Uludag Universitesi
Iktisadi ve Idari Bilimler Fakaltesi Dergisi
Ciit XV, Say1 1, 1994

TURKIYE'DE KONUT FINANSMANI: TOPLU KONUT FONU
FINANSMAN VE KONUT URETIM MODELI,
SON GELISMELER VE ONERILER

M. Hanifi ASLAN’

I. GIRIS

Ulkemizde, konut finansmaninda merkezi bir role sahip bulunan Toplu
Konut Fonu', 2985 sayili Toplu Konut Kanunu ile 1984 yilinda kurulmustur.
S6z konusu Kanunun amaci, birinci maddesinde “konut ihtiyacinin
kargilanmasi, konut insaatini yapanlarin tabi olacag usul ve esaslarin
diizenlenmesi, memleket sart ve malzemelerine uygun endiistriyel insaat
teknikleri ile arag ve gereglerin gelistirilmesi” seklinde ifade edilmistir. Fon,
bu konularda devletin yapacag desteklemeler icin olusturulmustur.

Bu calismanin amaci, Tirkiye’de konut finansmani konusunu, Toplu
Konut Fonu'nun finanse ettigi ve zimnen de tesvik etmeyi uygun buldugu
konut iiretim modeli agisindan ele almakur. "Konut iiretim modeli”"nden
kastedilen, konut kredilerinden yararlanilarak yapilan konutlarin kimlerin
patronaji altinda insa edildigi ve/veya inga ettirildigidir.

Calisma, giris dahil bes bolimden olusmaktadir. ikinci bliimde,
Fon’un finanse ettigi konut liretim modeli tartigitmaktadir. Uciincii boliimde,
Toplu Konut Fonu uygulama sonuglar iizerinde durulmaktadir. Fon’da
toplanan kaynaklar, Fon kullanimlar: ve bu ¢ergevede ilgili donemde agilan
konut kredileri ve bu kredilerin kooperatif tiretim ile difer Giretim tarzlar
arasinda dafilimi ve kredi finansman sgartlari bu bolimde ele alinan

*  Yrd. Do¢. Dr.; Uludag Univ. Ikiisadi ve idari Bilimler Fak. Iktisat Biliimii

I Fon'un oynadigs roliin 6nemi hakkindaki bu degerlendirme. "konut finansmani”nin "konut kredileri”
olarak tanumlanmasina dayamr ve 1984 yilindan sonras: igin gecerlidir. Tiirkiye'de konut finansman
sistemiyle ilgili olarak bkz. Aslan (1989:154-159) ve Peynircioglu (1988).
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konulardan bazilaridir. Dérdiincii bolimde, Toplu Konut Fonu finansman
modelinin sorunlar1 tartisiimaktadir. Besinci bolimde ise ¢alismada elde edilen
sonuclar 6zetlenmekte ve 6nceki bolimlerde ifade edilen sorunlarin ¢oziimiine
iliskin 6nerilere yer verilmektedir.

1. TOPLU KONUT FONU’NDAN FINANSE EDILEN
KONUT URETIM MODELI

Fon’dan finanse edilen konut iretim modeliyle ilgili konulara

girmeden &nce, Fon’un kaynaklar1 ve bu kaynaklarin kullamimasina iligkin
aciklamalara yer verilecektir.

A. Fon’un Kaynaklari ve Kullanim Yerleri

Toplu Konut Fonu'nun kaynaklar1 ve bunlarin kullanim yerleri 2985
saytli Toplu Konut Kanunu’nda sayilmistir. Fon’un kaynaklar agisindan
dikkati geken bir 6zellik, Devlet Biitcesi disinda devamli gelir kaynaklarina
dayanmasidir®. Bu 6zellik, Toplu Konut Fonu’nu, 2487 sayil1 Toplu Konut
Kanunu ile kurulan Kamu Konut Fonu’ndan ayirmaktadir.

Fon’un kaynaklari; esas itibariyle tiiketicilerden alinan pay ve
kesintilerden, dis ticaret islemlerinden alinan paylardan, bor¢lanma yoluyla
saglanacak kaynaklardan, kullandirilan konut kredilerinin geri 6demelerinden
ve diger gelirlerden olusmaktadir. Tiiketicilerden alinan pay ve kesintiler
icinde tiitiin, alkolld ve alkolsiiz ickilerden 3065 sayii1 Katma Deger Vergisi
Kanunu geregince alinan ek vergiler; akaryakit tiikketim vergisinden alinan
paylar; elektrik tiketiminden aliman bedellerden saflanan paylar
bulunmaktadir. Tiiketicilerden alinan paylara, talih oyunlarindan saglanan

fonlar ile yurt disina ¢ikislardan ABD dolari karsiligi alinan paylar da
eklenebilir®.

] Dig ticaret iglemlerinden elde edilen gelirleri, Tekel Idaresi
Ithalatindan alinan fonlar, ithalatla ilgili diger mevzuata gore saglanan
gelirler, transit karayolu tagimacihindan kesilen fonlar, gériinmeyen
kalemlerden ithalat rejimi geregi olarak alinan fonlar olusturmaktadir?.

2

Ancak, Toplu Konut Fonu 1993 Mali Yih Biitce Kanunu ile Genel Biitgeye dahil edilmistir. Bu
bakimdan, Fon'un kaynaklanyla ilgili bu 6zellik Snemini yitirmistir.

3 Ele_kfrik tiiketim bedellerinden alinan pay 10.5.1992 tarih ve 92/3019 sayili Kararname ile 1.1.1991
tarihinden gegerli olmak iizere kaldiriimustir. Yine 1996 yilinn ilk yansinda yurtdisina gikislardan
para alinmamaya baglanmistir.

4

Avncak, l:'l .19?6‘43 .yﬁriirliige giren Ithalat Rejimi karan ile Avrupa Birligi (AB) ve Avrupa Serbest
Ticaret Bolgesi'ndeki tilkelerden ithal edilen sanayi iiriinlerinden alinan toplu konut fonu kaldmnlms,

digner tilkelerden ithal edilen mallardan alinan fonlar ise AB uygulamalaniyla uyumlu hale
getirilmistir. 32



Borglanma yoluyla saglanacak kaynaklar ise, ihra¢ edilecek tahvillerden elde
edilecek gelirlerle yurt i¢i ve yurt disgindan saglanacak borglardan
olugsmaktadir. Fon'un Onemli bir kaynagini da, acilan kredilerden Ozellikle
son yillarda hizlanan geri doniigler olusturmaktadir. Diger gelirler arasinda ise
gecikme cezalari, muzir nesriyattan saglanan gelirler, sinir ve kiyi ticaretinden
sa8lanan fonlar bulunmaktadir.

Fon'un kaynaklariyla ilgili olarak, 1993 Biitge Kanunu ile Fon'un
Genel Biitceye dahil edilmesi dnemli bir gelismedir. Buna gire, Fon gelirleri
biitceye gelir kaydedilecek ve oradan Fon kullamimlari igin Gdenek
ayrilacakur. Bu durumda, Fon kullanimlan i¢in ayrilacak kaynaklarin Gnemli
bir kismi Genel Biitce tahsisatina bagimli olacaktir. Bu, Toplu Konut
Fonu’nun, daha énce bahsedilen Kamu Konut Fonu'nun akibetine ugramasi
anlamina gelmektedir.

Fon’da biriken paralar, Kanun'un 3. maddesine gore konut kredileri,
konut kredisi faiz siibvansiyonu, arsa saglanmasi, konut arastirmalari, turizm
altyapilari ile gesitli sosyal tesislerin finansmani, konut sektdrii sanayiini tesvik
icin yatirim ve isletme kredisi, is ve istihdam yaratmak {izere esnaf ve
sanatkarlara ait igyerleri ve kiiglik sanayi tesebbiislerinin kredi yoluyla
desteklenmesi gibi alanlarda kullanilabilmektedir. Ayrica, biitce kanunlarina
konan madde ve maddelerle Fon gelirlerinden bir kismi biitceye
aktarilmaktadir. Yine ilgili yilin Biitge Kanunu ile, 3291 sayili Kanun’un 11.
Maddesindeki "........ fonlar arasinda aktarma yapmaya...... Basbakan
yetkilidir" hiikmiine gore cikarilan gesitli kararnamelerle Toplu Konut
Fonu’ndan diger fonlara aktarmalar yapilabilmektedir.

Toplu Konut Kanunu’nun uygulanmast icin 23.6.1984 tarihinde
“Toplu Konut Kanunu Uygulama Yénetmeligi™* yayinlanmstir. Yonetmelik
1985, 1987 ve nihayet 1989’da bir dncekini yirirliikten kaldiracak sekilde
degistirilmistir. 30 Mayis 1989°da yiiriirliige giren “2985 sayili Toplu Konut
Kanunu Uygulama Yonetmeligi™® , Kanun'un uygulanmasinda déniim noktas
olarak kabul edilebilecek degisiklikler meydana getirmistir. Konu, ileride
ayrintili olarak ele alinacakur.

B. Fon’un Finanse Ettigi Konut Uretim Modeli

Tiirkiye'de ruhsatli konutlarin %95 kadar 6zel sektdr tarafindan
iiretilmektedir’. Ozel sektdrde konutlar, biiyiik toplu konut firmalari;
kooperatifler ve kooperatif birlikleri ile sosyal yardimlasma kurumlari; irili
ufakli difer insaat firmalar1 veya miiteahhitler ile sahislar tarafindan

5  Bundan sonra "Eski Yonetmelik” olarak gegecektir.
6  Bundan sonra "Eski Yonetmelik” olarak gegecektir.
7  Bu konuda bkz. Aslan (1989:137); Kent-Koop (1987:Tablo 14); DIE (1992) ve DIE (1990).
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iiretiimektedir. Kooperatif iiretimin toplam ruhsatli konut iiretimindeki pay1
%25 civarindadir. Bu rakam 1970°de %3, 1975’de %8, 1980°de %8.7 iken,
1985°de %17.9'a 1988’de %21.1%e ve 1990°da da %25.2’ye yiikseldi®. Bu tarz
iiretimde 1980’den sonra hizli bir artig goriilmesinin nedeni, 1981°de ¢ikan
2487 sayih Toplu Konut Kanunu ile kurulan Kamu Konut Fonu ve
halihazirdaki Toplu Konut Fonu’dur®.

Toplu Konut Fonu’ndan, yonetmeliklerde "Toplu Konut Yapimecilar”
olarak adlandirilan kisi ve kuruluslarca insa edilen konutlar icin finansman
saglanmaktadir. Eski Yonetmelife gore toplu konut yapimeilari; “yapimcilar
(gergek kisiler ve ingaat sirketleri), toplu konut kooperatifleri, kooperatif
birlikleri ve sosyal yardimlasma kurumlari™dir. Yeni yonetmelik, yapimcilar
arasina "Idare'® ve belediyeleri” de dahil etmistir.

Toplu Konut Kanunu, Fon’un Kullanim Sekline fliskin Tizik ve
Uygulama Yonetmeligi dikkate alindifinda; Fon’dan, toplu konut kredileri ve
ferdi krediler olmak tizere genelde iki tiir kredinin verildigi anlagiimaktadir.

Toplu Konut Kredileri kooperatifler, kooperatif birlikleri ve sosyal
yardimlagma kurumlarina acilmaktadir. Bu kuruluglar, "toplu konut
alanlari"nda veya bu alanlarm disinda konut liretmektedirler.

Ferdi krediler, toplu konut ferdi kredisi ve konut ferdi kredisi olmak
uzere ikiye ayrimaktadir. Toplu konut ferdi kredisi, Eski YOnetmelikte,
“toplu konut alanlarinda yapimcilar tarafindan insa edilen konutlari satin
alanlara acilan krediler” olarak tammlanmaktadir. Yine Eski Yonetmeligin 10.
maddesi, belediyelerin miilkiyetindeki toplu konut alanlarinda, dar gelirli ve
konutu olmayan Kisilere belediyelerce veya kisinin kendisi tarafindan insa
edilecek konutlar icin de toplu konut ferdi kredisi agilabilecegini ifade
etmektedir. Yeni Yonetmelikte ise "toplu konut ferdi kredisi" ifadesi yer
almamaktadir. Bununla beraber, bu yonetmeliZin 10. maddesinin saydig
kredilerin bu kredi tiiri oldugu anlasiimaktadir. Ciinkii 13. maddede, ayrica,
"konut ferdi kredisi"ne ait hiikkiimlere yer verilmektedir.

Konut ferdi kredisi, Yeni Yonetmelige gore, yap: kullanma izninin
almmasmin iizerinden 10 yildan fazla bir siirenin gegcmemis oldugu hazir

konutlari satin alanlara veya kendi arsasi iizerinde kendi konutunu yapanlara
agilmaktadir. Eski Yonetmelikte, bu siire bir yildu.

Biitiin bunlar dikkate alindiginda, Fon’dan finanse edilen konut iiretim
modelinin unsurlar asagidaki gibi siralanabilir:

DlE .(l 9.92);_ kf‘»f)pcrnliﬂesme ve toplu konut alternatifi, degisik konut arz sekilleri ve konut
iireticileriyle ilgili olarak bkz. Kent-Koop (1983:50-54), Kent-Koop (1982:59-101), Oz (1983).
9  Aynnu igin bkz. Aslan (1989:137-138) ve Kent-Koop (1983).

Daha énce "Toplu Konut ve Kamu Ortakhig Idaresi®; 1990'da 412 ve 414 sayil Kanun Hiikmiindeki
Kararnamelerle bu Idarenin ikiye ayrilmasindan sonra "Toplu Konut idaresi Bagkanhg".
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1. Kooperatifler, kooperatif birlikleri ve sosyal yardimlagsma kurumlari
tarafindan iiretilen konutlar;

2. Yapmmcilar (satmak lzere konut iireten ozel ve tiizel kisiler)
tarafindan dretilen konutlar;

3. Belediyeler tarafindan iiretilen konutlar;
4. Toplu Konut Idaresi Baskanligi tarafindan iiretilen konutlar;

5. Kisilerce kendilerine veya belediyelere ait arsalarda iiretilen
konutlar;

6. Kisilerce satin alinan hazir konutlar.

Buna gore, Fon’dan finanse edilen konut iiretim modeli, genel olarak,
tilkemizdeki konut iiretim modeline uymaktadir. Yani Fon, asag1 yukar biitiin
iretim tarzlarin tinanse etmektedir. Bunlara ilave edilebilecek tek unsur, eski
konutlarin tamir ve 1slah edilmesi i¢in verilecek krediler olacakur.

Burada kars: kargtya kalinan tek sorun, agirh@in hangi iiretim tarzina
verildigidir. Kooperatif liretimin 6zel kesim iretimi i¢indeki payi, Fon'un
kurulmasindan sonra artmistir. Bu, kooperatif tretimin kredi imkénlar
kargisindaki duyarhiliinin oldukea fazla oldugunu gostermektedir. Ayrica,
Tirkiye'nin konut ihtiyacinin “toplu konut iiretimi”yle karsilanabilecegi
disiincesinde olanlarin sayisi kii¢limsenemeyecek kadar fazladir. Bu durumda,
Fon’un, kooperatif iiretime Oncelik vermesi gerektigi sdylenebilir. Zaten
uygulama da bu yondedir.

II. TOPLU KONUT FONU UYGULAMA SONUCLARI

Bu bélimde esas itibariyle Fon’dan agilan kredilerle finanse edilen
konutlarin sayisi, kullandirilan toplam kredi miktar1 ve kredilerin gesitli
kriterlere gore dagilimi gibi konular iizerinde durulmaktadir. Ancak, bu
konulara gegcmeden once Fon'un kaynaklarinin ve kullanimlarinin sayisal
dokimi tizerinde kisaca durulacaktir.

A. Genel Olarak Fon Kaynaklar ve Kullanimlarindaki Gelismeler

2985 sayili Toplu Konut Kanunu’nun yiiriirlige girmesiyle, 1984
yilindan itibaren Fon’da para birikmeye basladi. Fon’a, 1984-1992 arasinda'!
toplam olarak 28.4 trilyon TL’lik bir kaynak girisi oldu. Bu tutarin %45’ini
Kanunla tahsis edilen kaynaklar, %18’ini de Fon faaliyetlerinden saglanan
gelirler olusturdu. Fon faaliyetleri ile ilgili gelirler arasinda en Gnemli

11 Toplu Konut Idaresi Baskanhii'ndan sadece 1984-1992 dénemini kapsayan veriler alinabilmistir.

.



kalemleri konut sauslari, konut sertifikasi ihraci, kredi geri donisleri,
mevduat faizi ve dider gelirler olusturmaktadir. Kredi geri doniiglerinin payi
giderek artmaktadir. Fon kaynaklarimin %24 iinii ise bor¢lanmayla saglanan
paralar olusturmustur. Borg kalemlerinin basinda, yaklasik 4 trilyon TL ile
Konut Edindirme Yardimi hesabindan alinan krediler gelmektedir.

Fon'un 1984-1992 arasindaki kullanimlari doért bashik altinda
izlenmektedir: (1) Finansman faaliyetleri, (2) Fon faaliyet giderleri, (3)
varhiklardaki artislar ve (4) borclardaki azalislar. 1984-1992 arasinda
kaydedilen 27.9 trilyon TL’lik toplam fon ¢ikisi iginde finansman
faaliyetlerinin payr %43.5 civarindadir. Finansman faaliyetleriyle ilgili
giderlerin en 6nemli iki kalemi, sirasiyla, %28’lik payla konut kredisi
Odemeleri ve %14’lik payla arsa ve konut insaatlari igin yapilan
harcamalardir.

Giderlerin toplam fon kullanimi icindeki payr %34 olup, Fon
faaliyetleriyle ilgili giderler ve karsiliksiz transferlerden olusmaktadir. Burada
iizerinde durulmas: gereken, toplam kullanimlar iginde %27.4°lik bir paya
sahip bulunan karsiliksiz transferlerdir. Karsiliksiz transferlerin temelini ise
Genel Biitgeye ve diger fonlara yapilan aktarmalar olusturmaktadir. Genel
Biitceye aktarilan meblaglar, Fon kullamimlan iginde %19.4’Hik bir paya
sahiptir. Fon’dan yapilan harcamalarin %27’sinden fazlas: karsiliksiz olarak
genel biitce ve diger fonlara aktarilmaktadir.

Fon’dan, konut i¢in yapilan harcamalarin payr %42.4 olup, bunun
iginde Toplu Konut Idaresi Baskanligi’nca insa ettirilen konutlar i¢in yapilan
harcamalar da vardir. Konut kredilerinin toplam Fon kullamimlar: i¢indeki
payr ise %28.4°tlir. Bu oran, konut finansmani amaciyla kurulmus bir Fon’un
nasil amag disi kullamldiini agikga gostermektedir.

B. Konut Kredilerindeki Gelismeler

Toplu Konut Fonu uygulamalari, Fon’da kaynaklarin birikmeye
basgladi@i 1984 yilindan itibaren baglamis ve glinimiize kadar devam etmistir.
Uygulama sonuglar: asagidaki tabloda goriilmektedir.

Toplu Konut Fonu Kredileri

1884-1991 1992 1883 1984-1993 l
Proje Sayisi 11.249 142 178 11.569
Kredi Agilan Konut Sayisi 846.712 20.462 17.159 884.333
Tamamlanan Konut Sayisi - - - 715.017
Agilan Kredi (Milyar TL.) 6.437 3.466 2.667 12.570
Odenen Kredi (Milyar TL.) 5.385 2587 2.685 10.657

Kaynak: Toplu Konut Idaresi Bagkanhdi (1993)
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Tabloya gore, 1984-1993 arasinda toplam 11.569 projedeki 884.333
konuta (daire olarak) 12.570 milyar TL. kredi acilmig, bunun %85°i olan
10.657 milyar TL. Gdenmistir. Kredi agilan konutlarin 715.017’si (%81)
tamamlanmistir.

1984-1992 doénemi itibariyle Fon’dan acilan kredilerin %8571
kooperatiflere, %11°i kisilere, %3ii belediyelere ve %1’i de konut sektori
yapimcilarina verilmistir. 1984-1988 doneminde, kooperatiflerin toplam
krediler i¢indeki pay1 %77 civarindaydi'’. Bu durum, Toplu Konut Fonu’nun
finanse ettigi konut iiretim modelinin, esas olarak kooperatiflere dayandigini
gostermektedir. Bu 0zellik son yillarda daha da belirginlesmistir.

Bununla beraber, Fon’un finanse ettigi konut {iretim modelinin
degerlendirilmesiyle ilgili olarak goz Oniinde bulundurulmas: gereken bir konu
daha vardir. O da, Toplu Konut Idaresi Bagkanli1’nin bizzat insa ettirdigi ve
harcamalar1 Fon’dan karsilanan konutlardir. Kooperatiflerin  paymni
degerlendirmede bunun da dikkate alinmasi gerekmektedir. Idare tarafindan
yaptirtlan bu konutlar i¢in yapilan harcamalar da dikkate alindifinda, konut
icin yapilan toplam Gdemelerin iginde kooperatiflerin payinda bir miktar
azalma olabilir. Ancak bu azalma, Fon'un finanse ettigi konut iiretim
modelinin temel 6zelligini degistirecek Olglide degildir.

C. 1993'ten Sonraki Gelismeler

1993 yilindaki en 6nemli gelisme, Fon'un daha Once ayrintili olarak
aciklanan kaynaklarindan en temel olanlarinin genel biiiceye aktarilmaya
baslanmas: olmustur. Bu aktarma sonraki yillarda da devam edecek ve konut
finansmani icin genel biitceden tahsisat yapilacakur. Bu durum, 2985 sayili
Kanunla kurulan Toplu Konut Fonu'nun parlak déneminin de sona erdigi
anlamina gelmektedir. Ciinki genel biitceden konut finansmani igin ayrilan
kaynaklar, finansman ihtiyacina kiyasla komik rakamlarla ifade edilebilecek
diizeylerdedir. Mesela 1994 yilinda genel biitgeden konut kredisi olarak
kullanilmak lizere 5.475 milyar TL. tahsisat yapiimistir. Bu rakamin 1994
yilinda tilkemizde iiretilen konutlarin degerine oramt % 5 civarindadir. Bu
oran Fon'un konut finansmanina katkisinin bir 6l¢iisi olarak kullanildiginda,
sadece konut finansman: amaciyla kurulan Fon'un nasil ama¢ dist
kullanildigim gosterir. Bu durumuyla Toplu Konut Fonu, kamu kesimine
konut dist kullanimlar i¢in kaynak aktarmanin bir araci haline gelmistir™.

12 Aynnt igin bkz. Aslan (1989:239)
13 Aslan (1996).



D. Finansman Sartlari

Finansman sartlariyla kredi vadeleri, faiz oranlar1 ve geri 6deme
sistemi kastedilmektedir. Toplu konut kredilerinin vadeleri 1986 yilina kadar
10-15 yil arasinda tutulmustur. Ancak, vadelerin konut biyiikligiine gore
ayarlandifini gériiyoruz. 10 yil vade, sadece 101-150 m*’lik konutlara
uygulanmustir. 100 m*’nin alundaki biitiin konutlara ise 15 yil vade
uygulanmustir. 1986 yili baslarindan itibaren ise, biitiin konut biiyiikliikleri
icin kredi vadelerinin 15 yil olarak belirlendigini goriiyoruz. Mayis 1989’dan
itibaren ise kredi vadeleri biitiin konut biiyiiklikleri i¢in 20 y1l olmustur.

Faiz oranlar1 konut biiyiikliiklerine ve konutlarin toplu konut
alanlarinda bulunup bulunmadikiarina goére belirlenmistir. Kiigiik ve toplu
konut alani igindeki konutlara diisiik, digerlerine daha yiiksek faiz oranlari
uygulanmustir. 1986 yili baslarindan itibaren toplu konut alan i¢i ve alan dist
ayrimimin terkedildigini goriiyoruz. 1986 yilina kadar, alan icindeki konutlara
verilen kredilerin faiz oranlart %15 - %20.4, alan disinda kalanlara uygulanan
faiz oranlar1 da %20 - %25.4 arasinda olmustur. 1986 yili basindan itibaren,
alan igi ve alan dig1 ayrimmin kaldirilarak 60m® den daha biiyiik konutlar igin,
daha Gnce alan i¢indeki konutlara uygulanan faiz oranlarinda kiigiik bir artis
yapildigim goriiyoruz. Bu yilda, faiz tist simirt %22.15e disiiriilmistir. Ayni
uygulamanin 1987 yilinda da devam ettigini gbriiyoruz. Faiz st sinir1 bu sefer
%20 'ye dustrilmistir. 1988 yilinda faiz oranlarimn 60 m*’den biiyiik
konutlar i¢in artrildifint ve faiz dst sinirlarinin %25°e  yiikseltildigini
goriiyoruz. Bu yiikselis, Ozellikle 101-150 m*’lik konutlar icin daha fazla
olmustur (%20°den %25’e).

1989 Mayis'inda gergeklestirilen yonetmelik dedisikligiyle kredi faiz
oranlarinda kokli degisiklikler meydana getirildiini ve bu gergevede sabit
faiz uygulamasindan vazgecilerek degisken faiz uygulamasina gegildigini
gormekteyiz. Aruk faiz oranlan tiiketici fiyat endeksine gore ayarlanacakur.
Bu, faiz oranlarinin enflasyona endekslenmesi anlamina gelmektedir.

Geri ddeme sistemi, 1989 Mayis’ina kadar sabit taksitlerle veya her
yil %10 artan taksitlerle 6deme seklindeydi. 1989 Mayisi’ndaki yonetmelik
degisikligiyle, kredi geri ddemelerinin memur maaslari artig oranmna gore
ayarlanacagi belirtilmistir. Halihazirdaki uygulama aymi sekilde devam
etmektedir.



IV. TOPLU KONUT FONU FINANSMAN MODELININ
SORUNLARI

Toplu Konut Fonu'yla ilgili olarak cok cesitli sorunlardan soz
edilebilir. Ancak, konumuz acisindan en énemli sorunlarin basinda Fon’un
kaynaklari, kullanimlar1 ve finansman gartlariyla ilgili olanlar gelmektedir, Bu
boliimde bu konu degerlendirilecektir.

Fon'un kaynaklarinda yillar itibariyle 6nemli artiglar olmaktadir. Bu
artiglarin, Fon’un kaynaklarinin saglandig islemlerin hacmindeki biiylimeye
paralel olarak seyrettiini gérmekteyiz. Bu, beklenen bir gelismedir. Ancak
burada Oonemli olan, bu kaynaklarin artan kredi talebine ne Glglide cevap
verebildigidir. :

1989°a kadar uygulanan diisiik faizli ve dolayisiyla da yiiksek oranda
siibvansiyonlu kredilendirme sistemi, fon talebini 6nemli dlgiide artirmis ve
¢ok kisa zamanda binlerce kooperatif kurulmustur. Bir kimseye birden fazla
kredi verilebilmesi, kredi talebini daha da koriiklemistir. Biiyiik talep hacmi
kargisinda Fon kaynaklar yetersiz kalmistir.

Fon’un kaynaklarinin yetersiz olmasi yaninda, bir de mevcut
kaynaklardan bir kismi, konutla ilgili olmayan degisik alanlara aktarilmistir,
Bunlar arasinda, Genel Biitce’ye ve Dier Fonlara yapilan aktarmalar ile
turizm altyapilari igin verilen hibe ve krediler sayilabilir. Bunlar igin, 1984-
1992 arasinda Fon’un %27’sine ulasan oranda kaynak ayrilmistir. Fon'un
temel kaynaklarinin genel biitceye aktarilmasina sonraki yillarda da devam
edilmis; 1984'te fon kaynaklarinin % 78'i, 1995'te % 83'ii genel biitceye
aktarilmistir'. Yalmizca "konut finansmam”™ i¢in kurulan bir Fon'un
kaynaklarinin baska alanlarda kullanilmasi saskinlik verici bir uygulamadir.

Fon’da toplanan kaynaklarin kredi talebi karsisinda yetersiz kalmasi
ve buna ilave olarak Fon kaynaklarinin ¢ok biiyiik bir kismimnin amag¢ dist
kullamlmasinin agik bir sonucu, Fon’un Tiirkiye’de konut iiretimindeki
roliinde biiyiik bir azalmanmn olmasidir. Fon’dan finanse edilen konut sayisinin
Tiirkiye’deki konut iiretimindeki roliiniin l¢iilmesinde, "kredi agilan konut
sayisinin ilgili yilda alinan insaat ruhsat sayisina oram"ni** kullandigimizda,
sOz konusu oran 1984°de %75.3 iken 1986°da %40.5, 1988’de %11.6,
1989’da ise %6.7 ye dismiistiir. 1990 ve 1991 yillarinda cesitli adlar altinda
actlan ek kredilerle, kredi verilen konut sayisinda arti§ olmasmin ve ayni
yillarda alinan ingaat ruhsatlar: sayisindaki azahslarin etkisiyle s6z konusu
oran sirastyla %30 ve %22.8 oranlarinda gergeklesmistir. Bu durum, Fon’un
konut finansmani ve tiretimindeki roliiniin azaldigin1 gostermektedir.

14 Aslan (1996).
15 Aslan (1989:289).



Fon’dan agilan kredilerin maliyetleri karsilama oranlarindaki
gelismeler de Onemli bir sorun olarak ortaya ¢ikmaktadir. 1984 de kredi-
maliyet oranlari %49-%34 arasinda iken, 1986°da %33-%27’ye, 1988’de
%26-%21’e gerilemis'®, 1993 yilinda ise %15°e kadar diismiistir'’. Bu, kredi
limitlerindeki  gelismelerin, maliyetlerin cok  gerisinde kaldigim
gistermektedir. Sorunun tiiketicilere yansiyan yonii ise, maliyetlerle krediler
arasinda giderek acilan farklarin Odenmesinde biiyiik zorluklarla
karsilasilmasidir.

Yukarida sozii edilenler de dahil olmak lizere sistemin sorunlarini
asagidaki sekilde Ozetlememiz miimkiindiir:

1) Fon’un kaynak hacminin artan kredi talebi karsisinda yetersiz
kalmasi.

2) Fon’un sadece kanun’la tahsis edilen kaynaklari toplamakia
yetinmesi, toplu konut mevzuatinin, bir finansman sisteminin temel
fonksiyonlarindan olan kaynak mobilizasyonunu saglayacak hiikiimlerden
mahrum bulunmasi.

3) Fon kaynaklarindan bir kisminin amag dist kullanilmast.

4) Fon’dan agilan kredi miktarlarinin (limitlerinin) diisiik olmasi. Bu,
kredi-maliyet oraninin diisiik olmasina neden olmaktadir.

5) insaat malzemeleri, yapi elemanlari ve arsa maliyetinin
artamisindan dolayr konut maliyetlerinde meydana gelen artiglarin (4)’de
bahsedilen kredi-maliyet oranim1 daha da diisirmesi.

6) Kredi verilmesinde, sistemin, bir “Oncelikler seti"ne sahip
bulunmamasi.

7) Anapara ve kredi geri 6demelerinin deZerini koruyacak tedbirlerin
en azindan belli bir tarihe kadar (Mayis 1989) alinmamis olmas:.

8) Arsa liretimini artirici, spekiilasyonu dnleyici tedbirlerin bir tiirlii
alinamamasi.

9) Altyap1 ve sosyal tesislerin tamamlanmast ile ilgili mevzuatin, bunu
saglayacak yaptrimlardan yoksun bulunmasi.

30 Mayis 1989°da yiiriirliife giren Yeni Yonetmelik, belirtilen
sorunlardan bazilarina ¢oziimler getirmeye gahismistir. Coziilmeye calisilan
soruniar daha ¢ok (6) ve (7)’de isaret edilenlerdir. Yeni yonetmelik 100 m*>’nin
uzerindeki konutlara artik kredi verilmeyecegi hiikmiinii getirmistir. Bir aile
Fon’dan ancak bir defa kredi alabilecektir. Buna gore, Fon’dan daha Once
kredi almus olanlara yeniden kredi agilmayacaktir. Yine, ayni yerlesme yerinde
16 Bkz. Aslan (1989:264-268).

17 Toplu Konut Idaresi Bagkanlig: (1993).
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konutu bulunanlarla, baska bir yerlesme yerinde birden fazla konutu
bulunanlara kredi verilmeyecektir. Bunlar, alinmasinda ¢ok ge¢ kalinmis son
derece olumlu tedbirlerdir.

Ayrica Fon'dan kredi alabilmek i¢in kredinin belli bir orant kadar
tasarrufta bulunmak ta zorunlu hale getirilmistir. Bu paralar Alici Payi
Hesabi’nda tutulacak ve bunlara pozitif reel faiz 6denecektir. Bu uygulama
Almanya,Fransa ve Avusturya’da yogun bir sekilde uygulanan yapi tasarrufu
hesaplarina benzemektedir. Ancak bu iilkelerdeki uygulamalarda, belli bir siire
i¢inde yapilan tasarrufun bir kag kau tutarinda verilen kredinin yaninda bir de
tasarruf primi 6denmektedir. YOnetmeligin getirdigi yeni uygulamada bu
hususun yer almamasi, sistemin tasarruf mobilizasyonunu saglama
fonksiyonunu tam olarak yerine getirmesine imkan vermeyecektir'®,

Yeni yonetmeligin getirdigi bu yenilikler disinda siralanan problemler
halen devam etmektedir. Ayrica Fon gelirlerinin 1993 yili Biitge Kanunu ile
Genel Biitgeye dahil edilmesi ve Fon kullanimlari igin Biitge'den 6denek
ayrilmasinin gerekmesi, Fon'un islerligini kaybetmesine neden olabilecektir.

V. SONUC VE ONERILER

Bu calismada Tiirkiye’de konut finansmani sorunu, bu konuda merkezi
bir role sahip bulunan Toplu Konut Fonu bazinda ele alindi. Toplu Konut
Fonu, 6nce mevzuat ve tarihi gelisme siireci cercevesinde kaynaklar ve bu
kaynaklarin kullanimi bakimindan incelendi.

Daha sonra Fon’un finanse ettigi konut {iretim modeli tartistldi. Buna
gore Fon, esas olarak kooperatif konut tiretim modelini finanse etmektedir.
Bununla beraber, son yillarda Toplu Konut Idaresi Bagkanhig tarafindan inga
ettirilip satilan konutlara agirhik verme yodniinde bir eZilimin belirdigi de
anlasilmaktadir.

Calismada, Fon'un konut kredisi uygulamalari da ele alandi. 1984-
1993 arasinda 12.6 trilyon liralik konut kredisi acildi. Bunun 10.7 trilyon
lirahk kismu kredi olarak Odendi. Konut kredileri i¢inde kooperatif
kuruluslarin payr 1992 sonu itibariyle %85 civarinda oldu.

Calisma dikkatle incelendifinde, 1984-1993 arasindaki ddnemin,
konut kredisi uygulamalar: agisindan iki alt doneme ayrildigi gortilecektir.
1984-1989 arasinda diisiik ve sabit faiz oranli ve sabit taksitlerle geri
Sdenebilen kredilerin, bir kisinin birden fazla kredi alabilmesinin ve 100
m?2’nin iizerinde, hatta 150 m2’lik konutlar i¢in kredi alinabilmesinin
karakterize ettigi bir kredilendirme sistemi uygulandi. Bu bolim, Fon'un

18 Bu hususta daha fazla bilgi i¢in bkz. Aslan (1991).
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yaklasik 3 trilyon lirasinin etkin olmayan bir sekilde kullanildi: bir donem
oldu.

1989 Mayis’inda ¢ikarilan Yeni Yonetmelik’le bu dénem sona erdi.
Kredi verilebilecek konut biiyiikligli maksimum 100 m2 olarak belirlendi. Bir
ailenin sadece bir defa kredi alabilecegi hiikkmii getirildi. Kredi faiz oranlan
enflasyona, kredi geri d6demeleri memur maaglarindaki artis oranina

endekslendi. Boylece kit kaynaklarin daha etkin kullanilmaya baslandig: bir
déneme gegildi.

Bu olumlu gelismelere ragmen, sistemdeki olumsuzluklar tamamen
sona ermedigi gibi, buna yenileri de eklendi. Bunlardan en 6nemlisi, Fon’un
kaynak mobilizasyonu fonksiyonunu tam olarak yerine getirememesiydi. Ayni
derecede Gnemli bir baska sorun da, Fon gelirlerinin Genel Biitgeye dahil
edilmesi oldu. Bu gelisme, 2487 sayilh Toplu Konut Kanunu’yla 1981°de
kurulan Kamu Konut Fonu’nun Biit¢ceden kaynak ayrilamamasindan dolay1
iglerligini kaybetmesi seklindeki akibetine, Toplu Konut Fonu’nun da
ugrayabilecefi endiselerini giindeme getirmektedir. Kamu agikiarimin had

safhaya ulastigi bir ortamda, bu endiselerin haklilik payinin bulundufunu
kabul etmek gerekmektedir.

‘Caligmada, sistemin bir diger sorununun da kredi-maliyet oranlarimn
giderek diismesi oldugu ortaya ¢ikmustir. Bu, Fon’un kaynaklarinin kredi
talebi karsisindaki yetersizlifinden dolayi, ¢ok sayidaki talebin miimkiin
oldugunca biiyiik bir kismim karsilayabilmek icin, kredi limitlerinin diisiik
tutulmasinin zorunlu olmasindan kaynaklanmaktadir.

Bu galismanin ortaya koydugu ve yukarida siralanan sorunlarin kesin
¢Oziimleri bulunmamaktadir. Sorunlarin hafifletilmesine katkida bulunabilecek
oOnerilerden bazilarini asaZidaki gibi siralayabiliriz.

1) Fon’a yeni kaynaklarin saglanmasi. Bu amagla asagidaki tedbirlere
basurulabilir;

a) Toplu Konut Kanunu’nda yer alan ve 1992 yilinda 900 milyar
TL."nin Gzerinde kaynak girisine neden olan "tahvil ihrac1” veya "menkul
kiymet ihract” hiikmiiniin daha etkili bir sekilde uygulanmas:.

b) 3320 sayili Konut Edindirme Kanunu’na dayamilarak toplanan
kaynaklar hak sahiplerine sadece 75 m2’nin altindaki konutlar icin
kullandirimaktadir. 1989°a kadar Fon’dan 150m2’ye kadar olan konutlar icin
kredi verildigi haurlanacak olursa, bu uygulama son derece komiktir.
31.08.1993 itibariyle Konut Edindirme Yardimi Hesabinda 10.5 trilyon TL.’s1
anapara, 14.8 trilyon TL. nema olmak iizere toplam 25.3 trilyon TL.
toplanmistir'®. Bu, neredeyse, Toplu Konut Fonu tarafindan 1984-1992
arasinda toplanan yaklasik 28 trilyon TL. na esdeger bir rakamdir. Fon’un

19 Toplu Konut Idaresi Bagkanlig (1993).
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kaynaklarimin  artirilmast  cergevesinde, = kullamilmasinda  ve/veya
kullandirilmasinda 6nemti sorunlar bulunan® Konut Edindirme Yardimlarinin
Fon gelirlerine dahil edilmesini miimkiin kilacak yasal diizenlemelerin
yapilmasi uygun olacaktir.

c. Bir ¢ok iilkede, tlkemizdeki “zorunlu tasarrut” uygulamasina
benzer araglar konut finansmani amaciyla kullanilmaktadir™ . Aym sekilde,
zorunlu tasarruf hesabinda toplanan kaynaklarin Fon’a dahil edilmesi ve konut
finansmami amaciyla kullanilmasi diisiiniilebilir. Hatta zorunlu tasarruf ve
konut edindirme yardimi paralari ile Fon'dan kredi alanlarin actirdiklar: alic
pay1 hesabinda biriken paralar birlestirilerek ilgililere yOnelik olarak
kullanilabilecek giigli bir "konut igin tasarruf sistemi” olusturulabilir.
Bunlara, Fon’un konut kredileri i¢in ayiracaklart tutarlar da ilave edilerek,
Ozellikle calisanlarin konut finansman sorunlari ¢oziilebilir.

2) Fon’un kaynaklarinin sadece konutla ilgili alanlarda kullantimasi.
Konutla ilgisi olmayan alanlara kesinlikle kaynak aktariimamasi.

3) Arsa ve altyap: problemlerinin etrafli bir sekilde ele alinmasi. Bu
konuda ydnetmelikte yer alan hiikkiimlerin ve ilgililerce verilen taahhiitlerin
yerine getirlemesinin saglanmasi. Bunun icin gerekirse yaptirim uygulanmast.

4) Sistemin en biiylik problemi olan enflasyon ve maliyet artiglarinin
frenlenmesi. Bu saglanmadan sistemin basariya ulasmasi son derece zor
olacaktir.

5) Saglanan yeni kaynaklardan da faydalanilarak, kredi limitlerinin
artirilmasi ve kredi-maliyet oranlarinin yiikseltilmeye caligilmas:.

6) Alici Pay: Hesabi uygulamasinin tasarrut mobilizasyonu amacina
ulasabilmesi i¢in, bu hesapta belli miktarda para biriktirenlere bunun yaninda
belli miktarda prim verilmesi. Bu uygulama, daha fazla alict pay: hesabi
acgilmasi i¢in bir tesvik saglayacaktir.

7) Alici Payr Hesabinda biriktirilmesi gereken meblaglarin, cesitli
kriterler kullanilarak, basvuranlar igin farklhilastiritmast ve boylece diisiik
gelirli kimselerin de programdan yararlanmasina imkén verilmesi.

20 Bu konuda iki sorundan s6z edilebilir: (1) Fon 100 m*'ye kadarki konutlara kredi verirken Konut
Fdindirme Yardimindan sadece 75 m*nin alunda konut edinmek isteyen calisanlar
yararlanabilmektedir. (2) Konut Edindirme Yardimi Hesabinda toplanan paramn y6netiminde T.K.
Idaresi ile Emlak Bankas: arasindaki mahkemeye kadar giden ihtilaf.

21 Bu konuda ayrica bkz. Aslan (1989:103-106) ve Aslan (1991).
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