temmuz 1944 tarih ve 5763 sayili Resmi Gazetede
yayinlanan 4626 sayili kanunun birinci maddesinde "Gerekli goriilen yerlerde

memurlar i¢in mesken yaptirmaya Bayindirhik ve Iskan Bakanhig yetkili

"8 Kalkinma Bakanlig1, Onuncu Bes Yillik Kalkinma Plan1 erisim tarihi 16.06.2016

50



kilinmistir.” Hiikkmii yer almaktadir.

Bu kanun 2007 yilinda kabul edilen 5637 sayili Uygulama imkan1 Kalmamis baz1
Kanunlarim Yirirlikten Kaldirilmasina Dair Kanun hiikiimleri uyarinca

yiirtirliikten kaldirilmastir.

d) 4947 Sayih Tiirkiye Emlak Kredi Bankas1 A.O Kurulmasi Hakkinda
Kanun; Cumbhuriyetin ilanindan sonra iilkenin kalkindirilmasi ve imar igin
ekonomik kaynaklara ihtiya¢ duyulmustur. 22 Mayis 1926 tarih ve 844 sayili
kanunla kurulan Emlak ve Eytam Bankasi Eytam sandiklarinda biriken
tasarruflarin  bankacilik  sistemi igerisinde, {lkenin imar faaliyetlerinde
kullanilmas1 amacini tasir. Banka, Istanbul ile sinirlari igerisinde 1926- 1946
yillart arasinda yeni yapilar ve mevcut yapilarin iyilestirilmesi i¢in ipotek karsilig

kredi vermistir.

Zamanla uzun vadeli ve diisiik faizli kredilerle tiim {iilkede konut ihtiyacini
karsilayacak bir bankaya ihtiya¢ duyulmus ve 4947 sayili kanunla Emlak ve Kredi
Bankast A.O. kurulmustur. Emlak ve Eytam Bankasi’nin tiim hak ve

yiikiimliiliikleri bu bankaya devredilmistir.

4603 sayili kanunla 6zellestirme kapsamina alinan banka 2000 yilinda ¢ikarilan
4684 sayili kanunun 2. maddesine eklenen gegici 3. maddesi ile yeniden
diizenlenerek hukuki varligima son vermistir. Tim varliklar1 ile T.C: Ziraat

Bankas: ve Tiirkiye Halk Bankasi’na devredilmistir**®,

Cumbhuriyetin ilanindan sonra, iilkenin imar1 ve miibadelede gelen gd¢menlerin
yerlestirilmeleri konularinda gérev yapmak iizere 1923 yilinda ¢ikarilan 352 sayili
kanunla "Miibadele ve Iskan Vekaleti” kurulmustur. Bu bakanlik gd¢menlerin

yerlestirilmesi ve gogmen evlerinin yapimi konusunda faaliyette bulunmustur.

1950 yillarinda ortaya ¢ikan konut acigmi gidermek ve konut politikalarim

19 http://www.mevzuat.gov.tr ,erisim, 16.06.2016
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belirlemek tizere 9 Mayis 1958 tarihinde kabul edilen ve 14 mayis 1958 tarihli
resmi gazetede yaymlanan 7116 sayili yasa ile "Imar ve Iskan Bakanlig1”
kurulmustur. Bu kanunla "tilkenin biinyesine uygun mesken politikasi esaslarini

tespit etmek ve tatbikini saglamak™ gorev olarak bu bakanliga verilmistir.

2.4.4 Yiiriirliikteki Yasal Diizenlemeler

a) 1593 Sayih Umumi Hifzissthha Kanunu; 1930 yilinda 1489 sayili resmi
gazetede yaymlanarak yiiriirliige giren 1593 sayili Umumi Hifzissthha Kanunu
cevre, saglik, kentlesme gibi bircok alanda diizenlemeler getirmesi ve bu
konularda o yillardan itibaren ele alindiginin gostergesi olarak 6nemli bir yasal
diizenlemedir. Kanun degisen zaman ve ihtiyaglar dahilinde bircok degisiklige

ugramis ancak halen yiirtirliiktedir.

b) 4759 Sayili iller Bankas1 Kanunu; 23 Haziran 1945 tarihli 4759 sayil iller
Bankas1 Kurulmasi1 Hakkindaki Kanunla belediyeler adina, hali hazir harita ve
finans planlarin1 yapmak veya yaptirmak, belediyelerin alt yapi1 projelerini
hazirlanmasi ve proje uygulamalarinda finansman saglamak amaclanmistir™?.
Banka giintimiizde il, kasaba ve belde Belediyelerinin belirtilen faaliyetleri i¢in

proje ve Kredi destegi saglamaktadir.

c) 634 Sayih Kat Miilkiyeti Kanunu; 23 Haziran 1965 tarihinde kabul edilerek
02 Temmuz 1965 tarihinde Resmi Gazetede yaymnlanmustir'?'. Kat miilkiyeti
Kanunu ile apartman dairesi seklindeki yapilarda miilkiyet diizenlenmistir. Kanun
ortaya c¢ikan ihtiyaclara cevap verecek sekilde diizenlemelerle halen
yiriirlikktedir.20 Temmuz 1966 tarihinde kabul edilerek 30 Temmuz 1966 tarih ve
12362 sayili Resmi Gazetede yaymlanan 775 sayili Gecekondu kanunu ile
tilkemizin sosyo- ekonomik kosullarinin bir sonucu olarak ortaya ¢ikan 6zellikle

biiyiik kentlerde odaklasan gecekondulagsma ve bu durumun getirdigi sorunlarin

120 MuhittinABACIOGLU , ¢’ Agiklamali ve Igtihatli imar Kanunu Mevzuati ve Uygulamasi’, Seckin
Yaymevi, 7. Baski, Ankara, Subat , 2001, s.1701
121 Muhittin ABACIOGLU, a.g.e., 5.1639
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¢Oziilmesine calisilmistir.

22 Mart 2007 Tarihinde kabul edilen, Gecekondu Kanununda degisiklik
yapilmasina dair 5609 sayili kanunla, Gecekondu Kanununun uygulamasina dair
yetkiler T.C. Basbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanligi’na devredilmistir.

d) 1163 Sayih Kooperatifler Kanunu;1969 yilinda kabul edilen Kooperatifler
Kanunu ile Kooperatiflesmede Yapt kooperatiflerine de yer verilmis, yapi
kooperatifleri vasitasiyla tiyelerin konut edinmesi konusunda 1978 ve 1980 de
yeni diizenlemeler yapilarak yapi kooperatif¢iligine bu siiregte yeni imkanlar

saglanmlstulzz.

e) 1164 Sayih Arsa Uretimi ve Degerlendirilmesi Hakkinda Kanun;20 Nisan
1969 tarihinde kabul edilmis 10 mayis 1969 tarihli ve 13195 sayili resmi gazetede
yayinlanmistir. Bu amagla 1969 yilinda imar ve Iskan Bakanligi’na bagl olarak

"Arsa Ofisi Genel Miidiirliigi” kurulmustur™®.

f) 2886 Sayili Devlet Thale Kanunu;10 Eyliil 1983 tarih ve 18161 Sayili Resmi
Gazetede yayinlanarak yiiriirliige giren kanun 2490 sayili Arttirma ve eksiltme ve
ihale kanununu yiiriirliikten kaldirmustir. Ozellikle ihale usul ve ydntemlerini
kanunlastirarak konut iiretiminde, ihale siire¢lerinde olas1 yolsuzluklara karsi

Onlem getiren bir kanundur'?*,

g) 5393 Sayih Belediye Kanunu;13 Temmuz 2005 Tarih ve25874 sayili Resmi
gazetede yaymlanarak yiirlirliige giren 5393 sayili Belediye Kanunu'nun 1.
maddesine gore "Bu Kanunun amaci, belediyenin kurulusunu, organlarini,
yOnetimini, goérev, yetki ve sorumluluklar1 ile ¢aligma usul ve esaslarini

diizenlemektir.” Seklindedir.

h) 2985 Sayih Toplu Konut Kanunu;1981 yilinda c¢ikartilan ilk toplu konut

2 Bilge LOZTURK,a..t. 5.51

Kanunlar ve Yonetmelikler, T.C. Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanligi, Aralk, 2008, s.18.
2% Bilge L.OZTURK, .a.0.t.5.52
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yasasinda toplu konut alanlarinin gergeklestirilmesinde kooperatif orgilitlenmesinin
esas alinmasi saglanmis, 1984 yilinda ¢ikarilan yeni toplu konut yasasi sonrasinda
ise toplu konut fonunun isletilmesi ve TOKI’ nin gelistirilmesi bu siirecin

yerlesmesinde doniim noktas1 olmustur.

2985 sayili Toplu Konut Kanunu 2 Mart 1984 Tarihinde kabul edilmis,17 Mart
1984 tarih ve 18344 sayili resmi gazetede yaymlanarak yiirtirliige girmistir.

2.4.5  Toki Toplu Konut Uygulamalari

Toplu konut kavrami, oncelikle dar ver orta gelirlilere bagka bir deyisle kendi
tasarruflartyla konut edinemeyenlere yonelik, kamu ya da 6zel kuruluslarca bir
defada cok sayida konut iiretimini hedefleyen projelerin sonucunda ortaya ¢ikan

konut uiretimini tanimlamaktadir.

Cok sayida konut iiretiminin temelinde de yine diinyadaki ekonomik yapinin
degisime ugramasi yatmaktadir. Toplu konut uygulamalar1 degerlendirildiginde bu
konutlarin genellikle ¢ok sayida bir arada tretildikleri gerceginin yami sira diisiik

maliyetli olduklar da goriilmektedir®.

Kentsel kosullarin sanayi devrimiyle birlikte bozulmaya baglamasi 20. yiizyil

baslarinda kent disinda toplu konut ¢éziimlerinin 6nerilmesine ve konut soruna bu

- 12
yolla ¢éziim aranmasina neden olur.'?®

246  Tiirkiye’de Toplu Konut Uygulamalari

Tirkiye’ de ilk toplu konut uygulamalar1 19. yiizyilin sonlarinda ortaya ¢ikmustir.

% Mete TAPAN, “Toplu Konut ve Tiirkiye ‘deki Gelisimi”, Tarihten Giiniimiize Anadolu’da Konut ve

Yerlesme, Istanbul, Tarih Vakfi Yayinlari, s.371.

2% Osman TUTAL, “Toplu Konut Alanlarinda Bicimsel Yapimmin Mekan Dizimi Yontemiyle
Degerlendirilmesi Eskisehir Ornegi>, T.C. Anadolu Universitesi Yaymlar1 No: 1262, Miihendislik
Mimarlik Fakiiltesi Yayinlar1 No:3, Eskisehir, 2001, s.8

54



Istanbul’ da izlenebilen 6rnekler genellikle batinin yasam big¢imine uygun olarak
tasarlanmisti. Bu uygulamalar esnafa, kiigiik tliccara ve biirokratlara yonelik konut
uygulamalarini igermekteydi. Sultan Abdiilaziz tarafindan saray hizmetlilerinin
kullanimi1 igin Istanbul’un geleneksel Osmanli konut semasindan farkli olarak
tasarlanan Besiktas Akaretler ilk toplu konut uygulamasi olarak dikkat

cekmektedir®?’.

20. ylizyilin baslarinda iilkemizde sanayilesme atilimlar1 gergeklesmesine karsin
henliz  kentlerde niifus yigilmalart  gerceklesmediginden toplu  konut
uygulamalarina gereksinim duyulmamistir. Ancak 1930°lu ve 1940’1 yillarin ilk
yarisinda {ilkedeki sanayilesme hamlesi yeni niifus odaklarinin olugsmasina neden
olmus bdylece sanayi yatirimlarmin gergeklestigi kentlerde miilk konut ya da
lojman konut dretimi agirhik kazanmaya baglamistir. Bu donemde konut
kooperatifciligi yeni bir iiretim ve Orgiitlenme modeli olarak ortaya cikar.
Kooperatif yoniiyle iiretilen konutlar 6zellikle Ankara da yogunlasan memur
kesiminin yiikselen arsa fiyatlarina karsi giiclerini birlestirerek ve yeni finans
araclarim1 kullanarak miilk konut edinebilmesi i¢in endustrilesmis tilkelerden
devlet destegiyle ithal edilen bir Orgiitlenme modelinin sonucudur. Bu toplu
konutlarin en Onemli Ornegi Ankara’daki Bahgelievler uygulamasidir. Ayni
yillarda bagka bir toplu konut {iretim modeli fabrikalarda ¢alisan nitelikli personel
i¢in tasarlanana lojman konutlaridir. Emlak kredi bankasinin ferdi kredi modeline
dayanarak bizzat tstlendigi Levent (1947- 1951) ya da Kosuyolu (1951)

uygulamalari Tirkiye deki en dnemli toplu konut uygulamalar1d1r128.

Toplu konut sunma bigimleri ¢oziim olarak ilk defa 1967°de 2. bes yillik kalkinma
plan1 i¢inde Onerildigi goriilmektedir. Bu silire¢ iginde biiylik sermayelerin
harekete gegcirilme taleplerinin Orgiitlenmesi, biiyiikk arsanin saglanma durumu
buranin planinin yapilmasi ve alt yapmnin hareketlenmesi gerekir. Ilk girisimcilerin
toplu konut yapim siireglerinin yasalastirilmasiyla ilgili 6nemli engellerin oldugu

goriilmektedir. Toplu konut yasalarinin ¢ikarilmasi bu siirecin yasallastirilmasi da

27 Osman TUTAL, a.g.e. .47

128 Tiirkiye Ulusal Rapor ve Eylem Plani, a.g.e., 5.29
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1980’lerin basinda olmustur. Son yillarda toplu konut idaresinin ¢aligmalariyla
idarenin kendisinin orgiitledigi bir¢ok toplu konut projesi ve yine kooperatif
modeliyle orgiitlenen yeni yerlesmeler uygulanmstir. Istanbul da halkali konutlari
Ankara da Eryaman konutlar1 gibi toplu konut idaresince orgiitlenen bu projelerin
yani sira Istanbul da yaklasik 7.000 iiyesi olan Biiyiiksehir yap1 kooperatifi gibi
bircok kooperatife de kredi saglamis ve konut {retimini tiim tilkede

yayginlastirmistir.

Tiirkiye’de yaklasik yiiz yillik bir ge¢misi olan toplu konut olgusu diinyadaki
uygulamalara benzerlik gostermesine karsin iilkenin sosyoekonomik kosullarina
gore oOzgiin bir bicimde gelismistir. Ulkedeki konut agigmin toplu konut
uygulamalariyla iistesinden gelinebilecegi ve bu konuda diinyadaki deneyimlerden

faydalamimasi gerektigi goriilmektedir'?®,

2.4.7 T.C.BASBAKANLIK TOPLU KONUT iDARESI BASKANLIGI

24.7.1.1 Tarihce

Ulkemizde yasanan hizli kentlesme ve niifus artisinin neden oldugu konut ve
kentlesme sorunlariin ¢dziilmesi ve konut liretiminin artirilmasi amaciyla 1984
yilinda kurulan Toplu Konut ve Kamu Ortaklig1 Idaresi Baskanhigi ayni yil
yiiriirliige giren 2985 sayili Toplu Konut Kanunu ile Toplu Konut Idaresi
Baskanligina 6zerk ve esnek hareket etme imkani saglamistir. Genel Biitce
disindaki Toplu Konut Fonu ile Idare o dénemde konut uygulamalari icin

stirekli ve yeterli kaynaga sahiptir.

TOKI’ nin amaci Tiirkiye'de konut iiretim sektdriiniin tesvik edilerek hizli artan
konut talebinin planli bir sekilde karsilanmasmi saglamaktir. TOKI, 1990

yilinda 412 ve 414 sayili Kanun Hiikkmiinde Kararnameler ile Toplu Konut

12 Fajk Armagan ARICAN, a.g.t, s.78
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Idaresi Baskanlig1 ve Kamu Ortaklig1 Idaresi Baskanlhigi seklinde drgiitlenmistir.
1993 yilindan itibaren Toplu Konut Fonu Genel Biitce kapsamina alinmis, 20
Haziran 2001 tarih ve 4684 sayili Kanunla yiiriirliikten kaldirilmistir. Fonun
kaldirilmast Toplu Konut Idaresi kaynaklarini biyiik olciide azaltmis ve
biitgeden aktarilan 6dencklere bagimli hale gelmistir. Dar ve orta gelirli aileleri
konut sahibi yapmak i¢in yurt genelinde ¢ok sayida projeye imza atan TOKI,
2003-2015 déneminde 703.532 konut insa etti®.

2985 Sayili Kanuna Goére TOKI’nin Gorevleri;

Toplu Konut Idaresi Baskanligi'nin temel gérevleri 2985 sayili Toplu Konut
Kanunu ile belirlenmistir. Idarenin kurulus asamasinda 2985 sayili Kanunun

verdigi gorevler sunlardir:™*!

*Devlet garantili ve garantisiz i¢ ve dig tahviller ile her tiirlii menkul

kiymetler ¢ikarmak;

*Yurt i¢i ve yurt disindan, Toplu Konut idaresi'nce kullanma alanlarinda

yararlanmak iizere kredi almaya karar vermek;

* Konutlarin finansmani i¢in bankalarin istirakini saglayacak tedbirleri
almak, bu amacgla gerektiginde bankalara kredi vermek, bu hiikmiin
uygulanmasina iliskin usulleri tespit etmek;

* Konut ingaati ile ilgili sanayi veya bu alanlarda ¢alisanlar1 desteklemek;

« Ozellikle kalkinmada dncelikli yorelerde bulunan konut insaatiyla ilgili

sirketlere istirak etmek;

*Gerektiginde her ¢esit arastirma, proje ve taahhiit islemlerinin

130
131

www.toki.gov.tr, erigim tarihi, 03,10, 2016
Tiirkiye ‘de Konut Sektdrii ve T.C. Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi'nin Konut
Uretimindeki Yeri, a.g.e. 5.75
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sozlesmeyle yaptirilmasini temin etmek;

. Kanunlarla ve diger mevzuatla verilen gorevleri yapmak.

6 Agustos 2003 tarih ve 4966 sayili kanunla yapilan degisikliklerle, Toplu
Konut idaresinin gorevleri arasma yeni gorevler eklenmistir. Bu gorevler ise
sunlardlr;132

. “Konut sektoriiyle ilgili sirketler kurmak veya kurulmus sirketlere

istirak etmek;

. Ferdi ve toplu konut kredisi vermek, kdy mimarisinin gelistirilmesine,
gecekondu alanlarimin doniistimiine, tarihi doku ve ydresel mimarinin korunup
yenilenmesine yonelik projeleri kredilendirmek ve gerektiginde tiim bu kredilerde

faiz slibvansiyonu yapmak;

. Yurt i¢i ve yurt disinda dogrudan veya istirakleri araciligiyla proje
gelistirmek; konut, altyapt ve sosyal donati uygulamalari yapmak veya

yaptirmak;

. Idareye kaynak saglanmasii teminen kar amagli projelerle

uygulamalar yapmak veya yaptirmak;

. Dogal afet meydana gelen bolgelerde gerek goriildiigi taktirde konut ve
sosyal donatilar1, altyapilar1 ile birlikte insaa etmek, tesvik etmek ve

desteklemek”.

24.7.1.2 Istirakler

3 Nisan 2001 tarih ve 2001/2202 sayili Bakanlar Kurulu Karar1 ile Emlak

Bankas1 A.S.’nin bankacilik faaliyetleri disinda kalan mal varliklar1 ile bu

132 Tirkiye ‘de Konut Sektdrii ve T.C. Basbakanhk Toplu Konut Idaresi’nin Konut

Uretimindeki Yeri, a.g.e. 5.75- 76
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konuda faaliyet gosteren sirketlerindeki hisseleri ve ticari gayrimenkuller ile

ihtiyag fazlas1 gayrimenkullerin TOKI’ ye devredilmesine karar verilmistir.

Bu kapsamda, Emlak Bankasi’nin Bankacilik faaliyetleri diginda faaliyet
gbsteren {i¢ sirketinin Emlak Bankasi’na ait hisseleri de TOKI tarafindan

devralinmistir.

a) Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi (Emlak Konut) A.S.

1950’lerde Emlak Bankasina bagli Ankara Imar Ltd. Sti. ile Timlo Sirketinin
birlesmesi ile kurulmustur. 1990°da Emlak Konut A.S.’ye, 2002’den itibaren de
Emlak GYO A.S.’ye ve en son olarak 2008 yilinda Emlak Konut GYO A.S’ ye
dontigmiistiir.  Sirket su anda, portfdyiinde bulunan gayrimenkullerin
degerlendirilmesine yonelik calismalarini siirdiirmektedir. Sirket portfoyiinde,

cesitli illerde bulunan toplam 4.300.000 metrekare arsa yer almaktadir.

b) Emlak Pazarlama, insaat, Proje Yonetimi ve Ticaret A.S.

Sirket faaliyet alanina giren her tiirlii konuda, ydnetim ve kontrolorliik
misavirlik hizmetleri, planlama, projelendirme ve miihendislik hizmetleri, her
tirlii gayrimenkuliin pazarlama faaliyetleri, isletmecilik hizmetleri, ticari
hizmetler ve servis ve yonetim hizmetleri vermektedir. Sirketin yurti¢i ve

yurtdisinda ii¢ istiraki bulunmaktadir. Sirket hissesinin %49 u TOKI ye aittir.

) Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Arsa Ofisi Genel Midiirliigii’niin kaldirilarak gorev ve yetkilerinin Toplu Konut
Idaresi Baskanligia devredilmesine iliskin 5273 sayili Kanun ile; Arsa Ofisi
Genel Midiirliigii’niin hissedar1 oldugu Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
A.S, TOKI istirakleri arasinda yer almistir. Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1
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A.S. Tirkiye’nin ilk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi olarak 16 Ocak 1996
tarihinde kurulmus, 24 Aralik 1996 tarihlinde halka arz edilmistir. Sirketin
Kayitli Sermayesi 100 Milyon TL olup 2008 itibariyle Cikarilmis Sermayesi
19,300 Milyon TL.dir. Sirketin %14’{i TOKI’ye aittir.

d)Vakif insaat Restorasyon ve Ticaret A.S.

Sirketin ana gorevi, restorasyon isleri ile ilgili proje, onarim, miisavirlik, ar-ge,

v.b. isleri yapmaktir. Sirketin suan sermayesi 33,330,280,60 TL.dir™** .

e) Arsa Uretimi

1164 sayil1 "Arsa Ofisi Kanunu” 2004 yilinda "Arsa Uretimi ve Degerlendirilmesi
Hakkinda Kanun" olarak degistirilmis, gorevleri TOKI’ ye devredilmistir.

133 vakifinsaat@vakifinsaat.com.tr,internet erigim tarihi, 03.10.2016
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3 BOLUM

KATILIM BANKALARININ TOPLU KONUT FINANSMAN
MODELLERI

3.1 Murabaha

Murabaha yontemi, Katilim Bankasinin bir mali pesin alip, miisterisine anlagsmig oldugu
bir vade ve kar oraninda satti§1 sistem olup, konut alaninda da bu uygulama

yiirtirlitkkteki mevzuatlar ¢ergevesinde olmaktadir.

3.1.1 Konut Kredisi (Mortgage)

Mortgage, Tiirk¢e anlam karsiliklarinda, tut-sat, tutulu satis, ipotekli satis, rehinli satis
yada mortgage bir malin kendisinin giivence olarak gosterilerek 6diing alinan parayla

. " . . . 134
satin alinmast anlamina gelen iktisadi bir terimdir.

Tutulu satis genellikle tasinmaz mal (¢ogunlukla da yapi) satin alimlarinda kullanilir.
Bu gibi satiglarda, parasal kurumlar, 6diing verdikleri tutar (kredi)geri 6denene dek,

tasinmaz mala el koyabilme yetkisini elinde tutarlar. 13

Bu tutum, parasal kurumlarin
odiing verdikleri para icin bir giivence niteligindedir. Bu yontem, 6zel ya da tiizel
kisilerin, bir tasinmaz malin ederi kadar paralar1 baslangicta olmasa da, mali alip,
genellikle 15-30 yillik siire igerisinde parga par¢a 6demelerini ve sonunda da tiimiiyle
sahip olmalarini saglamaktadir. Bu siire Tiirkiye’nin ekonomik kosullarinda genellikle

10 yili gegmemektedir. Odeme tamamlandiginda tutu durumunda sona ermektedir. 136

Katilim bankalar1 da ytriirliikte olan Bankacilik mevzuati ¢ercevesinde konut kredisi
adi altinda mortgage kredisi kullanimlarin1 yapmaktadir. Cok farkli cesitleri olsa da
temelde bankacilik sistemine benzer yontem ile kullandirim yapilmaktadir. Krediye

konu olacak konutun bitmis ya da bitmeye yakin olmas1 gerekmektedir.

184 https://tr.wikipedia.org/wiki/Mortgage erisim tarihi:03.06.2016
135 \www.hisse.net erisim tarihi: 03.06.2016
1% https://tr.wikipedia.org/wiki/Mortgage erisim tarihi:03.06.2016
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Katilim bankalari, kredi kullanan miisterisi almis oldugu g.menkuliin tamamini kredi
olarak kullanmak isterse, baska bir g.menkul daha teminat alarak, alinacak olan

g.menkulun tamami finanse edebilmektedir.

3.1.2 Blokeli Modeller

Blokeli modeller; blokeli 6zel firma finansman modeli ve blokeli kooperatif finansman

modeli olmak tizere iki farkli sekilde uygulanmaktadir.

3.1.2.1 Blokeli Ozel Firma Finansman Modeli

Blokeli 6zel firma modelinde Banka, insaat sektoriinde faaliyet gosteren ve mevcut
projeyi yapan Firmaya proje limiti tahsisi yapmakta ,Firmanin bilangolar1 tizerinden
yapmis oldugu Mali Tahlil ve Tahsis ¢alismasi sonucunda Firmaya, toplu konut limiti
tahsis etmekte olup, bu tahsiste , firmadan , kefalet, kefalet ile beraber belli oranda
ipotek, teminat1 talep edebilmektedir. Bu proje modelinde konut kredisi kullandirimin
hangi insaat safhasinda yapilacagini ve blokenin hangi kosullarda birakilacagini, ingaati
yapan firmanin mali yapisit belirlemektedir. Tahsis edilen genel proje limitinden,
kullandirilan her bir konut kredisinde, kredi miktar1 kadar diisiim yapilmaktadir. Ancak
bazi Katilim Bankalariin proje uygulamasinda, insaati yapan firmanin Emlak Konut
GMO veya KIPTAS gibi Kamu Kurumlarimin olmasi durumunda, bu sart
aranmamaktadir. Ayrica burada arsadan, kat irtifakina gecis siireci de Onem arz
etmektedir. Bazi1 projelerde kat irtifaki hemen kurulurken, bazi projelerde (6rn.
KIPTAS) kat irtifaki ge¢ kurulmakta, menkuliin devri tapudan degil, Noterden Satis
Vaadi Sozlesmesi ile yapilmaktadir. Bu durumda da banka Satis vaadi sézlesmesine
noterden rehin koymakta ve bu rehin bor¢ sona erene kadar teminat olarak devam

ettirmektedir.

Bu modelde satic1 miiteahhit firma, projeyi ilgili kamu mercilerinden onaylattiktan
sonra, gayrimenkullerin kat irtifaklarin1 kurmakta ve miisteri evraklarini bankaya
vermektedir. Banka gerekli incelemeleri yaptiktan sonra, kredi siirecini tamamlamakta,

kullandirimi yapmakta ve kullandirmis oldugu miktar1 satici hesabinda bloke
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etmektedir. Burada da satic1 firma ile anlagsmis oldugu orani, saticinin projesinin devami
icin serbest birakmakta, kalan tutar1 hesapta bloke etmektedir. Genelde bu bloke cari
hesapta olmakta ve cari hesaptan kaynaklanan getiri hesaplanmakta ve kredi kullanan
banka miisterisine uygulanan konut kredisi oranina indirim olarak yansitilmaktadir. Bu
oranlar genellikle, cari konut kredisi oranmnin altinda (bloke ¢6ziim siirelerine bagli

olarak degismekte ) olmaktadir.

Ayrica banka, konut kredisi kullanan miisterisinin, insaat yapim siiresinde, kirada
oturdugu veya gelir elde etmedigini hesaplayarak, bu donemde taksit tutarlarini da
kisinin gelir durumu ve istegine gore ayarlanmaktadir. Kullanicinin taksit tablosunu da

konut kredisinin ortalama vadesine denk gelecek sekilde ayarlamaktadir.

Bu modelde bazi sozlesmelerde, konut kredisinin bankaya 6denmemesi durumunda ,
satict firma belli bir yapim asamasina gelen konutu geri alim garantisi de vermektedir.
Satic1 firma, ayn1 esnada bir veya birden fazla katilim bankasi ile s6zlesme imzalayarak

satis yapabilmektedir. (Sekil 1)
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1.Firmanin Bankaya Basvurusu

2. Firmava Mali Analiz ve Limit

insaat Firmasi 3c.Kredi Tutariin Bloke Edilmesi

4.Aylik Hakedis ve Bloke Coziimii

3b.Miisteriye Tapudan Devir Yapilmasi

Katilim Bankasi

3a.Miisteriye Konut Kredisi

Kullandirilmasi

Miisteri

Sekil 1: Ozel Sektdr Blokeli Model

2016 yili Eyliil ayina kadar Kuveyt Tiirk Katilim Bankas1 156 adet projede 10.000 den

fazla konut finansmani yapmistir. Asya Katilim Bankasi da 142 adet projede 5.000

adetten fazla konut finansmani1 yapmustir. Tiirkiye Finans Katilim Bankas1 da 300 adet

projede 15.000 adet konut finansmani yapmistir. Albaraka Tiirk Katilim Bankas1 ise 50

adet blokeli murabaha projesinde 5.000 adet civarinda konut finansmani saglanmis

bulunmaktadir

Katilm Bankalarinca 6zel firmalarla anlasma ile yapilan blokeli projeler (Tablo 1)

verilmistir.
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Konut

Katilm Proje Ad1 Yapildigi il | Yaih . | Durumu Yapihs Sekli
Adedi
Bankas1 Adi
El;ﬁll}rlr(: Finans Adanus Park Evleri Istanbul 2013|180 Tamamland1 | Blokeli Ozel Ingaat
El;ﬁ(lll}rlr? Finans Dapburgu-Tango Kule Istanbul 2015 | 320 Tamamland1 | Blokeli Ozel Ingaat
Tirkiye Finans Dumankaya Ritim Istanbul | Istanbul 2014 11373 Deyam Blokeli Ozel insaat
Katilim Ediyor
El;ﬁ(lll}rlr? Finans Dumankaya Adros Projesi | Istanbul 2014 | 280 Tamamland1 | Blokeli Ozel Insaat
El;ﬁll}rlr(: Finans Ihlas Bizim Evler Istanbul 2011 [1000 [Tamamland1 |Blokeli Ozel Insaat
Tiirkiye Finans | Kemer City . Istanbul 2014 |45 Tamamland1 | Blokeli Ozel Ingaat
Katilim Kemerburgaz
El;ﬁ?rlg Finans | \1ormaraevleri 3 Istanbul 2014 (396 Tamamland1 | Blokeli Ozel Insaat
El;ﬁll}g Finans | g o Yesilakasya Evleri Istanbul 2009 | 120 Tamamlandi1 | Blokeli Ozel Ingaat
El;ﬁ?rlﬁ Elmans (o, Yap1 Adapark Istanbul 2011 (1012 [Tamamland1 |Blokeli Ozel Ingaat
El;ﬁ?rlg Finansiigy,. Yap1 Giinesli Evleri Istanbul 2015 | 342 Tamamland1 | Blokeli Ozel Ingaat
E‘;ﬁ‘lﬁ Finans |\ ianort Venezia Projesi | istanbul | 2013 [ 2500 |Tamamlandi | Blokeli Ozel insaat
E:Ziyr;[l Tirg Bomonti Modern Palas Istanbul 2013 |98 Tamamland1 | Blokeli Ozel insaat
Ezgiyntl ek Vadi Istanbul Istanbul 2015|1111 | Tamamland1 | Blokeli Ozel insaat
Kuveyt  Tiirk : ; Devam S
Katthm Skyland Istanbul Istanbul 2016 | 1000 Ediyor Blokeli Ozel Ingaat
Kuveyt  Tiirk : Devam Do
Katthm Park Manevra I1.Etap Istanbul 2016 | 556 Ediyor Blokeli Ozel Insaat
Kuveyt  Tirk . s
Katihm Lalezar Konaklari Diizce 2015|178 Tamamlandi | Blokeli Ozel Ingaat
Kuveyt  Tirk | . . . Devam S
Katthm Bizimevler 7 Istanbul 2016 | 532 Ediyor Blokeli Ozel Insaat
Asya Katillm | Zirvepark Konutlar Izmir 2013 | 154 Tamamland1 | Blokeli Ozel Ingaat
Asya Katilim [ Ritim Istanbul Istanbul 2015 | 1373 [E)gl\gaorp Blokeli Ozel insaat
Asya Katilm | Kent Konut-Yildizkent [zmit 2012 | 554 Tamamlandi1 | Blokeli Ozel Ingaat
Asya Katilim Zeytinpark Evleri Antalya 2013 | 28 Tamamland:1 | Blokeli Ozel Insaat
Asya Katilm | Sekizevler Konutlari Kiitahya 2015 | 200 [E)gl\gaorp Blokeli Ozel insaat
Asya Katilim | Halkali Serenity Konutlar1 | Istanbul 2013 | 216 Tamamland1 | Blokeli Ozel Ingaat

Tablo 1: Ozel Sektdr Tarafindan Yapilan Blokeli ingaat Projeleri Tablosu

Kaynak: www.turkiyefinans.com.tr, (18.05.2016)
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3.1.2.2 Blokeli Kooperatif Finansman Yontemi

Bu modelde, kooperatif kanunundaki avantajlardan faydalanarak ucuz maliyet ile ,
konut sahibi olmak isteyen belli sayidaki insanlarin bir araya gelerek, Kooperatif
kuruluglarin1 tamamlarlar. Daha sonra Katilim Bankasi Subesine bagvuru yaparlar.
Sube, Kooperatifden iiyeleri ve proje ile ilgili evraklarini alir. Uyelerle ilgili gerekli
KKB ve Gelir yeterliligi 6n incelemesini yapar. Uyeler igerisinden kredibilitesi uygun
olmayanlar1 elerler. Bu siiregte de Kooperatif arsa arayisina devam eder. Genellikle
ingaat yapilacak olan arsanin maliyetinin dortte birlik kesiminin kooperatif {iyeleri
tarafindan karsilanmasi, Katilim Bankasi tarafindan talep edilmektedir. Subede, Genel
Miidiirliik nezdinde gerekli komite ¢aligmalarini organize etmektedir. Sube, komite igin
gerekli evraklar1 hazirlar. Toplu Konut Kredi Komitesi kararindan sonra Kooperatifce
arsa alimi yapilir. Arsa i¢in Kooperatifin kullanacagi murabaha ( Uretim Destegi )
kredisinin vadesi , ilgili arsanin, kat irtifakina ¢evrilecegi siire ile paralel olmaktadir.
Genellikle de bu siire 6 ay civarinda olmaktadir. Bu kullanimda Katilim Bankasina
kars1 borglu , arsayr iizerine alan Kooperatif tlizel kisiligi olmaktadir. Katilim
Bankasinin, Komite kararmma gore kredi icin kefiller, Kooperatifin Yonetim Kurulu
tiyeleri veya Kooperatif {liyelerin tamami, kist borg¢ oranlart miktarinca olabilmektedir.
Katilim Bankasinca teminat olarak da alimi yapilan arsa, ipotek alinmaktadir. Arsa
alimmin tamamlanmasindan sonra Kooperatif Yonetimi, kat irtifaki calismasina
baslamaktadir. Kat irtifakinin kurulmasindan sonra , Kooperatif iiyeleri kura ¢ekimini
yaparak , kredilerini kullanmakta ve kredi tutarlari, satict durumunda olan Kooperatif
hesaplarina gegilmektedir. Bu tutardan oncelikli olarak, arsa alimi igin kullanilan ve
vadesi gelen Murabaha kredisinin tahsili yapilarak, kalan tutar cari hesapta bloke altina
alinmaktadir. Buarada kredi kullanmak istemeyen veya kullanamayan {iiyeler de arsa
maliyetinden kendi hisselerine diisen miktar1 hesaba yatirmaktadir. Insaat siirecin
kesintisiz calismasi i¢in Kredi kullanmayan veya kullanamayan {iye sayisinin toplam
iiye sayismin % 25’ni gecmemesi gerekir. Clinkii siirecin banka insiyatifinde
( blokesinde ) olmasi gerekir. Katilim Bankasi, blokeyi insaatin tamamlanmasi
sathasina gore serbest birakacaktir ve aylik olarak  hakedis 6demesi yapacaktir.

Secilen modele gore aylik olarak ekspertiz raporundan sonra, insaati yapan Kooperatif
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ve Bankanin onaymdan geg¢mis, tagseron firmanm yaptigi isin durumuna goére bloke
serbest birakilmaktadir. Banka ile isin yiiklenicisi olan firma arasinda imzalanan
sozlesmeye goOre anahtar teslimi denilen tiim maliyetlerin dahil oldugu model
secilmektedir. Insaat siireleri, yapilacak olan biiyiikliige bagli olarak miimkiin
oldugunca kisa tutulmaktadir. 12,18,24 ay gibi. Genellikle sézlesme geregi Katilim
Bankasi yiiklenici firmadan belli oranda (%10-%15) Teminat Mektubu veya Teminat
senedi talep etmektedir. Bu Teminat mektubundan kaynaklanan risk diisiimii de, aylik
hakedis tutarindan oransal olarak yapilmaktadir. Bu modelde yiiklenici firma, her
zaman yaptig1 igin, hakedis bedelini almaktadir. S6zlesme geregi isin belli kosullarda
aksamasi veya durmasi durumunda Katilim Bankasi’nin firmanin teminatlari nakde
cevirme ve yliklenici firmay1 degistirme yetkisi bulunmaktadir. Firmanin kesmis
oldugu aylik hakedis faturalar1 da *’ 29/7/1998 tarihinden sonra bina insaat ruhsati
almmig ingaatlara iliskin olarak "konut yapi kooperatiflerine yapilan insaat taahhiit
isleri" 30/12/2007 tarih ve 26742 sayili Resmi Gazete' de yayimlanan 2007/13033
sayil1 Bakanlar Kurulu Kararnamesine ekli (I) sayili listenin 12.nci siras1 uyarica % 1
oraninda KDV'ye tabidir.”” hiikmiince % 1 olarak kesilmektedir. Bu oranda insaat

maliyetinin daha ucuz olmasini saglamaktadir. (Sekil 2)
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6.Uyelere Tapudan Devir Yapilmasi

Kooperatif Uyeleri 1.Kooperatif Kurulusu Yapilmasi Kooperatif

3a. Yiiklenici firma se¢imi

4b. Kredi Tutarinin Bloke Edilmesi

2.Katilim Bankasi Se¢imi

5a.Aylik hakedis yapilmasi

4a.Uyelere Kredi Kullandirimi

F\

3b. Yiiklenici firma segimi

Yiiklenici Firma Katilim Bankasi

< 5b.Katilim Bankasinca Bloke —

Sekil 2: Kooperatifin Tageron Firma Kullandigr Model

Ornek modelde ;

Antalya’da 2014 yili Temmuz aymnda kurulan S.S Palm City Konut Yap1 Kooperatifi
222 adet liyesi ile Albaraka Tiirk Katilim Bankasina bagvuru yapmig, Bankanin yapmis
oldugu iiye incelemesinden sonra, arsa alimi siirecine gecilmis, Eyliil 2014 tarihinde
14.500.000 TL bedelle 56.000 metrekare arsa alimi yapilmistir. Kooperatif iiyelerinden
3.000.000 TL toplanmis, 11.500.000 TL Katilim Bankas: tarafindan 6 ay sonra tek
O0deme olarak Murabaha kredisi kullanimi1 gergeklestirilmistir. Bu siire¢te Banka ve
Kooperatif tarafindan insaat yapimi i¢in yiiklenici firma secimi gergeklestirilmis ve

insaat i¢in ruhsat siirecleri de tamamlanarak Kasim 2014 tarihinde insaata baglanmistir.
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Insaat siiresi ve cari hesap bloke siiresi 24 ay olup, proje i¢in uygulanan kar paylar
ektedir. Yiiklenici firmaya 6deme 24 esit taksitte hak edis yontemi ile yapilmaktadir. Bu
donemde bankacilik sektoriindeki konut kredisi Faiz oranlar1 ortalamas: da (Tablo 2)

su sekildedir™’.

Kredi Vadesi  Bankacilik Ortalama Faiz Oranlar1 Albaraka Tiirk Proje Kar Oranlari

12 ay 0,75 0
24 ay 0,75 0

36 ay 0,75 0,30
48 ay 0,75 0,42
60 ay 0,75 0,49
72 ay 0,80 0,54
84 ay 0,80 0,62
96 ay 0,80 0,65
108 ay 0,80 0,67
120 ay 0,85 0,69

Tablo 2: Bankacilik Sektori Konut Kredisi Oranlar1 Tablosu
Kaynak: www.palmcity.com.tr. (14.06.2016)

Bu tablodaki oranlar ile yapilan proje finansman tutar1 ve 6zel miiteahhit maliyeti

karsilastirilmasi tablo 3 de verilmistir.

Katilim bankalarinca Blokeli Kooperatif Finansman Yontemi ile yapilan baz1 projeler

(Tablo 4) verilmistir*®,

137 www.palmcity.com.tr. internet erigim, 14.06.2016
138 www.turkiyefinans.com.tr, erigsim tarihi: 18.05.2016
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320 m? Arsa Payli 192 m? Insaat Alam1 Olan 175 Adet Villa Maliyet Karsilastirmasi

KATILIM BANKASI (PROJE) KONV. BANKA
Arsa Alimi 56.000 m? /15.000.000 TL Maliyet olumlu avantaj belirsiz olumlu avantaj belirsiz Miiteahhit Aliyor.
Arsa m? Maliyet 267.857 TL 267.857 TL Miiteahhit Katlaniyor.
Ingaat Siiresi 24 Ay 24 Ay Miiteahhit yapiyor.
Arsa Maliyeti Ortalama (Kisi Bas1 320 m?) 89.143 TL 89.143 TL Miiteahhit Katlaniyor.
11.000.000 TL Arsa Kredisi 6 ay vade (% 6+ BSMV) 693.000 TL Yok Miiteahhit Katlaniyor.
Arsa Aliminda Faiz Yansimasi( Kisi Basina ) 3.960 TL Yok Miiteahhit Katlaniyor.
Ortalama m? Ingaat Maliyeti 1.365TL 1.365TL Miiteahhit Maliyeti
192 m? Ingaat Maliyeti (Ihale Usulii % 5 Iskonto ) 255.360 TL 262.080 TL Miiteahhit Maliyeti
Insaat Maliyetinden Kar 13.104 TL Yok Miiteahhit Satiginin iginde
Insaat Kari Yok 70.245 TL % 20-%30 aras1 kar (% 20 hesaplandi)
Koop Yon. Gideri ( 24 Ay) 175 adet Villa igin 5.000 TL Yok Maliyetin i¢inde
Diger (Proje +Iskan+ Yap1 Denetim v.b.) 21.537 TL 21.537 TL Miiteahhit Katlaniyor.
Kooperatif G.Menkul Satis Tutar1 375.000 TL 421.468 TL Miiteahhit Satig Fiyati
Konut Kredisi Faiz Maliyeti 24 Ay (0) Yok 40.587 TL 24 Ay (0.75)/Toplam % 9.63
120 Ay (0.69) / Toplam % 47.36 177.600 TL 252.459 TL 120 ay (0.85) /Toplam % 59.90
Insaat Siiresinde Kira Gideri ( 24 Ay) (Aylik 750 TL) 18.000 TL Yok Miiteahhit Hemen Teslim
Konut Satiginda KDV (% 1) 3.750 TL 75.864 TL Miiteahhit Satis1 % 18 (giincel %8)
Tapu Devir Masrafi Yok (Tapu Tahsis) 8.429TL Miiteahhit Satiginda 2% (giincel %1.5)
Banka Islem Masrafi / Eksp + Sigorta + Komisyon 4.000 TL 4.000 TL Sabit
Odeme Ortalama Vadesi 60 Ay 60 Ay Odeme Ortalama Vadesi
Tiiketiciye 120 Taksit Maliyeti (Kira Dahil) 578.350 TL 762.220 TL Tiiketiciye 120 Taksit Konut Kredisi ile Maliyet
Avantaj Tutar 183.870 TL
Avantaj Orani %24.12
Reeskont Edilmis Tutar (1815 Giin) % 59.90 289.175 TL 381.110 TL Reeskont Edilmis Tutar (1815 giin) % 59.90
Reel Avantaj 101.935 TL
Reel Avantaj Oram % 26.74

Tablo 3: Proje Finansmani ile Ozel Sektor Imalat Maliyet Karsilastirmasi
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Katihm Bankasi Ad1 | Proje Ad1 Yapildign il Yih ig:glt Durumu Yapihs Sekli
Tiirkiye Finans Katilim S.S Memursen $ahin Evleri Isparta 2013 |108 Tamamlandi Blokeli .
Koop. Koooperatif
Tiirkiye Finans Katilim | Naciye Hanim Konaklar1 Isparta 2014 |58 Tamamlandi Blokeli .
Koooperatif
Tiirkiye Finans Katilim S.S  Memurevleri  Konut Isparta 2013 |[114 Tamamlandi Blokeli .
Koop. Koooperatif
T . Blokeli
Tiirkiye Finans Katilim | S.S Behi¢ Yap1 Koop. Isparta 2012 |20 Tamamlandi Koooperatif
Tiirkiye Finans Katilim | S.S Davrazkent Yap1 Koop. | Isparta 2013 |236 Tamamlandi Blokeli .
Koooperatif
e Blokeli
Tiirkiye Finans Katilim | S.S Kogar Yap1 Koop. Isparta 2012 |48 Tamamlandi Koooperatif
e Devam Blokeli
Tiirkiye Finans Katilim | S.S Lotus Yap1 Koop. Antalya 2014 |24 Ediyor Koooperatif
P - . Devam Blokeli
Tiirkiye Finans Katihim | S.S SaglamKosk Yapit Koop. | Antalya 2015 |38 Ediyor Koooperatif
Tiirkiye Finans Katilim S-Sgier  Calisanlggggap: Kocaeli 2008 |324 Tamamlandi Blokeli .
Koop. Koooperatif
Tiirkiye Finans Katilim B3 SirigERcgienut Yk Kocaeli 2005 |46 Tamamlandi Blokeli .
Koop. Koooperatif
Tiirkiye Finans Katilim S JERedlsil  KoligpY ap: Antalya 2016 (35 Tamamlandi Blokeli .
Koop. Koooperatif
Tiirkiye Finans Katilim S S ucam Tt Yol Antalya 2013 (30 Tamamlandi Blokeli .
Koop. Koooperatif
Tiirkiye Finans Katilim | Afta Osmaniye Konaklari Giresun 2013 |132 Tamamlandi Blokeli .
Koooperatif
P . . . Blokeli
Tiirkiye Finans Katilim | Antepia Paralel Gyo. Sinpas | Gaziantep 2013 |[1084 |Tamamlandi Koooperatif
Tiirkiye Finans Katilim | Beyaz Vadi Konaklari Edirne 2013 (36 Tamamlandi Blokeli .
Koooperatif
P Blokeli
Tiirkiye Finans Katilim | Sanabel Konaklar1 Bursa 2015 |88 Tamamlandi .
Koooperatif
Tiirkiye Finans Katilim S.S Egitimbirsen Tugra Yapt Denizli 2012 (80 Tamamlandi Blokeli .
Koop. Koooperatif
Tiirkiye Finans Katilim | Firat Life Style Projesi Ankara 2012 [5555 |Tamamlandi Blokeli .
Koooperatif
Tiirkiye Finans Katilim S.S Sevgi Konaklari Konut Antalya 2014 (56 Tamamland1 Blokeli .
Yap1 Koop. Koooperatif
Tiirkiye Finans Katilim 5.5 Antasya Konut Yapi Antalya 2014 |51 Tamamlandi Blokeli .
Koop. Koooperatif
Albaraka Tiirk Katilim Pal  City  Konut  Yapi Antalya 2014 |222 Tamamlandi Blokeli .
Koop.l.Etap Koooperatif
.. Pal City Konut Yapi Devam Blokeli
Albaraka Tiirk Katilim Koop.I1.Etap Antalya 2016 398 Ediyor Koooperatif
.. . o Devam Blokeli
Albaraka Tiirk Katilim | S.S Simal Iki Yap1 Koop. Antalya 2016 |46 Ediyor Koooperatif

Tablo 4: Kooperatiflerce Yapilan Blokeli Projeler Tablosu

Kaynak: www.turkiyefinans.com.tr, (18.05.2016)
www .albarakaturk.com.tr, Konut Projelerimiz,( 07/09/2016)
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3.1.3 Sifirdan Insaat Projeleri

Bu modelde Kooperatif ve insaat asamasi baslangi¢c safhasinda olup, Katilim Bankasi ilk
asamadan beri silirecin igerisinde yer almaktadir. Bu Katilim Bankaciliginin ¢aligma
prensipleri agisindan 6nemlidir. Ciinkii Katilim Bankalari, Kooperatifin iiyelerinin  kur’a
cekimlerini yaparak, alacaklari konutlarin belli olmasi durumunda Katilim Bankaciligi
prensipleri geregi (malin alinmis olmasi nedeni ile) bu projeleri finanse etmemektedir. Bunu

ancak ingaat tamamlama kredisi yontemi ile farkl bir fiyatlama ve vade ile yapmaktadirlar.

3.1.3.1 Kooperatifin Yiiklenici Oldugu Finansman Modeli

Kooperatif iiyelerince Bu modelin secilmesi durumunda, Kooperatif, yiiklenici olarak bir
firmay1 secmemekte ve insaat ile ilgili tiim malzeme alimlarin1 ve is¢i calistirmay1 kendisi
yapmaktadir. Odemeler de Katilim Bankasinda bulunan blokeli hesaptan saticilara ,bankanin
yapmis oldugu ekspertize uygun olarak, serbest birakilmaktadir. Yine burada da Kooperatife
kesilen faturalardaki KDV orani % 1 olmaktadir. (Sekil 3)
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5.Uyelere Tapudan Devir Yapilmasi

1.Koop.Kurulusunun Yapilmasi

Kooperatif Uyeleri Kooperatif

2.Katilim Bankas1 Se¢imi

|

3b. Kredi Tutariin Koop.Hes.

Bloke Edilmesi
4a.Kooperatifce Mal Alimi
3a.Uyelere Kredi
Kullandirimi Yapilmasi
AN
4b.Katilim Bankasinca Bloke

Satici Firmalar Katilim Bankasi

Sekil 3: Kooperatifin insaat: Kendisinin Yaptig1 Model

3.1.3.2 Kooperatifin Insaati Taseron Firmaya Verdigi Finansman Modeli

Kooperatif liyelerince, Bu modelin se¢ilmesi durumunda, Kooperatif ingaat isinin yapilmasini,
Katilim Bankas1 ile ortak sectikleri bir firmaya yaptirmaktadir. Insaat isini yapmaya istekli
firmalarin evraklar1 ve mali verileri Katillm Bankasina teslim edilmekte, bankada bu
firmalarla ilgili Mali Tahlil ve Analiz ¢alismalarini ilgili komitelerde yapmakta ve insaat isini
yapacak olan firmayr belirlemekte ve sozlesme imzalamaktadir. Rant getirisinin yiiksek

odugu bazi ingaatlarda yiiklenici firmalar, daire karsilig1 da insaat1 yapmaktadir.
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3.1.4 Yarmm Kalmis Kooperatiflerin Finansman Modeli

Katilim Bankalar1 uzun yillardir, insaatlar1 siiren ve mali sebeplerle tamamlanamayan
konutlar1, Insaat tamamlama kredisi ile hizli sekilde tamamlamaktadir. Buradaki kullanilan
kredi tam bir mortgage kredisi degildir. Teminat olarak konut (devam eden kooperatif
ingaat1) teminat alinmaktadir. Bor¢lanma vadeleri ¢ok uzun olmamakta 48 -60 ay bandinda
finansman yapilmaktadir. Bu krediler ipotekli tiiketici kredisi hiiviyetinde oldugu i¢in, normal
Tiiketici kredilerinde uygulanan faizin/karin %15 oranindaki KKDF uygulanmamaktadir.
Borg bitiminde ipotek fek edilmektedir.

3.2 Musaraka

3.2.1 Musaraka ( Kar-Zarar ) Uygulamalari

Kar-Zarar Ortaklig1 Yatirimi, 5411 sayili Bankacilik Kanunu’na gore; Katilim Bankalarinca,
gercek veya tiizel kisilerin tiim faaliyetlerinden veya belirli bir faaliyetinden veya belirli bir
parti malin alim satimindan dogacak kar ve zarara katilmak iizere bu kisilere fon
kullandirilmas1 islemidir. Kar ve zarara projeleri diinya iizerinde yaygmn olarak

kullandirilmakta ve biiyiik projelerde finansman modeli olarak kullanilmaktadir.

3.2.1.1 Diinyada Musaraka Projeleri

Uluslararas1 piyasalarda biiylik projelerin finansmaninda yogun olarak kullanilan musaraka,
daha ziyade gayrimenkul yatirim ortakliklar: seklinde uygulanmaktadir. Ernst&Young’ a gore
Islami gayrimenkul yatirim ortakliklarmmn ortalama portfdy degeri diinya capinda 2002-2006
doneminde yillik %36 artarak 189 milyon USD ‘ya ulasmustir. Islami prensiplere uygun
yatirim ortakligr en sik Orta Dogu, Avrupa ve Uzakdogu Asya’da goriilmektedir. Bu fonlar
konut, ticari alanlar, depolama merkezleri, park yerleri gibi yatirim alanlarinda olmaktadir.

Diger uygulamalardan farkli olarak, yatirim yapilan alanlarin islami kurallara uygunlugu 6n
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planda tutulmaktadir™®®.

Suan diinyada yayginlagsmaya baslayan bir murabaha ¢esidi de yeni uygulanmaya basladi.

Klasik gayrimenkul kredilerinde malin sahipligi basindan beri bor¢luda kaliyor ama
bor¢lunun kredi icin kullandigt malina (bazen diger mallarima da) ipotek konuluyor.
"Musaraka" uygulamasinda, alic1 ve krediyi saglayan kurum veya banka, koyduklar1 para
miktar1 oraninda, gayrimenkule ortak sahip oluyorlar. Ornegin, gayrimenkulii satin alan kisi,
tapu devri sirasinda alis fiyatinin yiizde 30'unu 6derse, gayrimenkuliin de yiizde 30'una sahip
oluyor; geri kalan yiizde 70 sahiplik "musaraka" kredisini saglayan kurum veya bankada
kaliyor. Gayrimenkuliin alicisi, "musaraka" kredisini saglayan kuruma veya bankaya 6deme
yaptik¢a, gayrimenkul lizerindeki sahiplik orani da artiyor. Sonunda, geri 6deme tamamen

bittiginde gayrimenkuliin ylizde 100 sahipligi de aliciya gegiyor.

Krediyi kullandiran kuruma veya bankaya 6denecek "kullandirma ticreti", esasinda 6denmesi
gereken faiz kadar oluyor. Ancak, sistem boyle kurgulaninca, bir ¢ok vergiden ve masraftan
kurtulma s6z konusu. Dolayisiyla, kredi ¢ok daha ucuza geliyor. Ustelik, bor¢lunun borcunu
o6deyememesi durumunda ortaya ¢ikacak anlagsmazliklar asgariye indirilebiliyor.

Kredi verilirken, krediyi kullanacak olanin 6deme giicii arastiriliyor. Odeme giicii nispeten
diisiik ise gayrimenkuliin sahipligi bu oranda azaltilabiliyor. Ornegin, kredi kullanan alis
bedelinin yiizde 30'unu tapu alimi sirasinda 6dedigi halde, gayrimenkuliin yiizde 25'ine sahip

olmasi kararlastirilabiliyor.

Bizim gibi alis fiyatinin kontrol edilemedigi iilkelerde, alig fiyati diisiik gosterilerek de ayni

sonug elde edilebiliyor. Yani ¢ift tarafli vergi avantaji elde edilebiliyor’***°.

Gilinlimiizde musaraka projeleri artik milyar dolar1 agan projelerde uygulanmaktadir.

1% \www.Babakia, Akbar Safdari, “’Sermaye Piyasasinda islami Enstiiramanlar”’, 2009, erisim tarihi 13.06.2016

140 yaman TORUNER, *’Faizsiz Finansman Yéntemleri”® Milliyet , 29 Agustos 2010
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3.2.1.2 Tiirkiye de Musaraka (Kar-Zarar ) Projeleri

Kar-Zarar Ortaklig1 Yatirimi, 5411 sayili Bankacilik Kanunu’na gore; Katilim Bankalarinca,
gercek veya tiizel kisilerin tiim faaliyetlerinden veya belirli bir faaliyetinden veya belirli bir
parti malin alim satimindan dogacak kar ve zarara katilmak {iizere bu kisilere fon

kullandirilmasi iglemidir.

Banka ile fon kullandirilacak miisteriler arasinda Bankalarin Kredi Islemlerine iliskin
Yonetmelik’in Katilim Bankalarinca Finansman Saglama Y ontemleri baslikli 19. Maddesinin
¢ bendinde belirlenen gerceveye uygun olarak hazirlanmig “Kar-Zarar Ortakligi Yatirimi
Sozlesmesi” imzalanir. Banka fon kullandirdigr gergek veya tiizel kisinin kar ve zararina bu
Sozlesme’de belirlenen oranlarda katilir. Banka’nin kar ve zarardan alacagi pay ile varsa
alacagi teminatlar sozlesmede acikga belirlenir. Bu sdzlesmelerde proje karliligindan

bagimsiz olarak énceden belirlenmis bir kar taahhiidii s6z konusu olamaz.***

Kar-Zarar projelerinde Bankadaki Birimlerin Sorumluluklar1 Su Sekildedir;

Yasal diizenlemeler ile Banka politika ve stratejilerine uygun
olarak; Kar-Zarar Ortaklig1 Yatirimlart aday projeleri hakkinda
Yatirim  Projeleri | fizibilite/yapilabilirlik raporunun hazirlanmasi, Banka tarafindan
Miidiirligii kabul edilen projelerin baslangicindan sonlandirilmasina kadar
tiim bankacilik siireglerinin takip ve kontroli, izlenmesi, kredi

izleme faaliyetlerinin koordine edilmesi, raporlanmasi

Sozlesme’nin yasal mevzuata ve Bankanin politikalarina uygun
Hukuk Miisavirligi
olarak hazirlanmasi

141 \www.albaraka.com.tr erisim tarihi: 07.06.2016
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Katilim bankaciligi ¢alisma prensipleri ve Banka’'miz Yonetim

Kurumsal Kurulu’nun belirlemis oldugu kredi politikasina uygun olan proje
Pazarlama teklifleri ile Yatirimer’nin ekonomik ve mali durumunun, gegmis
Midiirliga performansinin, Projeyi tamamlayabilme konusunda

yetkinliginin degerlendirilmesi

Kar-Zarar Ortakligi Yatirimlart Projeleri’nin  baslangicindan
Kurumsal Subeler/ ] o
sonlandirilmasina kadar tiim bankacilik operasyon hizmetlerinin

Subeler

sunulmasi
Mali Isler | Yasal yiikiimliiliikler ile Projelere iliskin kayitlarm ilgili
Midiirligii hesaplara kaydinin tesisi

3.2.1.2.1 Kar-Zarar Projelerinin Uygulamas1 Sathalar

Giiniimiizde Katillm Bankalar1 arasinda kar-zarar projelerini gergeklestiren tek Katilim
Bankas1 Albaraka Tiirk Katilim Bankasidir.

3.2.1.2.1.1 Proje Teklifleri

Subeler, Katilim bankacilig1 caligma prensipleri ve Bankanin Yonetim Kurulu’nun belirlemis
oldugu kredi politikasina uygun olan proje tekliflerini, teklifi yapan miisterinin ekonomik ve
mali durumunun, ge¢gmis performansinin, projeyi tamamlayabilme konusunda yetkinliginin
degerlendirilmesi i¢in Kurumsal Pazarlama Midirligii'ne iletir. Kurumsal Pazarlama
Miidiirligii’nce yapilan 6n inceleme ve degerlendirme kapsaminda yatirim yapilabilir bulunan
projeler Yatirim Projeleri Midiirliigii’ne gonderilir. Yatirim Projeleri Mudiirliigii, ihtiyag
duymasi halinde diger Birimlerin goriislerini de alarak uygulanabilir bulunan projeleri Proje

Teklif Komitesi’ne sunar.

3.2.1.2.1.2 Proje Teklif Komitesi Ve Sorumluluklari

Proje Teklif Komitesi, Genel Miidiir (Baskan), Pazarlamadan Sorumlu Genel Miidiir

Yardimcisi, Yatirim Projeleri Miidiirii tiyelerinden olusur.
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Proje Teklif Komitesi, kar-zarar ortakligi yatirirmi proje teklifinin ve aday yatirimcinin
degerlendirilmesi, proje ve projeye iliskin olarak aday yatirimci tarafindan hazirlanan 6n
fizibilite, projeye iliskin etiitler, beklenen nakit akisi, proforma mali tablolar vb. bilgi ve
belgeler ile Yatirim Projeleri Miudurliigii tarafindan projeye iliskin olarak hazirlanan
fizibilitenin/yapilabilirlik ~ raporunun degerlendirilmesi, ihtiyag duyulmas: halinde;
sozlesme’nin yasal mevzuata uygunlugu ve Banka’miz politikalarina uygun olarak
bi¢imlendirilmesinde Hukuk Miisavirligi’nin, Projeye iliskin kayitlarin muhasebelestirilmesi
ile mali ve vergisel etkilerinin sonuglar1 hakkinda Mali Isler Miidiirliigii'niin, mali tahlil,
istihbarat vs. incelemelerin yapilmasi, limit ve teminat kosullarin tespit edilmesi i¢in
Kurumsal Krediler Midirliigi’niin, yatirimcinin ekonomik ve mali durumu, ge¢mis
performansi, projeyi tamamlayabilme konusunda yetkinligine iliskin Kurumsal Pazarlama
Midiirliigii’niin, diger birimlerin goriisleri de alinarak Proje tekliflerinin olgunlastirilmasi,

proje detaylarinin ve taslak s6zlesme sartlariin belirlenmesi faaliyetlerini yiiriitiir.

3.2.1.2.1.3 Projelerin Degerlendirilmesi Ve Kredi Komitesi’ne Sunulmasi

Proje Teklif Komitesi tarafindan uygun bulunmayan Proje teklifleri baska bir isleme gerek

kalmaksizin reddedilir.

Proje Teklif Komitesi’'nce yapilan 6n degerlendirmede uygun bulunan Proje Teklifleri ile
ilgili olarak, Yatirimer ile Sozlesme sartlarim1 ve Proje detaylarini (Proje’nin tanitilmasi,
ingaat projeleri i¢in Proje’nin yapilacagi yerin tanitilmasi, tahmini is programi, finansal
analizi, kar-zarar tahminleri, iiriiniin nitelikleri, imalat siireci, satis ve pazarlama organizasyon
ve etkinliklerinin dizayn1 vb.) goriismek ve miizakere etmek iizere Yatirim Projeleri
Miidiirligii tarafindan bir dizi toplantt ve goriismeler gerceklestirilir. Yatirimei ile 6n
mutabakatin saglanmasi durumunda, Proje’ye iliskin Banka’nin istirak tutari, kar ve zarara
katilim oranlari, kullandirilacak nakdi (Kurumsal Finansman Deste§i) ve gayrinakdi
kredilerin sartlar1 ve diger hususlarin da yer aldigi kredi teklif mektubu ilgili sube tarafindan

hazirlanarak Kredi Komitesi’ne sunulmak iizere Kurumsal Krediler Miidiirliigii’ne gonderilir.
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3.2.1.2.1.4 Kar-Zarar Ortakhg Yatirnmi Projesinin Onaylanmasi

Kurumsal Krediler Miidiirliigii tarafindan Yatirimci hakkinda yapilan mali tahlil, istihbarat,
kredi degerlemesi ve sair incelemeler sonucunda herhangi bir olumsuzlugu goriilmeyen ve
Proje Teklif Komitesi’'nce de uygun bulunan teklifler Kredi Komitesi’ne/Ydnetim Kurulu’na
sunulur. Kredi Komitesi / Yonetim Kurulu Kararlari, Kurumsal Krediler Miidirligi

tarafindan ilgili subeye ve Yatirim Projeleri Miidiirliigii’ne bildirilir.

Banka’nin kar ve zarardan alacagi pay ile varsa alacagi teminatlar sozlesmede agikga
belirlenir. Sozlesmelerde, Proje karliligindan bagimsiz olarak onceden belirlenmis bir kar
taahhiidii s6z konusu olamaz. Banka fon kullandirdigi yatirnmcinin olusan proje kar ve

zararma bu sozlesmede belirlenen oranlarda katilir.

Kredi Komitesi’nce/Yonetim Kurulu’nca belirlenen ve onaylanan sartlar ¢ergcevesinde fonu
kullanacak olan Yatirimer ile Banka arasinda esas cercevesi “Bankalarm Kredi Islemlerine

Iliskin Y®6netmelik’te belirlenmis olan “Kar-Zarar Ortaklig1 Yatirimi Sézlesmesi” imzalanir.

3.2.1.2.1.5 Yatirim Projeleri Miidiirliigii’niin Gorev Ve Sorumluluklar

Yatirim Projelert Miidiirliigli; projelere 1iliskin 6n fizibilite/yapilabilirlik raporunun
hazirlanmasi, Proje Teklif Komitesi ile Kredi Komitesi Kararlar1 ¢ercevesinde, Kar-Zarar
Ortakligr Yatirimi Sozlesmesi’nin Hukuk Miisavirligi ile birlikte hazirlanmasi, sdzlesmesi
yapilan Projeler'in yiiriitiilmesi, izlenmesi ve sonug¢landirilmasi, projelerin inga, imalat, yapim
ve satist ile 1ilgili glincel durumlari hakkinda aylik raporlar hazirlanarak {iist yonetime
sunulmasi, ihtiya¢ duyulmast halinde, Projelerin takibine iligkin teknik ve finansal uzmanlik
gerektiren alanlarda goriisiine bagvurulabilecek ve proje ile ilgili Banka’ya rapor
hazirlayabilecek kisi veya kuruluslarin tespit edilmesi, danisman olarak atanmasina karar
verilmesi, projelerin tiim insa, imalat ve yapim asamalarini izleme, raporlama faaliyetlerini
dogrudan/danigsman aracilifiyla gerceklestirilmesi, sozlesme kapsaminda yapilan/yapilacak
harcamalarin proje biit¢esine uygunlugunun kontrol edilmesi, yatirnrmci1 tarafindan
hazirlanan/hazirlanacak proje hasilat ve harcamalarina iligkin tablolarinin kontrolii, proje gelir
ve giderlerinin S6zlesme ¢ercevesinde takip ve kontrolii, Banka’da acili bulunan hesaplardaki

satis hasilati ile diger tutarlardan, Proje harcamalar1 i¢in Odenecek tutarlarin serbest
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birakilmasi, proje siirecinin yasal mevzuat ve bankacilik prensipleri ile sdzlesmeye
uygunlugunun denetlenmesi ve yonlendirilmesi, ihtiya¢ halinde projelerin denetlenmesi igin,
Banka’nin i¢ kontrol/teftis birimleri ile yeminli mali miisavir ve bagimsiz denetcilerden
yararlanilmas1 konusunda Genel Midiirlige teklifte bulunulmasi, projelerin satig ve gelir
getirici islemlerinin izlenmesi, kontrol edilmesi ve raporlanmasi ile satis fiyatlarinin
belirlenebilmesi icin, piyasa aragtirmasi da yapilmak suretiyle sozlesme ile atanan banka
komite iiyelerinin bilgilendirilmesi, projelerin 6n degerleme, yapilabilirlik analizi, kredi tahsis
siirecine iligskin sunumlar, s6zlesme, proje katilim tutar1 6deme/iade, insa, imalat, yapim, KFD
kullandirimi, satis, gelir ve gider, tahsilat, kar-zarar paylagimi, izleme ve kontrol siire¢lerine;
kredi tahsis, komite karar ve toplanti tutanaklarina ait tiim bilgi ve belgelerin proje bazinda
incelemeye ve erisime kolaylik saglayacak nitelikte dosyalanmasi ve arsivlenmesi

faaliyetlerinden sorumludur.

3.2.1.2.1.6 Kar-Zarar Ortakhg Yatirnm Sozlesmesi

Yatirim Projeleri Mudirliigli, Hukuk Miisavirligi ile birlikte, firma ile yiiriitiilen miizakereler
sonucunda projenin hukuki, ticari ve kredi unsurlarini igeren Kar-Zarar Ortakligi Yatirim
Sozlesmesi taslagi hazirlanir. Ihtiyag halinde ilgili birimlerin destegi ile olusan taslak

sozlesme, Kredi Komitesi’nin kullandirim sartlarinin netlesmesinden sonra nihai halini alir.

Kar-Zarar Ortakligr Yatirimi Sozlesmesi’nde bulunmasi gereken asgari unsurlar asagidaki
gibidir:

Banka’nin, yatirnmcinin ve kefillerin acik unvanlari, adresleri ile sdzlesmeyi imzalayan
kisilerin/yetkililerin isimleri ve imzalari, Banka’nin projeye katilim tutar1 ve para cinsi, Banka
ile Firma’nin kar ve zarara katilim oranlari, Banka’nin zarar halinde Odeyecegi tutarin
Banka’nin Projeye Katilim Tutar1 ile sinirh oldugu, Kar-Zarar Ortakligi Yatirimi
Sozlesmesi’ne esas Yatirimci faaliyetlerinin kapsami ve agiklamasi, Sozlesme’nin siiresi,
Proje’nin nakit akislarinin Banka hesaplarinda izlenmesi, Proje’nin siirecleri, taraflarin hak ve
yiikiimliiliikleri, Proje’nin gelir-gider durumu, Proje’nin maliyeti, Proje kapsaminda tesis
edilecek teminatlar, Proje’nin tamamlanamamasi halinde mevcut durumun nasil tasfiye

edilecegi, Banka ve yatirimciy1 temsilen en az birer asil ve birer yedek iiyeden olusan Komite
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ile bu Komite’nin gorevlerinin tespiti, Banka tarafindan Kar-Zarar Ortaklig1 Yatirimi
projesinin saglikli bir sekilde izlenmesini teminen, Banka’nin mali ve teknik izleme hakkina
iliskin hiikiimler S6zlesmeye dahil edilir. S6zlesme’nin imzalanmasindan sonra Banka proje
katilim tutarinin 6denmesi ve varsa nakdi fon kullandirimlari1 (Kurumsal Finansman Destegi)
mevcut Banka uygulamalar1 cercevesinde yerine getirilir. Bu kapsamda Ongoriilen
teminatlarin alinarak kredilerin kullandirilmasindan ilgili sube, teminatlarin kredi sartlarina
uygun olarak tesisi ve operasyonel silireglerin takibinden Krediler Operasyon Miudiirliigii

sorumludur.

3.2.1.2.1.7 Fon Kullandirim

Sozlesme cergevesinde belirlenen harcama kalemleri ile ilgili olarak yapilacak fon
kullandirimlar1, s6zlesme sartlar1 ¢ercevesinde ve biitge ile belirlenen sinirlar icinde Yatirim

Projeleri Miidiirligii’niin bilgisi ile ilgili sube tarafindan gerceklestirilir.

3.2.1.2.1.8 Proje izleme Ve Raporlama Faaliyetleri

Yatirim Projeleri Miidiirliigli tarafindan projelerin insa, imalat, yapim ve satis1 ile ilgili giincel
durumlar1 hakkinda aylik raporlar izleyen ay igerisinde hazirlanarak {ist yonetime sunulur.
Kar-Zarar Ortaklig1 Yatirimi projelerine ait izleme ve kontrol faaliyetleri ii¢ ana baglik altinda

yurutilir:
3.2.1.2.1.9 Proje insa/imalat/Yapim Siireclerinin Izlenmesi

Yatirim Projeleri Miudiirliigii, projelerin tiim insa, imalat ve yapim asamalarinin izleme,
raporlama faaliyetlerini dogrudan kendisi yapabilecegi gibi Danigman aracilifiyla da bu

faaliyetleri yiiriitebilir.

3.2.1.2.1.10 Kredi Risk izleme

Kredi Komitesi’nin/Y6netim Kurulu’nun limit tahsis karari ¢ergevesinde, Kar-Zarar Ortakligi

Yatirimi Projesi i¢in proje katilim tutarinin 6denmesi ile kredi risk izleme faaliyeti baslar.
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Kredi Yonetimi ve Izleme Miidiirliigii tarafindan diger miisteriler igin yapilan izleme
faaliyetlerinin esas ve usuliine gore; erken uyari sinyallerini izlemek ve izleme sistematiginde
uygun statliye ve buna iliskin uygulamalara tabi kilmak suretinde gerceklestirilir.

Proje’nin baslangi¢ ve izleyen slireglerinde Yatirim Projeleri Miidiirliigii veya Danisman
tarafindan hazirlanan;

Proje degerlendirme ve yapilabilirlik raporlari,

Satis ve karlilik raporlari,

Proje tamamlanma tespit raporlari,

veya bu niteliklerdeki diger raporlar ihtiyag duyulmasi halinde Yatirim Projeleri Mudiirligii

tarafindan hazirlanarak iist yonetime sunulur.

3.2.1.2.1.11 Pazarlama ve Satis Faaliyetlerinin izlenmesi

Projelerin pazarlama ve satis faaliyetleri ile gelir getirici islemlerinin izlenmesi, kontrol
edilmesi ve raporlanmasi, satis fiyatlarinin belirlenebilmesi i¢in, piyasa arastirmasi yapmak
suretiyle, Kar-Zarar Ortakligi Yatirnmi Sozlesmesi ile Banka’yi temsilen gorevlendirilen

Komite iiyelerinin bilgilendirilmesi Yatirim Projeleri Miidiirligili tarafindan gergeklestirilir.

3.2.1.2.1.12 Faaliyetlerin Muhasebelestirilmesi ve Kapatilmasi

Projelerle ilgili kayitlarin tesisi ve uygun muhasebe hesaplarinda izlenmesi Mali Isler
Miidiirliigii tarafindan gerceklestirilir. Mali Isler Miidiirliigii kayitlarla ilgili her tiirlii

yonlendirmeyi ve kontrolii yapar.

Tim insa, imalat, yapim, satis, kar-zarar paylasimi asamalar1 tamamlandiktan sonra, Kar-
Zarar Ortakligi Yatirimi Sozlesmesi ile gorevlendirilen Komite tarafindan diizenlenen bir
tutanakla Proje kapatilir. Yatirnm Projeleri Miidiirliigii; Proje kapatilmadan once ihtiyag
duyulmas: halinde Mali Isler Miidiirliigii, Hukuk Miisavirligi ile diger birimler ile YMM ve

diger yetkin kisilerin goriisiine bagvurabilir.

Satis hasilatinin paylasiminda, dncelikle Proje i¢in Banka tarafindan kullandirilan Kurumsal
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Finansman Destegi kredileri ve varsa piyasa borg¢lar1 kapatilir, daha sonra taraflarca Kar-Zarar
Ortaklig1 Yatirimi S6zlesmesi ¢ercevesinde 6denen istirak tutarlart mahsup edilir, son olarak
kalan tutar s6zlesmede belirtilen kar-zarar istirak oranm1 dikkate alinarak taraflarca pay edilir.
Isbu siralama, sozlesmede belirlenen kurallar gergevesinde Kar-Zarar Ortakligi Yatirimi

Sozlesmesi ile gorevlendirilen Proje Komitesi tarafindan alinacak kararlar ile degistirilebilir.

3.2.1.2.1.13 Projenin Dosyalanmasi Ve Arsivlenmesi

Projelerin 6n degerleme, yapilabilirlilik analizi, kredi tahsis, s6zlesme, sermaye aktarimai, insa,
imalat, yapim, fon kullandirimi, satis, gelir ve gider, tahsilat, kar-zarar dagitimi, muhasebe,
izleme ve kontrol siireglerine; kredi tahsis, Proje Komitesi karar ve toplanti tutanaklarina ait
tim bilgi ve belgelerin proje bazinda incelemeye ve erisime kolaylik saglayacak nitelikte
elektronik ortam dahil dosyalanmasi ve arsivlenmesinden Yatirim Projeleri Miudirligii

sorumludur.

Modelin isleyis semasi (Sekil 4 )de gosterilmistir.
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2.Bankaca Firma ve Projenin Analizi

1.Firmanin Bankaya Basvurmasi

Insaat Firmasi Katihm Bankasi

|

5.Muhasebelestirme,Kar / Zarar

. g . 9 rtaklik il
Devri ,Tiizel Kisiligin Sona Ermesi 3? 750 Ortaklik ile
4b.Misteri Tarafindan Bankaya Firma Kurulmasi

Konut Kredisi Borglanmasi

3b.%50 Ortaklik ile Firma Kurulmasi

4a. Ortak Firma Tarafindan Tapuda
Satis Yapilmasi ve Konut Teslimi

Miisteri Ortak Proje Firmasi
Kurulmasi

Sekil 4: Musaraka (Kar-Zarar Ortaklig1 ) Seklinde Yapilan Model
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142

Kar —zarar projeleri kapsaminda yapilan proje listesi ( Tablo 4) de gosterilmistir=".

Katilim Bankasi Proje ismi Eap dign Yih 2823} Durumu Yapihis Sekli

Albaraka Tiirk Katilim | Ispartakule Istanbul 2013 | 385 Tamamland1 | Kar/Zarar Projesi
Albaraka Tiirk Katilim | izyap1 Istanbul Istanbul 2014 | 171 Tamamland1 | Kar/Zarar Projesi
Albaraka Tiirk Katilim | Mai Residence Istanbul 2014 | 357 Tamamland1 | Kar/Zarar Projesi
Albaraka Tiirk Katilim IE/{/elterr(;p ol Istanbul Istanbul 2015 [ 908 Tamamland1 | Kar/Zarar Projesi
Albaraka Tiirk Katilim | Nevbahge Konutlar1 | Ankara 2014 | 220 Tamamland1 | Kar/Zarar Projesi
Albaraka Tiirk Katilim | One Tower Ankara 2015 | 306 Tamamland1 | Kar/Zarar Projesi
Albaraka Tiirk Katilim | Park Avenue Ankara 2014 |1.855 | Tamamland1 |Kar/Zarar Projesi
Albaraka Tiirk Katilim | Kent Bornova Izmir 2014 | 113 Tamamland1 | Kar/Zarar Projesi
Albaraka Tiirk Katilm | Ring Istanbul Istanbul 2014 | 598 Tamamland1 | Kar/Zarar Projesi
Albaraka Tiirk Katrlym | S0P28  Altm - Oran | o0 12014 [2.600 | Tamamland: | Kar/Zarar Projesi

Konutlari
Albaraka Tiirk Katilim Sehigikand 2 Istanbul 2012 | 224 Tamamland1 | Kar/Zarar Projesi
Konutlari

Albaraka Tiirk Katilim | Flora Residence Istanbul 2014 | 370 Tamamland1 | Kar/Zarar Projesi
Albaraka Tiirk Katilim | Sarissa Istanbul Istanbul 2014 |85 Tamamland1 | Kar/Zarar Projesi
Albaraka Tirk Katilim | Nevbahar Konutlar Ankara 2015 | 584 Tamamland1 | Kar/Zarar Projesi
Albaraka Tiirk Katilim | By Concept Istanbul 2014 | 366 Tamamland1 | Kar/Zarar Projesi
Albaraka Tiirk Katilim | Cizmeci Metropole Istanbul 2014 | 156 Tamamland1 | Kar/Zarar Projesi
Albaraka Tiirk Katilim | Dap Yap1 Istanbul 2013 | 1000 | Tamamland1 | Kar/Zarar Projesi
Albaraka Tirk Katilim | Divanpark Konya 2014 | 300 Tamamland1 | Kar/Zarar Projesi
Albaraka Tiirk Katilim | Batt Sehir Istanbul 2015 | 3.150 | Tamamland1 | Kar/Zarar Projesi
Albaraka Tiirk Katilim E’ae)l/‘seri Diomand |\ oveeri 2014|130 | Tamamlandi | Kar/Zarar Projesi
Albaraka Tiirk Katilim | Evvel Istanbul Istanbul 2015 | 678 Tamamland1 | Kar/Zarar Projesi

Tablo 5: Katilim Bankalarinca Yapilan Kar —Zarar Projeleri Tablosu

Kaynak: www.albarakaturk.com.tr, Konut Projelerimiz, ( 07/09/2016)

3.3 Elbirligi Modeli

Katilim bankalarinin Toplu Konut finansmanlarina benzeyen ve faizsiz olarak kurgulanan,

elbirligi konut finansman sistemine de deginmek gerekir.

Elbirligi sisteminin ¢aligmasini su sekilde olmaktadir;

142 \www.albarakaturk.com.tr, Konut Projelerimiz, erisim tarihi, 07/09/2016

85



http://www.albarakaturk.com.tr/
http://www.albarakaturk.com.tr/

Elbirligi Sistemi, faiz veya vade farki 6demeden, kisinin biit¢cesine gore, diledigi yerden
istedigi gayrimenkulii alabilmesini saglar. Sistemin 06ziinde imece ve yardimlagma

bulunmaktadir.

Oncelikli olarak ev alacak olan kisilerin elindeki paraya goére nasil bir ev alabilecegini
belirlemektedir. Ardindan kag aya kadar taksit yapilacagini1 belirtilmektedir. Taksit sayisinin,
ayni zamanda o grup icinde kisi sayisint da belirttigi gorilmektedir. Her ay grupta bulunan
kisilerin 6demis oldugu taksitin bir ev parasi ettigi goriilmektedir. Her ay havuz iginde
toplandigi goriilen bir ev parasi ile noterdeki sira tespitinin ardindan bir kisiye ev
alinmaktadir. Halk arasindaki altin giiniindeki gibi pesinatin diisiiriilmesinin ardindan ev
fiyati, direkt olarak taksit sayisina boliinmektedir. Boylece ortaya aylik olarak 6denecek olan

taksitler ¢ikmaktadir.

Bu sistem kapsaminda ilk ay ev alan kisilerin kiradan kurtularak kendi evlerine gegmeleri igin
kendisinden sonra ev sahibi olacak grupta bulunan diger kisilere de bir miktar fazladan 6deme
yapip yardimda bulunmaktadirlar. Ciinkii evlerini ilk alan kisilerin grupta bulunan diger
kisilerin paralariyla ev almislardir ve onlarin da halen kirada oturmasi s6z konusudur. Yapilan
kura sonucunda ilk aylar i¢inde ev ¢ikmayan kisilerse kirada oturduklarindan kendinden 6nce

ev alanlardan yardim almaktadirlar.

Evi ilk alan kisiler evin degerinin {izerinden ddenen yardim ile biraz daha fazla 6deme
yapmaktadirlar. Sira bekleyenlerse yardim aldiklarindan evin degerinin iizerinden az ddeme
yapmaktadirlar. Bu sistem i¢inde kisilerin evlerini alana dek yardim aldigindan &demis
oldugu taksitleri her ay diismekte, evin alinmasinin ardindan da kendinden sonraki ev
alacaklara yardim yapilacagindan taksitlerin bir miktar yiikselmesi s6z konusudur. Ev alan
kisilerin taksitlerinin bir miktar artmasi ve taksitin bitmesine kadar da herhangi bir artma

olmadan sabit sekilde 6deme yapilmaktadir.

Elbirligi Modelinin Calisma Esas1

Elbirligi Modelinde taksitler faizsizdir. Organizasyon ticreti disinda fazladan herhangi bir

ticret ddenmemektedir. Bu sistemde Faiz 6demeden ilk aylarda ev alma sans1 bulunmaktadir.
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Evini bir miiddet bekledikten sonra alacak olanlar o giline kadar yardim alir ve evini daha
ucuza mal eder. Uye Tiirkiye'nin her yerinden, begendigi evi alabilir. Uye Kendi birikimi ile
alacag evi Elbirligi sistemi daha kisa siirede teslim eder. Bu sistem Uyeleri tasarrufa
yonlendirir. Taksitler {iye evi alana kadar diiser, liye evi aldiktan sonra borg¢ bitimine kadar
sabitlenir, higbir sekilde artmaz. Uye Istedigi her an evin degerinde degisiklik yapabilir. Uye
Taksit 6derken gegici sikintilar yasadiginda taksitlerini dondurabilir. Zorunlu hallerde {iyenin
sistemden ayrilmasi gerekirse o giine kadar 6demis oldugu rakami alabilir.(Organizasyon
ticreti iade edilmez). Teslim tarihinde kisi kendi evine gececegi i¢in kiradan kurtulur ve evini
ucuza mal eder. Elbirligi sisteminde evini alan kisinin borcu bitene kadar teslim edilen eve

“’satilamaz’’ serhi konulur. Boylelikle biitiin miisterilerinin hakkin korunmus olur.

Taksitler, her aym 15°'1 ile 20'si arasinda 6denmelidir. Miisteri, aylik 6demesi gereken
taksitleri 6demez ya da geciktirirse iki farkli uygulama ile karsilasir. Bunlardan birincisi,
odemedigi ay kadar teslim tarihi ileri atilir. ikincisi ise denmeyen taksitlere kiiciik miktarda
gecikme cezasi yansitilir. Evini teslim almis bir kisi diledigi zaman kalan borcunu kapatabilir.

Bu islem sirasinda fazladan herhangi bir bedel 6demek zorunda kalmaz.'*®

Alman evin tapusu miisterinin adina olacagindan dolayr misteri bu gayrimenkul iizerinde
istedigi gibi tasarruf edebilir. Kiraya verebilir veya baska sekilde kullanabilir. Yalniz borg

bitimine kadar alinan eve satilamaz kaydi konulacagi icin ev satilamaz.

Elbirligi sisteminde evin yaninda arsa, is yeri basta olmak iizere her tiirli gayrimenkul

aliabilmektedir.

Elbirligi sisteminin konut kredisi, mortgage ve diger ev alma yontemlerinden farkini, faizsiz
bir sistem olmasi, her biitgeye gore secenekler sunmasi, Tiirkiye'nin her yerinden ev
aliabilmesi, Kirada olanlar i¢in yardim yapilmasi, ev alacak kisiye 6demelerinde kolayliklar

saglamasi olarak siralayabiliriz.

Elbirligi sistemini bir ornekle agiklayacak olursak; 100 kisinin Elbirligin'den ev almak

143 \yww.eminevim.com, erisim tarihi:07/06/2016
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istedigini farz edelim. 100 kisilik bir grup meydana getirilir. 100 kisi arasinda tipki altin
giinlerinde oldugu gibi noter huzurunda siralama tespiti yapilir. Her ay bir miisteri evini alir.
Ilk aylarda evine kavusanlar avantajli, son aylarda evini alanlar dezavantajli olmasmn diye
evini alan kisiler 100 kisilik grupta kendisinden sonra ev alacak kisilere bir miktar yardimda
bulunur ve aldig1 eve 6dedigi yardimlarla beraber ger¢ek degerinden biraz fazla dder. Evini

sonlarda alanlar ise kendisinden 6nce ev alanlardan yardim aldig1 i¢in evini ucuza mal eder.

Elbirligi sisteminde evin ge¢ c¢ikmasi bir dezavantaj degildir. Evi ge¢ ¢ikan iiyeler o giine
kadar kendinden 6nce evini alan kisilerden yardim aldig: i¢in evini ucuza mal eder, taksitleri
her ay belirli oranda azalir. Dolayisiyla evini erken alan ne kadar avantajli ise ge¢ alanda bir o

kadar avantajhdir.

Tiirkiye sartlarinda hemen teslim ev almanin yolu kredi kullanmak ya da pesin almaktir. Pesin
olarak ev alabilecek kisi sayisi lilkemizde maalesef ¢ok azdir. Kredi kullanildiginda ise evin
maliyeti iki katim1 gegmektedir. Elbirligi sistemi faizsizdir ve tamamen dayanismadan
ibarettir. Nasil ki halk arasinda yapilan altin giinlerinde grubun her iiyesi ilk ay alamiyor,

sirasini bekliyorsa Elbirligi sistemi de boyledir.

Elbirligi modelinde 3 farkli sistem vardir. Cekilise katilarak ev almak, bunlardan sadece bir
tanesidir. Bunun disinda ¢ekilise girmek istemeyenler i¢in hi¢ pesinatsiz vadenin ortasinda
evin teslim edildigi teslim tarihinizi bildiginiz "Vade ortas1 Sistem" ve pesinati olan {iyelerin
evini daha erken alacag: teslim tarihini kesin olarak bildigi "Pesinathi Erken Teslim Sistemi"

vardir.

Elbirligi, ipotek teminat sistemli calismaktadir. Ipotek teminat sistemi, evini alan iiyelerin
evine borcu bitene kadar satilamaz kaydinin konmasidir. Bu yontemle diger liyelerin hakki da

145
korunmus olur.

Tirkiye’de Elbirligi sistemi ile ¢alisan 2 adet Firma bulunmakta olup, yakin zamanda

kamunun destegi ile bu modeli genisletme ve uygulanabilirligini arttirma ¢alismalari

144
145
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bulunmaktadir. 2 adet firma ile suana kadar 100.000 adet civarinda konut finansmani

saglanmustir.

3.4 Sukuk Finansman Modeli ile Gayrimenkul Finansmani

Faizsiz finans sektoriinde faiz, asir1 belirsizlik yaratan islemler ve gayri ahlaki faaliyetler
yasaklanmistir. Bu sebeple sukuk, konvansiyonel finansal enstriimanlardan yatirimcisina

saglayacag1 getirinin niteligi anlaminda farklilik gosterilmektedir*.

Tiirkiye’de sukuka iliskin yasal diizenleme, SPK’nin 01.04.2010 tarih ve 27539 sayil
Resmi Gazete’de yayimlanan ve ayni tarih itibariyla yiiriirliige giren Seri:IlI, No: 43 sayili
tebligi ile yapilmustir. “Kira Sertifikalarma ve Varlik Kiralama Sirketlerine Iliskin Esaslar
Hakkinda Teblig” bagligina sahip olan teblig, 28.07.1981 tarih ve 2499 sayili Sermaye
Piyasas1 Kanunu’nun vermis oldugu yetkiye dayanilarak hazirlanmig ve tebligin amaci, 1’inci
maddesinde “Kira Sertifikalari’nin Kurul kaydina alinmasi, ihraci ve satisi ile varlik
kiralama sirketlerinin kurulus ve faaliyetlerini diizenlemek” olarak belirtilmistir. SPK
yayimladigl bu teblig ile Tiirk sermaye piyasasina, kira sertifikasit baslhigi altinda yeni bir
menkul deger sunarak faizsiz esaslara uygun bir yatinm araci ortaya koymustur. Diinya
genelinde, 6zellikle Ortadogu ve Korfez bolgelerinde biiyiik 6nem kazanan bu aracin ihracina

iligkin altyap1 bu teblig vasitasiyla hazirlanmugtir.**’

Konut kredisi veya leasing gibi finansman cesitleri ile piyasada islem yapan ve ciddi kaynak

sikintis1 yasayan Katilim Bankalari Sukuk Finansman yontemleri ile kendilerine tekrar

kaynak saglayacak ve finansal derinlik olusturarak, sektor hacmini biiyliteceklerdir.

341 Murabaha Sukuku

Murabaha, satin alim ve tekrar satim sozlesmesidir. Sertifika sahipleri murabaha islemine

146 Halil ibrahim Alpaslan,’’Yeni Bir Finansman Araci1 Olarak Sukuk Ve Muhasebelestirilmesi’’Finansal Arastirmalar
ve Calismalar Dergisi, 2014, cilt:6 say; 11 s.18
M7 jibf erciyes.edu.tr/dergi/sayi46/ERUJFEAS_Jul2015_43t0o74.pdf erisim tarihi: 07/06/2016
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konu ticari malin sahibi olmak suretiyle ticari malin tekrar satisinda nihai satis fiyati hakkina
sahip olmaktadirlar. Murabaha sukukunun hukuki olarak gegerli olmasi i¢in yalnizca birincil
piyasada islem gormesi gerekmektedir. Sertifikalar ticari mal alicisinin sertifika sahiplerine
borcunu temsil etmekte oldugundan ve borcun vadeli olarak alinip satilmasi faizle
sonuglanacagindan sukukun ciro edilmesi veya ikincil piyasada islem gdrmesine Islam
hukuku tarafindan izin verilmemistir. Bor¢ enstriimani olmasina ragmen, biiyiikk boliimii
musaraka veya icara sukuku gibi ciro edilebilir araglardan olusan bir portféyiin daha
kiicik  bir parcasint  olusturmasi  halinde murabaha sukukunun ciro edilmesi

. . 1. 148
mimkindiir.

Stirece iliskin islem adimlar1 ise su sekildedir:

SPV ve borglu arasinda ana so6zlesme imzalanmaktadir.

SPV tarafindan yatirimcilara sukuk ihra¢ edilmek suretiyle sukuk getirisi elde edilmektedir.

SPV ticari malin saticisindan spotta ticari mali satin almaktadir.

- SPV satin aldig: ticari mali kar marjim ekleyerek spot fiyattan anlasilan zaman diliminde
taksitli 6denmek iizere bor¢luya satmaktadir.

- Borglu ticari mali spotta ticari mal alicisina satmaktadir.

- Yatirimcilar nihai satis bedeli ve getiri elde etmektedirler.

3.4.2  istisna Sukuku

Istisna, bir malin var olmadan 6nce satis islemine tabi tutulmasidir. Satin alan agisindan,
belirli bir malin iiretimine iliskin bir siparis mahiyetindedir. Ardindan iiretici (miisteri)
sozkonusu mallarin iretimini gergeklestirmektedir. Fiyat ve mala iliskin diger 6zellikler
ilgili tiim taraflarin onayiyla belirlenmektedir. Istisna sukukunun, sertifika sahibi
olanlarinin tirtin imalleri ig¢in gereken fonlarin saglanabilmesi i¢in ihra¢ edilebilen ve esit

19 Uyelikten elde

deger tasidigi goriilen sertifikalara verilen isim oldugu goriilmektedir
edildigi goriilen fonlarin Griinlerin maliyeti iken, sertifikalarin ihracini yapan ireticiler ve

tiyelerse planlanmis olan {iriin alicilarimi ifade eder. Sertifika alicilarinin {irtinlere sahip

148 www.journal.mufad.org erisim tarihi: 07.06.2016
149 www.cgscenter.org erigim tarihi: 07.06.2016
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sertifikalarin satis bedellerine ya da paralel istisna yollariyla satilan iirtinlerin satig bedellerine
hak kazanirlar. Istisna sukukun, biiyiik olan altyap: projelerinin finanse edilmesi icin
kullanilir. Stirece iligkin islem adimlar1 ise su sekilde olmaktadir;

- SPV, projelere fon teminin edilmesi igin “sukuk ihra¢” etmek,

- Sukuk ihrag getiri, yiiklenen ve ingacilar tarafindan insasinin ve projeleri gelecek
zamanda teslim etme i¢in kullanilir,

- Mallarin miilkiyetinin “SPV”’ye devredilmesi gerekir.

Miilkiyet ve projenin nihai alicilara kiralanmasi ya da satilmasi gerekir.

Nihai alicilarin SPV’ye aylik olarak taksitler ile 6deme yapmaktadir.

Getiri sukukun alicilarin arasinda dagitilmasi gerekir.

Istisna sukukunun isleyisi su ornekle aciklanabilir. Darrat Khaleej AlBahrain Sirketi, 1
milyar ABD Dolar1 maliyeti olan bir konaklama ve dinlenme tesisi inga etmek amaciyla
istisna sukuku modelini kullanmistir. Aract kurulus olan Darrat Sukuk Sirketi, 6nce sukuk
thract yoluyla elde ettigi kaynagi arazinin satin alinmasi ve istisna anlagmalar1 yoluyla
yapilacak insaatlar icin kullanmistir. Her bir istisna anlasmasinin tamamlanmasinin,
yiiklenicinin her bir yapiy1 bitirmesinin ardindan yapi, icara anlagmasi ile Darrat Khaleej
Al Bahrain Sirketi’ne kiralanmakta ve kira gelirleri sukuk sahiplerine aktarilmaktadir.
S6z konusu sukukun vadesi 5 yildir. Kupon oran1 ise 3 ayda bir Odemeli

LIBOR+%1.25°dir*>°,

1%0 Ferhat GUNAYDIN, Yapilandirilmis Finansman Modeli Olarak Sukuk Ve Proje Finansmaminda Kullanim
,Yaymlanmis Yiiksek Lisans Tezi ,Gazi Universitesi ,2013, 5.60
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4 BOLUM
TOPLU KONUT FINANSMAN MODEL SECIiMi

4.1 Murabaha Modelinin Avantajlari ve Dezavantajlari

Katilim Bankalar1 karlilik, capraz satis ve sosyal sorumluluk geregi ticari bir mal olan
konutun pesin alinip ,vadeli satilmasi olan bu projelere agirlik vermektedir. Bu projelerin
uygulama alan1 genislemektedir. Yeni diizenlemeler ve uygulamada yasanan tecriibelerle bu
alandaki ticari hacimler yakin zamanda Milyar TL seviyelerini gececektir. insanlarmn faizli
modellere alternatif olarak faizsiz, ucuz ve kaliteli konut sahibi olmalar1 amaciyla uygulanan
faizsiz blokeli modellerini uygulanabilirlik, maliyet, finansal esneklik ,sosyal faydalar ve
tiyelere ve bankalara saglamis oldugu diger faydalar ve taraflara sagladigi dezavantajlarla
birlikte degerlendirecek olursak ;

4.1.1 Avantajlar

Toplam maliyet avantaji; Kooperatif tiyelerine maliyet avantaji (arsa maliyet, kredi maliyet,
KDV ) olmaktadir. Uyeler arsalarii kendileri aldiklarindan ingaat maliyeti icerindeki arsa
payi diisiik olmaktadir. Ayrica kredi kullaniminda, kullanmis olduklar1 konut kredisi blokeli
cari hesapta ingaat siiresinde kaldigindan, buradaki getiri kendilerine oran indirimi olarak
yansimaktadir. Kooperatifler kanuna gore 150 metrekare asagisindaki konutlarda kooperatife
kesilen faturalarda KDV % lolarak uygulanir. Buda 6zel firma maliyetlerine gore belli bir

oranda maliyet avantaj1 saglar. Konutun daha ucuza mal olmasina yol agar.

29/7/1998 tarihinden sonra bina ingaat ruhsati alinmig insaatlara iliskin olarak "konut yapi
kooperatiflerine yapilan ingaat taahhiit igleri" 30/12/2007 tarih ve 26742 sayil1 Resmi Gazete'
de yaymmlanan 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu Kararnamesine ekli (I) sayili listenin

12.nci sirast uyarinca % 1 oraninda KDV'ye tabidir.

Insaat siirecinin Banka kontroliinde olmasi; insaat siirecinin tiim safhalarinda banka, firma
sec¢imi ve devam eden insaati, ekspertiz gondererek kontrol etmekte ve siirecin sorunsuz

devam etmesini saglamaktadir.
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Kredi 6deme esnekligi; Banka, mevcutta kirada oturan veya 6deme giicii az olan tiyelere,

evlerine tagiincaya kadar diisiik taksit uygulamakta ve 6deme esnekligi saglamaktadir.

Uyelerin isteklerine uygun ev secebilmesi; Kooperatif iiyeleri insaat yapimi igin arsa alanini
kendileri se¢mekte, proje ¢izimlerini kendileri onaylamakta ve istedikleri sekilde ev sahibi

olmaktadirlar.

Uyeleri tasarrufa yonlendirme; Bu modelde iiyeler, baslangigta belli bir oranda pesinat

O0demekte ve daha sonra her ay 6deme yaparak, dolayli yoldan tasarruf yapmaktadir.

Kendi tamdiklan ile ortak yasam alam olusturma; Uyeler genelde kendi gevrelerinden

tanidiklari ile hareket etmekte ve ortak yasam alani olugturmaktadir.

Sosyal alami olan diizenli kentlesme: Kooperatif uygulamasimin yapildigi alanlar site
seklinde olmakta, ¢evre diizenlemesi ve sosyal tesisleri olan konutlar insaa edilmektedir.

Ayrica bu uygulama kentsel dontisiimii saglamakta ve gecekondulagsmayi dnlemektedir.

Uyelerin toplam maliyeti bilmesi; Uyeler, arsa alindiktan sonra ve kat irtifaki ile konut
kredilerini kullanmakta ve toplam maliyetleri kesinlesmis olmaktadir. Buda iiyenin ek bir

maliyetle karsilagmasini engellemektedir.

4.1.2 Dezavantajlar

Kooperatifcilige olan giivensizlik; Tirkiye’de kooperatifciligin yanlis uygulanmasi,
suiistimallerin olmast ve kanuni bosluklar olmasi1 gibi degisik nedenlerle insaatlar
bitirilememis, maliyetler asir1 artmis ve vatandaslarin bu yolla ev sahibi olmalarina engel
olumustur. Kooperatif ismini duyan insanlar, projelere soguk bakmistir. Bu yOnteme
insanlarin ikna edilmesi ¢aba istemektedir.

Uyelerin evlerini ge¢ teslim almalari; Bu yontemde kisiler normal konut kredisinde oldugu
gibi kredi kullanim akabinde hemen evlerine tasinamamakta, insaatin bitimini beklemektedir.
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Uyelerin bu siire boyunca ddedikleri kira, bu ydntemle ev sahibi olmalarmin sagladiklari
avantajlardan diisiikk kalmaktadir.

Insaat firmasinda yasanabilecek olumsuzluklar; Insaat: yapan firmada, mevcut insaat veya
baska sebeplerle yasanan sikintilarda, insaat siiresi uzamakta veya insaat durmaktadir. Her ne
kadar sozlesmelerde firmanin degistirilebilecegi hitkkmii yer alsa da, anlagmazlik yargiya
intikal etmekte veya firmanin degistirilmesi zaman almaktadir.

Odeme giicii arastirmasi; Uyelerin igerisinden 6deme ge¢misi performansi diisiik ve kotii
olanlar, bankalarin kredi incelemesinden gegirilmekte, ileride yasanabilecek mali sikigma
engellenmektedir.

4.2 Musaraka Modelleri Avantajlar1 Ve Dezavantajlar:

Katilim Bankalarinin temel kurulus gayelerinden olan Kar/zarar (Musaraka ) projeleri aradan
uzun yillar gegmesine ragmen istenilen seviyeye getirilememistir. Bu yonleri ile de Katilim
Bankalar1 elestirilmektedirler. Yeni, ortak projeler gelistirmeye dayali bu yontem, ¢ogu
uygulamada zarar projeleri haline gelmis ve uygulama alani daralmistir. Bunun temel
nedenleri de ortaklarin aralarindaki giiven problemleri ve mevzuat eksikliklerdir. Yine de
Katilim Bankaciliginin temel enstriimant olmast gereken bu yontemin avantaj ve
dezavantajlarini kisaca 6zetleyecek olursak;

4.2.1  Avantajlar

Sermaye sikintis1 bulunan biiyiik projelerin finansmam; Insaat firmalari uygulamaya
koymak istedikleri biiyiik hacimli projeleri, sermaye sikintilari nedeni ile hayata
gecirememektedirler. Bu projelerde sermaye ihtiyaglarini katilim Bankalarindan saglayarak
bu projeler gerceklestirilmektedir.

Ingaatin kisa siirede tamamlanmasi; Musaraka projeleri, tecriibe ve sermayenin ortakligi
oldugundan ve finansman sikintis1 olmadigindan hizli ilerlemekte ve projelerde gecikme
yasanmamaktadir.

Maliyet avantaji, Musaraka yontemi ile uygulamaya konulan ingaat projelerinin hacmi genis
oldugundan dolayr maliyetler diismekte ve konut satislart Katilim Bankasi araciligi ile
yaptigindan dolayi, miisterilere 6zel kampanya kredi orani ile kullandirim yapilmaktadir.
Ayrica projede Katilim Bankasinin olmasi prestij olmaktadir.
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Modern ve sosyal alani olan Kkonut iiretimi; Genelde biiylik hacimli olarak yapilan
musaraka projeleri,modern konutlar ve sosyal alanlar halinde yapildigindan dolayi,
gecekondulagsmayr  Onlemekte ve insanlarin modern yasam alanlarinda yasamasini
saglamaktadir.

4.2.2  Dezavantajlar

Giiven problemi; Musaraka projeleri ortaklik kiiltiiriine dayali olarak yapildigindan dolay1
taraflarin birbirlerine glivenmeleri gerekmektedir. Katilim Bankalari, ortak proje yaptiklari
firmalar1 kredi slirecinden gecirse de, projenin zarar liretme riskini sifirlayamamaktadir..

Muhasebe sisteminin tam olusturulamamasi; Musaraka projelerinin muhasebelestirilmesi
konusunda mevzuat tam olarak oturmamis olup, taraflardan birinin finansal kurum
olmasindan dolay1 kar ve zarar net hesaplanamamakta ve ortaklara proje sonucunun yansimast
net olarak yapilamamaktadir.

Insaat firmasinda yasanacak sikintilar; Musaraka proje siirecinde, insaat firmasinin veya
Katilim Bankasinin baska etkenlerle yasayacagi finansal darlik, projenin siirecini etkilemekte,
proje gecikmekte veya bitirilememektedir.

4.3 Elbirligi Modelinin Avantajlar1 Ve Dezavantajlari

Elbirligi modeli, dar bir alanda uygulansa da, bilinirliliginin artmas: ve Kamunun da mevzuat
ve maliyet desteklemeleri ile genis bir alana yayilma ve insanlarin istedikleri evlerine sahip
olmalarini hizlandirmaktadir. Bu bir dayanigsma projesi olup, mevzuattaki degisiklikler ile
katilimcilarin korunmasi gerekmektedir.

4.3.1 Avantajlar

Maliyet avantaji; Bu model, dayanismaya dayali, faizsiz, bir sistem oldugundan katilimcilar

daha az bir finansman maliyeti ile konut sahibi olmaktadir.
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Aidat 6deme esnekligi; Katilimcilar 6deme diizenindeki degisikliklerine gore aidatlarim

dondurabilmekte veya degistirebilmektedir.

Isteklerine uygun ev secebilme; Katilimcilar, her ay diizenli olarak aidatlarmi 6deyerek,
kendilerine siranin gelmesini beklemekte ve siralar1 gelince de sectikleri evlerini

alabilmektedir.

Tasarrufa yonlendirme; Bu sistem her ay 6deme yapilmasi gerektiginden, insanlari tasarrufa
tesvik etmis olmaktadir. Insanlar sistemden c¢iksa bile, 0 ana kadar 6dedikleri aidatlarini

alarak ayrilmaktadir.

4.3.2  Dezavantajlar

Giiven problemi; Bu modeli suan 6zel firmalar uygulamakta olup, yakin zamanda Katilim
Bankalarinin da bu modele gecmesi beklenmektedir. Bu modeli uygulayan firmalarin mali
yapilarinin kuvvetli olmasi, yonetici ve ortaklarinin da bankalar da oldugu gibi giivenilir ve
denetimden ge¢mis olmasi gerekir. Insanlarin en basta bu sisteme giivenerek &deme
yapmalar1 gerekmektedir.

Mevzuat eksikligi; Diger modellerde oldugu gibi Elbirligi modelinde de mevzuat eksikligi
bulunmakta olup, denetleme sistemi ve mali yapist saglam olan Katilim Bankaciliginin
enstriimanlarina adapte edilmesi gerekmektedir.

4.4 Sukuk Modelinin Avantajlar1 Ve Dezavantajlar

Sukuk modeli yeni uygulanmaya baslanmis olup, biiyiik projelerin finansmaninda, kaynak
thtiyacinin karsilamasi amaglanmistir. Diinyada uygulamasi yogun olsa da Tirkiye uygulama
olarak test edilmesi gerekmektedir. Mevzuat altyapisi da yeni diizenlenmis olup gelistirilmesi
gerekmektedir.
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44.1 Avantajlar

Biiyiik projelerin finansmanin yapilabilmesi; Hacmi biiyiik olan konut projelerinde
sermaye sikintist ¢ekilmesinden dolayr ve Katilim Banlarinda faiz hassasiyeti ile birikmis
olan sermayenin finansman modeli ile projelere aktarilmasini saglamaktadir. Burada yatirimct
ile tasarruf sahipleri birbirlerini gormez ve tanimaz. Yatirimcilar sadece projeyi temsil eden

tahvilleri almaktadir.

Tasarrufa yonlendirme; Sukuk modeli de insanlarin tasarruf egilimlerini arttirmaktadir.

Maliyet diisiikliigii; Giiniimiiz sukuk uygulamalarinda, tesvik maksadiyla vergi oranlari
indirimli uygulanmakta olup, yatinm getirisine mevduata gore daha yiiksek getiri olarak

yansimaktadir.

4.4.2 Dezavantajlar

Bilinirliligin az olmasi; Sukuk uygulamasi yeni bir model oldugundan finansal alanda
bilininirligi az oldugundan gerek yatirimci gerekse sermaye sahipleri tarafindan
taninmamaktadir.

Mevzuatin Yeterli olmamasi; Yine sukuk uygulamasinin yeni olmasindan dolay1 bu
alandaki mevzuat yeni olup, gelistirilmesi gerekmektedir.

4.5 Degerlendirme Ve Oneriler

Yukaridaki incelemis oldugumuz toplu konut finansman modellerinde, belli bir prensip
dahilinde Katilim Bankalarindaki mevduatin, farkli modellerle konut iiretimi igin
kullanilmasini inceledik. Bu modellerin bir kism1 (kooperatif ve kar /zarar ortakligi ) eski olsa
da uygulama olarak yaygin hale gelmemistir. Modellerin yaygin hale gelmemesindeki sebep
Tiirkiye’nin i¢inde bulundugu sosyo- ekonomik kosullardir.

Katilim bankaciliginin iilkemizdeki finans piyasasinda %5’ lik paya sahip oldugunu goz
ontinde bulundurursak ve bu payda, konut kredisi paylarinin diisiik oldugu degerlendirilirsek,
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bu alanda ¢ok fazla biiyiime potansiyelinin oldugunu, Katilm Bankalarinin kendi
prensiplerine uygun olarak daha fazla finansman yapabilecekleri ve kar elde edebilecekleri,
ayrica sosyal bir sorumluluk geregi, modern kentlesmeyi destekleyecekleri, insana hizmet
ilkelerini yerine getireceklerini belirtmek gerekir.

Bu modeller igerinde en yaygin ve prosediirii basit olan1 blokeli murabaha modeli olup,
uygulamas1 ve takibi kolaydir. Daha fazla iiyeyi bir araya getirebilmektedir. Musaraka
modelleri, siki takibi gerektigi ve ilk uygulamalarinin zarar ile neticelenmesi nedeniyle olusan
Onyargidan dolayi istisna olarak uygulanmaktadir.

Bankaciligin temel amaci diisiik risk ile yiiksek getiri saglamaktir. Bu modellerde bankalar
acisindan risk diisiik olup, projelerin tamami teminatli olup, miisteri bagimlilig1 yiiksektir.
Ayrica konut kredisi kullanan miisterilerin tamamina sigorta, kredi karti, bireysel emeklilik
gibi capraz tirlinler satilarak, karlhiliklarini arttirmaktadar.

Tiirkiye’nin uzun yillardan gelen kentlesme ve konut sorunlari bulunmaktadir. Degisik
yillarda farkli politikalar uygulansa da, finansman sikintisindan dolay1 bu politikalar tam
olarak uygulanamamistir. Sermayenin dogru bir modelleme ile ingaat alanina, risksiz bir
sekilde aktarilmas1 gerekmektedir. Ingaat sektdriindeki biiyiimenin de, ekonomik canlanma ve
yillik biiytime oranina etkisi goz ard1 edilmemelidir.

Riski diisiik, teminati fazla bulunmasi nedeni ile Tirk Bankacilik sistemine uygun olan,
sermayenin direkt olarak iiretime aktarilmasi dolayisiyla istihdami ve ekonomik biiyiimeyi
arttirici olan bu modellerin desteklenmesi gerekmektedir.
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5 BOLUM
SONUC

Yapmis oldugumuz bu calismada, Tiirkiye’deki Katilim Bankaciligi uygulamalari, konut
problemleri ve bu problemin ¢6ziimiindeki kamu politakalari, Katilim Bankalarinin
konvensiyonel bankacilik sistemine alternatif olarak uyguladiklari konut finansman modelleri
incelenmistir. Inceleme olarak da Katihm Bankalarmin giincel uygulamalarindan

yararlanilmstir.

Bu incelemede iilkemizdeki temel problemlerden olan kentlesme ve konut sorunun
¢ozlimiinde, modern yeni alanlarin insaasindaki sermaye ve giiven problemlerinin, nasil
coziilecegine deginilmistir. Tiirkiye kooperatif¢ilige olan giivensizlik, Katilim Bankaciliginin
yontemleri ile azaltilmaktadir. Bu modellerin yayginlastirilarak konut sahibi olmak isteyen
herkes, kendi gelir seviyelerinde olan kisilerle bir araya gelerek, projelerine bir finansor

bularak, istedikleri sartlarda konut sahibi olabilmektedir.

Bu sistem faizsiz Bankacilik sistemiyle ev sahibi olmak isteyenler i¢in gelistirilmistir. Ancak
konvensiyonel bankacilik sistemi ile g¢alisan bankalarda kendi iirlinlerine uygun olarak bu

sistemde kredi kullandirabilirler.

Tiirk Bankacilik sistemi proje bazli degil, teminat bazli ¢alismaktadir. Bu Projelerde bankalar
Once teminatin yapisini incelemekte ve iiyelerden belli bir oranda katilim 6demesi almaktadir.
Bankalar, ayrica kuvvetli g.menkul teminatinin yaninda insaat yapim ve 6deme siire¢lerini
kendileri takip etmek istemektedirler. Genelde arsa ipotegi yaninda kullandirmis oldugu konut
kredisini de blokede tutarak kuvvetli teminatlandirma yapmaktadir. Banka i¢in onemli olan

kredibilitesi uygun bireylerin olmasidir.

Calismamizda, blokeli modellerin, giiglii teminat yapisi ve siire¢ kontrolleri ile hem bankay1
hem de konut alan miisterileri korudugu belirlenmistir. Bu modeller yeni oldugundan dolay1
uygulamada yasanacak problemler, hem mevzuat diizenlemesi, hem de modellerde yapilacak

revizyonlarla ideal hale getirilecektir. Bu modeller sermaye ile girisimciligi bir araya
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getirecek ve kendi teminatini proje slirecinde olusturacaktir. Boylelikle Katilim
Bankaciliginin Tiirkiye’de hacmini arttiracak, kullanimlarin tamami teminath oldugundan da

teminat yapisini kuvvetlendirecek, kurulus misyonlarma uygun hale getirecektir.

Ayrica bu modellerde insaat maliyetleri azaltilarak, rant olusumu azaltilmaktadir. Insanlar

daha modern ve ferah konutlarda oturmaktadir.
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