SOSYAL KONUT VE KONUT SEKTORUNE DEVLET
MUDAHALESIi: AVRUPA ULKELERI VE TURKIYE

M. Okan TASAR®
Savag CEVIK™

OZET

II. Diinya Savasi sonrasinda devletin konut piyasasina miidahaleleri 6nemli hale
gelmeye bagslamistir. Bununla birlikte ozellikle 1980 ve 1990’ yillardan itibaren
devletin kullandigi miidahale ara¢ ve bicimlerde énemli bir degisim yasanmaktadir.
Refah devletleri konut politikalarinda piyasa ilkelerini gelistirici diizenlemeler yapmaya
baglamistir. Calisma genel olarak konut piyasasinda devletin rolii ve Avrupa
tilkelerindeki geligimi ve Tiirkiye 'nin durumunu ortaya koymayr amag¢lamaktadir. Bunun
icin oncelikle konut piyasasina devlet miidahalesinin gerekgeleri ve araglar
tartistlmakta, arkasindan  Avrupa  iilkelerinde devlet miidahalesinin  geligimi
degerlendirilmektedir. Son olarak Tiirkiye'de devletin konut sektoriindeki rolii ve konut
politikalart incelenmektedir.

Anahtar Kelimeler: Sosyal Konut, Kamu Konutu, Konut Politikasi, Konut
Sektorti, Devletin Rolii

ABSTRACT

Governments became much more active in the housing area after World War I1.
Nevertheless, as from 1980s and 1990s, it has been an important changing in the
rationale for and mechanisms by which government involvement on housing. Welfare
state in various countries have introduced or reinforced market priciples in their
housing systems. This paper aims to explain the role and intervention of government in
housing sector, the development of housing policies in European countries, and Turkey’s
position on this matter. For this reason, the paper firstly discusses government
intervention on housing sector and government’s means for intervention, and later,
examines developing of government intervention in European countries. Lastly, it
inquires housing policies and government’s role on housing sector in Turkey.

Keywords: Social Housing, Public Housing, Housing Policy, Housing Sector,
Role Of The Government

1. GIRIS

20. yiizyihn son c¢eyreginde refah devleti fonksiyonlar1 ve kullandigi
araglart ile onemli bir donilisiim igerisine girmistir. Bu donisiim, yiizyilin
ortalarinda iistlenmis oldugu kimi fonksiyonlarini sinirlamanin yani sira,
piyasaya miidahale bicim ve araglarindaki degisikliklerle de kendini
gostermektedir. Ozellikle Avrupa iilkelerinde sosyal konut ve sosyal politikada
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devletin roliinii izlemek, genel olarak refah devletinin degisimini de anlamanin
yollarindan biridir. Zira konut politikalar1 ve piyasalari, II. Diinya Savasi ile
birlikte devletin olduk¢a yogun miidahalelerine konu olmus alanlardan birisi
olarak nitelendirilmektedir.

Bununla birlikte, devletin konut piyasasina en yaygin miidahale bi¢imini
temsil eden sosyal konut, saglik, egitim gibi diger refah politikalarindan bazi
farkliliklart da biinyesinde tasimaktadir. Digsalliklar, piyasa basarisizliklari,
devletin paternalistik rolii gibi benzer gerekcelerden hareket edilse de konut
sunumunda devlet diger refah politikalarina gére daha az rol almistir ve -1945
sonrast kitlesel konut sunumlari istisna edilirse- tiim toplum {iiyelerini hedefler
sekilde sunulmamistir. Geligsmis Avrupa iilkelerinde devlet; konut piyasalarinda,
egitim, saglik, ¢evre gibi alanlarla karsilagtirildiginda, sosyal refah olusumunu
tam anlamiyla saglayamasa bile, gelismekte olan {ilkelerle kiyaslanamayacak
derecede etkili olmustur. Refah devletleri, barinma, 1sinma, siginma gibi insan
varliginin daimi ihtiyacim1 karsilayan konutun edinimini, bireyler tarafindan
finansmanin1 piyasaya birakilamayacak kadar 6nemli bulmustur. Ancak 1980
sonrasinda konut piyasalarindaki miidahaleleri hem hacim hem miidahale bigimi
olarak degismeye baslamistir. Bu degisim, devlet-piyasa iliskilerinin hemen her
alaninda s6zkonusu dénemden itibaren kendini gostermektedir.

Bu kapsamda c¢alisma, Oncelikle devletin konut piyasalarina
miidahalelerinin gerekgelerini ve arkasindan miidahale ara¢ ve bigimlerini ortaya
koymaya galismaktadir. Ozellikle en yaygin miidahale bigimleri olan sosyal
konut sunumu ve siibvansiyonlarin kullanimin1 Avrupa iilkelerindeki egilimlerle
birlikte incelemektedir. Arkasindan sosyal konut, siibvansiyon, vergi
diizenlemeleri agisindan geligmis sistemlere sahip olan Avrupa iilkeleri i¢in
konut politikalar1 ve devlet miidahalesi incelenecektir. Son olarak bu c¢ercevede
Tiirkiye’de konut politikalari, finansman1 ve devlet miidahalesi agisindan bir
degerlendirme yapilmaktadir. Caligma genel olarak konut piyasasinda devletin
rolii ve Avrupa iilkelerindeki gelisimi ve Tiirkiye’nin durumunu ortaya koymay1
amaglamaktadir.

2. KONUT PiYASASI VE DEVLET: DEVLET
MUDAHALESININ GEREKCELERI

Devletge yiiriitillen konut politikasinin temel amaci genis halk kitlelerine
diisiikk maliyetli konut saglamak ve ekonomik refah agisindan zayif gruplara
yardim sunmak olarak &zetlenmektedir. Bu agidan konut politikalar1 agirlikli
olarak sosyal refah amacina yonelmistir ve reel gelirin dagiliminda bir diizeltme
yapma varsayimini igerir (Tomann, 1994: 16). Ozellikle piyasadan yeterli
diizeyde, uygun yasam sartlarinda ve uygun fiyat diizeyinde konut
edinemeyecek diisiik gelir gruplar sdzkonusu oldugunda konutun bir sosyal
refah sorunu olarak kabulii daha da 6n plana ¢ikmaktadir. Ancak devletin konut
piyasasina miidahalesi diisiik gelir gruplarinin barinma ihtiyaclarin1 asacak
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Ol¢iilerde ve yayginliktadir ve gelir dagilimi amaglart disinda gesitli gerekgelerle
de aciklanmaktadir.

Konut, sosyal dayanismanin énemli bir unsuru olmanin 6tesinde kaynak
dagiliminda etkinsizlik yapilarmin hakim oldugu bir alan olarak da
gorlilmektedir. Bunun yansira 6zellikle gelismekte olan iilkelere bakildiginda
konut politikasi, makroekonomik amaglar ve iktisadi istikrar i¢in de onemli bir
politik alan olarak kabul edildigi goriilecektir. Konut piyasasina devlet ilgisinin
ya da miidahalesinin gerekgeleri; kaynak kullaniminda etkinlik, yeniden dagilim
ve makroekonomik amaglar olarak temelde ii¢ baslik altinda incelenebilir.

2.1. Piyasa Aksakliklar1 Ve Konut Piyasasinda Devlet: Etkinlik

Kamu ekonomisinin geleneksel degerlendirmeleri agisindan bakildiginda
konut, piyasanin etkin bir sekilde c¢alisacagi umulan “6zel mal” ile piyasanin
etkinlik saglayamadigi ‘“kamusal mal” arasinda bir yerde bulunmaktadir. Bu
baglamda konut; tiiketiminde rekabet ve diglama miimkiin olabildigi ve konut
tilketiminin yarattig1 faydanin 6nemli bir boliimii konutu kullanana ait oldugu
icin acikc¢a bir 6zel maldir. Yarattigi faydalara iliskin algilar bireyler arasinda
degistigi gibi bireylerin konut tercihlerinde muazzam bir g¢esitlilik de
sozkonusudur (Whitehead, 2006: 138). Bununla birlikte konut piyasast dnemli
piyasa basarisizliklarina da konudur. Devlet miidahalesinin de gerekg¢elerinden
olan bu piyasa aksakliklar1 temelde dissalliklarla ilgili olarak agiklanmaktadir.
Konut piyasasi ile ilgili digsalliklar temelde bireysel karar alicinin kisisel alant
disina yayilan negatif ve pozitif etkileri degerlendirerek, konut sunumunun
“kamusal” ya da “sosyal” bir mesele olarak goriilmesini mesrulastirmaya
yoneliktirler (King, 1998: 63).

Konut piyasasinda digsalliklar birka¢ degisik bigimde ortaya ¢ikabilir.
Interaktif olarak adlandirilabilecek ilk digsallik bigimi, konut piyasasinda emlak
degerleri agisinda karsilikli-bagimliligm bulundugu durumlarla ilgilidir. Bir
birey, kendi miilkiinii iyilestirip bir anlamda yatiriminin degerini artirirken es
anli olarak komsularinin emléakinin degerlerinde de artisa neden olur. Boylece
digsalliklarla ilgili klasik argiiman cercevesinde sadece kendisine yayilan
faydalar1 dikkate alacak ve muhtemelen sosyal etkinlik miktarindan daha az
yatirimda bulunacaktir. Ancak bu tip digsalliklarin yaygimligma iliskin ampirik
kanit zayiftir (Rosen, 1985: 378). Yine de devlet tarafindan konut sunulmasi bu
tip dissalliklarin i¢sellestirilmesi igin tutarli bir yol olarak goriilebilir. Bireylerin
komguluk ya da semt yonetimine yatirim yapma yoniinde tesvikleri azdir. Bu
acidan hem arazi hem semt yoOnetimi ve planlamasi i¢in bireyler disinda bir
otoritenin varlig1 gerekebilir.

Konut piyasasinda devlet miidahalesine digsalliklarin daha dogrudan
iligkisi, bireylerin saglikli bir sekilde barmma ihtiyaglarint karsilayacak
konutlarm bulunmamasmin ya da yetersizliginin, hastaliklarm olusumunu ve
yayitlimimi kortiklemesi ile ilgilidir (Whitehead, 2006: 139). S6z konusu
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standartlar1 karsilayacak yeterlilikte bir konut, tamamen 6zel piyasada iiretilmesi
durumunda, herkesin Tistlenebilecegi bir maliyete arz edilemez. Devlet
diizenleyici mekanizmalarla konutun yapilacagi bolgeyi, konut yogunlugunu,
tasarimini, kullanilacak insaat malzemelerini belirleyebilir. Diger yandan
sozkonusu politikalar1 uygulamakla ve uygun maliyetle bu standartta konut
sunmakla ilgili giicliikler devletin bizzat {iretici olarak konut piyasasina
miidahalesinin de gerek¢elerinden olmustur.

Bu standartlarda konutlarin yeterli olmamasi dolayisiyla ortaya cikan
“varos” ya da “gecekondu” bolgelerinin yarattigi sosyal maliyet de bu tip
dissalliklar ¢ergevesinde degerlendirilebilir. K&tii konut yapilari sadece komsu
miilklerin degerlerini azaltmakla kalmaz sug¢ egilimlerinin artmasi, vandalizm,
yangin, toplumsal kirilma, hastalik, ruhsal dengesizlik gibi problemler iireten bir
yapinin olugmasina da neden olabilir (Rosen, 1985: 378).

Konut piyasasinda nesiller arasinda olusabilecek bir dissalliktan da soz
edilebilir. Buna gore finansal piyasalarda aksakliklar sdzkonusudur ve sosyal
1skonto orani 6zel 1skonto oranindan daha diisiiktiir — bireyler oliir, toplum
devam eder. Buna bagli olarak bireysel kararlarin daha kisa vadeli oldugu ancak
toplumun uzun vadeli ¢oziimler gerektirdigi sOylenebilir. Bu durumda 6zel
piyasa yeni konut yapimi ya da iyilestirme yatirimlari igin yeter diizeyde yatirim
yapmayacaktir. Sosyal konut, yiiksek diizeyde yatirim yapmanin dogrudan bir
yolu olarak goriilebilir (Whitehead, 2006: 140).

Ozel piyasalar agisindan konut yaprmina iliskin sorunlar asimetrik bilgi ve
bilgi eksikligi ile bir arada degerlendirildiginde daha da dnemli hale gelmektedir.
Bilgi sorunlarinda tiiketiciler yatirimlarinin faydalarint etkin bir gekilde
degerlendiremedigi gibi uygun arzcilar1 da tespit edemezler. Ozellikle konut
piyasasi yatirimlarin faydasini tam olarak yansitmaz ve bireyler de konutlarin
degerlerini ve gerekli finansman icin bor¢glanmanin degerini kolaylikla
degerlendiremezler. Konutun c¢ogunlukla borglanma ile finanse edildigi
diisiiniiliirse, konutla ilgili kararlarin gelecekteki gelirle ilgili belirsizliklerden de
etkilenecegi aciktir. Bu agidan hem borg¢ verenler hem borg alanlar, hem miktar
hem standartlar konusunda daha muhafazakar olmak egiliminde olacaktir. Bu
acidan devletin daha istikrarli sartlar ve daha yiiksek standartlar yaratmak
konusunda miidahale edebilecegi diisiiniilebilir (King, 1998: 66).

Konut piyasasinda 6lgek ekonomileri gorece smirlidir ve ¢ogu bdlgede
konut ireticilerinin sayis1 da tekelci egilim dogurmayacak kadar fazla ortaya
¢ikmaktadir. Fakat burada kisiler aras1 sozlesmelerde — Ozellikle arazi sahibi ve
iiretici; miilk sahibi ve kirac1 arasinda — asimetrik bilgiden kaynaklanan
eksiklikler s6zkonusudur. Yani sozlesme taraflar1 esit bilgi diizeyine sahip
olmadigindan sozlesmeler eksiktir. Bu durum; ya konutu kullananlarin faydasini
ve sosyal degeri maksimize etme amacina yonelik olarak sosyal miilkiyet ile ya
da sozlesme diizenlemelerini igsellestirmeye yonelik olarak konutun sahiplerince
ikamet edilmesi ile ¢o6ziilebilir. Ancak sosyal miilkiyet bir yandan genis 6lgekli
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idari maliyetler ve basarisizliklar ortaya c¢ikaracak diger yandan diisiik
gelirlilerin konut ihtiyacini sosyal konut disinda bir alternatifle karsilayamadigi
bolgelerde kendi tekelci giiciinii yaratmis olacaktir (Whitehead, 2006: 140).

Konut piyasasinda yaygin bir diger sorun, konut sisteminde piyasa
mekanizmasinin, fiyat ayarlamalarint zamaninda ve hizli bir sekilde yapmakta
basarisiz olmasidir. Piyasa sistemi fiyat ayarlamalarint miktar ayarlamalarindan
daha hizli bir sekilde gerceklestirmektedir. Ozellikle arzda azalma, talepte
artis oldugu donemlerde (go¢ artis1 gibi) piyasa, kaynaklarm etkin kullanimini
etkileyecek sekilde dagilim agisindan ters sonuglar yaratacaktir. Bu tip piyasa
sapmalari iki sekilde ortaya cikabilir. ilk olarak konut yatirimlar1 uzun vadeyle
ilgili olduklarindan asir1 derecede disilk bir sermaye hasilasi saglarlar.
Yatirimlart yonlendiren uzun vadeli beklentiler oldugundan yatirimlar talep
soklarma derhal yanit veremez. Ikinci olarak, mevcut konut stokunun
kullaniminin talep soklarina ayarlanmasinda esneklik de cogunlukla inelastiktir.
Bu nedenlerle hem uzun donemli beklentileri tesvik etmek hem de konut
soklarinda piyasa esnekligini artirmakta kamu politikalarma gerek duyulacagi
ileri siirtilmektedir (Tomann, 1994: 16). Sosyal iiretim ya da miilkiyet, piyasa
kosullarindaki yeni gelismeler karsisinda sdzkonusu sorunu ¢odzebilmenin en
yaygin kullanilan yoludur.

Konut sektoriine devlet miidahalesinin en 6nemli gerekcelerinden biri
konutun “merit mal” (erdemli mal) olarak goriilmesidir yani konutun topluma
olan degeri, toplumun bireysel iiyelerine olan degerinden daha yiiksektir (King,
2006:36). Bu sadece dissalliklar ve kaynak dagilimi sorunlarindan
kaynaklanmaz, faydalarin karsilikli bagimliligi ve devletin paternalistik goriisii
ile aciklanmaktadir.

2.2.  Yeniden Dagilim, Adalet Ve Konut Piyasasinda Devlet

Konut piyasasina devlet miidahalesi ve sosyal konutla ilgili politik destek
etkinlik temelli olmanin Stesinde yeniden dagilim ve gelir dagiliminda adaletle
ilgili kabullere dayanmaktadir. Bu kabul genel olarak, bir kisim hanehalkinin
piyasa araciligtyla yeterli derece ve standartta konut saglayamadigi ve devletin
ozellikle diisiik gelirli hanehalkina hayati siirdiirmenin temel unsurlarindan olan
barinma ihtiyacin1 karsilamalarina vergileme giiciinii kullanarak destek olmasi
gerektigidir. Bu acgidan devlet tarafindan konut ya da konut siibvansiyonlari
sunmanin etik temelini esitlik¢i bir felsefi durus olusturmaktadir. Genel olarak
kamu politikalar1 ile yeniden dagilim yapilmasina karsi ozellikle liberal ve
libertaryen gelenekten 6nemli elestiriler de bulunmaktadir .

* Konut piyasasina devlet miidahalesinin etik ve ahlaki temelleri ile ilgili genis bir tartisma i¢in
bkz. King (1998)
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Devletin toplumdaki bireylerin piyasa pozisyonlarini esitlemesi ve
kaynaklarin piyasadaki dagilimini, kotii durumdakilerin lehine yeniden
diizenlemesi gerektigi kabul edildiginde de bunu hangi araglarla yapacagi ve
hangi durumdaki hanehalkina sunacagi Onemli bir sorun olmaya devam
edecektir. Genel olarak yoksul hanehalki i¢in konut yardimlari daha esitlik¢i bir
gelir dagilimimi basarabilecegi savunulabilirse de sahiplerince ikamet edilen
konutlarin siibvanse edilmesi bu cercevede agiklamak zor goriinmektedir
(Rosen, 1985: 379).

Konutla ilgili kamu yardimlarinin ayni ya da nakdi veya fiiretici ya da
tiikketiciye verilmesi de siibvansiyondan beklenen amaglar1 gergeklestirmede
farkl etkilere sahip olabilecektir. Devletin tek amacinin yeniden dagilim oldugu
kabul edilirse, geliri yeniden dagitmakta nakit desteklerin kullanilmas1 —destek
alanlarin tercihleri 6nemli olacagindan ve onlar kisisel tercihleri dogrultusunda
faydalarim encgoklastiracak bicimde bu destegi kullanacagindan— ayni
transferlerden daha etkili olacag: ileri siiriilebilir (Rosen, 1985: 378). Ancak bu
varsayimin ¢aligmasi piyasa tesvik sisteminin etkin islemesine baglidir.

Ayni siibvansiyonlar temelde konut arzini artirmaya yoneliktir ve
geemiste bazi Avrupa iilkelerinde goriildiigii gibi —yerel idarelere, konut birlik
ya da kooperatiflerine veya kendi konutunu yapanlara- yapit malzemelerinin
devlet tarafindan temin edilmesinden devletin sosyal konut arz etmesine kadar
farkl sekillerde olabilir. Ayni siibvansiyonlar temelde konut acigin1 gidermeye
ve konut arzini artirmaya yoneliktir ve tlilkede konut sayisinin yetersiz oldugu
varsayimina dayanir.

Konut desteklerinin ayni sunumu esas olarak; konutun bir erdemli mal
oldugu, nakit desteklerin konut amaciyla kullanilmayabilecegi, iilkede arazi,
bina ve kira degerlerindeki farkliliklar dolayisiyla belirli miktarda bir nakit
destegin adil olmayacagi, konut kalitesini kontrol etmekte daha etkin olacagi ve
yeni konut arzim artirmak konusunda dogrudan etkiye sahip olacagi
arglimanlarina dayanmaktadir. Buna karsin nakit destekleri, vergi yardimlar1 ve
kira indirimleri gibi nakdi yardimlar; ihtiya¢ sahiplerini hedeflemek agisindan
daha etkili oldugu, gelir artis1 ya da ihtiyag sahibi olmaya yodnelik kriterler
asildiginda destek kapsami disina g¢ikarmanin miimkiin oldugu, hanehalkinin
konut tercihlerini uygulama -—dolayisiyla toplam faydayr artirma- imkam
sagladigi, ayni transferlerin —6zellikle sosyal kirali konut sunan miilk sahiplerine
(belediyeler, konut birlikleri vs.) verildiginde- miilk sahiplerinin kiralar ve
hizmetler iizerinde kontroliinii kiraci aleyhine artirmasina neden olabilecegi,
kiraci ya da evsahibi olduguna bakmaksizin tiim ihtiyag kriterleri icinde olanlara
verilebildiginden daha adil olacagi gibi gerekgelerle savunulmaktadir (King,
2001: 19-26).

Konut siibvansiyonlarina ¢ogu iilkede Birinci Diinya Savasi ertesinde
girigilmigtir. 1970’lere kadar verilen siibvansiyonlarin temel amaci hanehalkina
iyi kalitede ve uygun bedellerle konut a¢igin1 gidermek olmustur. Temel amag
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konut iiretimini artirmak ve uygun olmayan yapilagmayi onlemek (o6zellikle
1950’lerde bu amagla miidahaleler artmistir) olunca ayni siibvansiyonlar ve arz
destekleri yaygin siibvansiyon bi¢imi olmustur. Ancak 1970’lerden sonra hemen
birgok iilkede —iilkede herkesin barinmasina yetecek konut oldugu varsayimiyla-
talep yanl siibvansiyonlar ve nakdi transferlere (gelir destekleri) dogru bir
kayma gerceklesmistir. Giiniimiizde konut talebini artirma etkisine sahip nakdi
transfer uygulamalar1 daha yaygindir (King, 2001: 21). Avrupa ve Kuzey
Amerika {ilkelerinde yardimlar diisiik gelirli hanehalkin1 ve kétii yerlesim
cevrelerini hedeflemek egilimindedir. Avrupa iilkelerinde arz miidahaleleri
kismen devam etmekle birlikte ABD’de uygulamalar ise, bireylerin konut
sistemlerini iyilestirmelerine yardim etmeye yoneliktir (Whitehead, 2006: 147).

2.3. Konut Piyasasinin Makro-Ekonomik Onemi

Konut piyasasi, iktisadi etkinlik ve yeniden dagilim disinda toplam talep,
biiylime ve istihdam gibi 6nemli makroekonomik biiyiikliikler iizerinde yaygin
etkiye sahip bir sektor olarak goriilmektedir. Enflasyon, biiyiime, faiz oranlari,
isgiicli mobilitesi ve istihdam gibi makroekonomik biiyiikliikler iizerindeki
etkileri kompleks ve karmasik olsa da, konut piyasast devletlerin genis iktisadi
amaclari i¢in 6nemli bir politika araci olarak goriilmektedir (King, 1998: 67).

Konut yatirnmlar1 ve ingaat sektdrii onemli emek-yogun endiistrilerden
biridir ve ¢ogu iilkede ozellikle kirsal kesimden gog¢ edenler i¢in 6nemli bir
istihdam alanidir (Daniels ve Trebilcock, 2005: 61). Bunun yaninda diger
sektorlerle (beyaz esya, mobilya, tagimacilik, emlak hizmetleri vb.) yakin
ilgisinden dolay1 baska sektorlerde de yatirnm ve istihdam agisindan yayilma
etkisine sahiptir (King, 1998: 68). Dolayisiyla sektorel agidan onsel ve gerisel
baglilik katsayilariin yiiksek oldugu ve bu nedenle ekonomik gelisme, istikrar,
istihdam gibi makroekonomik hedeflere ulagilmasinda fazlasiyla 6nem tasidigi
ileri siirtilebilmektedir.

Kaliteli konutlarin c¢alisanlarin saglik ve verimliligini artirmak agisindan
isgiicli verimliligi iizerine etkilerinin yani sira 6zellikle kent hizmetleri agisindan
kamu hizmetlerinin etkin sunumu, biiyiime odakli kalkinma planlari, isgiicliniin
isyerine kolay ulagimi agisindan emek mobilitesi iizerinde pozitif etkileri kabul
edilmektedir (Daniels ve Trebilcock, 2005: 61).

Konut piyasasinin genigligi bu sektorde kullanilan sermaye yatirimlart ve
tilketici talepleri acisindan degerlendirildiginde de kredi ve faiz piyasasi
iizerinde de onemli etkilere sahiptir. Bu etki dolayisiyla para politikalar1 ve
piyasalart agisindan da konut politikalar1 devletlerin ilgi alaninda kalmakta ve
onemli kabul edilmektedir.
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3. KONUT PiYASASINA DEVLET MUDAHALESININ ARAC
VE BICIMLERI

Devlet, kaliteli konut stokunu artirmak iizere; dogrudan kamu biitgesini
kullanarak, biitgeden konut tiiketicilerine ya da {ireticilerine siibvansiyonlar
saglayabilecegi ya da ¢esitli vergi tedbirleri ile vergi harcamalarinda
bulunabilecegi hatta bizzat kendisi ya da biitgeden finanse ettigi bir kurum
araciligiyla konut {retebilmektedir. Ayrica konut ve kredi piyasalarini
diizenlemek, tesvik etmek ve yonlendirmek suretiyle de dolayli miidahalelerde
de bulunabilir. Bir¢ok sosyal politika konusunda oldugu gibi konut
finansmaninda da 0Ozel finansman - kamu finansmani ayrm devlet
miidahalelerinin boyutunu degerlendirmek acisindan kullanilmaktadir. Buna
gore devletin dogrudan yatim ya da siibvansiyonlarla konut piyasasina
miidahalesi durumunda devlet agirlikli bir piyasa yapisinin olacag: diisiiniiliir.
Kira kontrolleri gibi kimi dolaysiz miidahale bigiminde kamu fonlarmin
kullanimi bile s6z konusu olmamaktadir.

Konut ve kredi piyasasint diizenleme bigimindeki dolayli devlet
miidahaleleri oldukea cesitlidir ve iilkeler arasinda uygulama noktasinda olduk¢a
farkliliklar sergilemektedir. Bu tip diizenlemeler; konut insa edenlerin uymasi
gereken kalite standartlarin1 belirleyen yasalar, konut alim-satimini diizenleyen
yasal mevzuat, belirli arazilerin belirli amaclarla (toplu konut bolgeleri gibi)
kullanilmasin1 amaglayan arazi diizenlemeleri, konut kredisi piyasasina iliskin
faiz, ipotek ve vade diizenlemeleri, kentlesme planlar1 gibi oldukca genis bir tayf
olusturmaktadir.

UYGULAMA ARACLARI
Eretici Deste 5 Tiikelici Desteln
[Arz) (Talep)
Dolapmz | Kamu firetira Eomt edindirme f kira
Sitkreansiyonlar yErityan
UYGULAMA Girdi destekleri SO ke
BICIMI Gelir destekleri
Bolapl Vergisel tegvikler WVergl indirimleri
Eredi desteller Eredi destekleni
Dritze nle meler Kira kontrolleri

Selil 1. Eonut Piyvasasima Devlet Miidahalesinin Bicim ve Araglar:
Kaynak: Davidson (19990 dan uymrlanaisty

Diger yandan konut piyasalarmma devletin miidahale araglarinin
yoneldikleri kesim ya da grup agisindan da bir siniflama yapilabilir. Devlet
miidahaleleri, {iretimi artirmak iizere konut iireticilerini finanse etmeye yonelmis
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olabilir ya da konut tiiketicilerini yani hanehalkin1 konut yardimlari, gelir
destekleri veya vergi harcamalar ile destekliyor olabilir. Hanehalki yardimlari
kira destegi ya da ev edinmeyi desteklemek seklinde uygulanabilecegi gibi
tiretici destekleri 6zel sektor firmalarini, konut birlik ya da kooperatiflerini hatta
kendi arsasina ev yapacak bireyleri desteklemek seklinde de olabilir. Devlet
miidahalelerinin genel bi¢im ve araglari1 Sekil-1’de 6zetlenmektedir.

Devletin arz yanli miidahalelerinin en yaygin bigimi kamunun bizzat
konut iireterek bunu piyasa fiyatlarinin altinda bedellerle hanehalki kullanimina
sunmasi ve Ozel konut {iiretimi i¢in iiretimi tesvik edecek siibvansiyonlarin
kullanimidir. Devlet eliyle konut iiretildiginde bunun miilkiyetinin diisiik
bedellerle hanehalkina miilkiyetinin devri ya da belirli orgiitlenmeler eliyle
sosyal kirali olarak sunumu miimkiin olabilir. Ozellikle Avrupa iilkelerinde
bunun en yaygin bi¢imi sosyal kiralarla diigiik gelir diizeyindeki hanehalkinin
kullanimina sunulmasidir. Sosyal konut olarak ifade edilen bu uygulamada;
sosyal konut sektoriiniin yonetimi — hatta yeni sosyal konut iiretimi- sadece
devlet eliyle yapilmamaktadir. Ozel sektdr, yerel yonetimler, karsiz
organizasyonlar ya da konut birlik ya da kooperatifleri aracilifiyla da sosyal
konut tretimi ve yoOnetimi sozkonusu olabilir. Boyle bir durumda devlet
cogunlukla siibvansiyon, vergi ve -gogunlukla barinma sartlar1 ve kiralarla ilgili-
diizenleme mekanizmalariyla sistemi desteklemektedir.

Talep yanli miidahalelerin en yaygin bi¢imleri ise dogrudan nakit transfer
ve silibvansiyonlar yoluyla ve vergi kolayliklar1 aracilifiyla konut tiiketimini
siibvanse etmektir. Vergi muafiyet ve istisnalar1 c¢ogunlukla ya vergi
matrahindan indirimler veya — ozellikle konut sahipleri i¢in- ipotekli kredi
faizlerinin vergiden indirilebilmesi ya da cesitli vergilerde (gayrimenkul
sermaye iradi gibi) istisna tutarlarin belirlenmesi seklinde kullanilmaktadir.
Dogrudan nakit siibvansiyonlar ise diigiik gelirli hanehalkina, ¢ok c¢ocuklu
ailelere veya yagsli, oziirlii vb. bireylere barinma ihtiyaglarini temsil eden nakit
transferler seklindedir.

Her ne sekilde olursa olsun devlet miidahalesi, kullanilan miidahale
aracina gore degisen derecelerde kaynaklarin yeniden dagilimi anlamina
gelecektir. Yeniden dagilima iliskin kabuller politika tercihlerini belirleyen
onemli bir etmendir. Bunun yani sira uygulamada kamu politikalar1 agisindan
tek bir miidahale bi¢cimi kullanilmadigi gibi zaman i¢inde kullanilan kamu
politikas1 araglarinda da bir degisim goriilmektedir. Uygulama birden fazla
enstriimanin bir arada kullanildig1 karma miidahale bigimleri gostermektedir.

Ulke deneyimlerine bakildiginda devlet-konut piyasasi iliskileri agisindan
‘sosyal konut’ ve dogrudan kamu fonlar1 ile ilgili olan kamu harcamasi
(stibvansiyon) ve vergi Oonlemleri 6n plana ¢ikmaktadir. Her ne kadar devletin
konut piyasasina miidahalesinin yegane bi¢imleri olmasa da bu iki konut
politikasi uygulama aracina daha yakindan bakmak anlamli olabilecektir.
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3.1. Sosyal Konut

Sosyal konut kavrami devletin yukarda bahsedilen amaglarla konut
piyasasia miidahalesinin yaygin bi¢imini ifade etmek lizere genis bir kullanima
sahiptir. Buna karsin tek bir formel tanimi bulunmamaktadir. Ancak iilke
mevzuatlarina ve uygulamalarina bakilarak bir siniflama ve tanim yapilabilir. Ne
tiir bir konutun sosyal konut olarak kabul edilecegi miilkiyetle iligkili olarak —
yerel idareler, karsiz organizasyonlar ya da devlet miilkiyetinde bulunmak vb.-
tanimlanabilecegi gibi (6rmegin Hollanda ve Isveg); konutlar1 kimin yaptigi
(6rnegin Avusturya ve Fransa); kiralarin piyasa diizeylerinin altinda olup
olmadigi (6rnegin Irlanda ve Ingiltere); fonlama ve/veya siibvansiyon akimi
(6rnegin Fransa ve Almanya); ve daha onemlisi hemen biitiin iilkelerde olan
sekliyle konut saglanma amaci dikkate alinarak da tanimlama yoluna gidilebilir.
Ote yandan Avusturya, Isveg gibi bazi iilkelerde konut tiim hanehalklarma
acikken, Hollanda ve Ingiltere’nin de dahil oldugu bircok iilkede kendi konut
ihtiyaclarint karsilayamayanlara yonelik olarak sunulmaktadir (Scanlon ve
Whitehead, 2007: 8).

Tek bir tanim tizerinde uzlasmak zor goziikse de diger tip konutlardan
sosyal konutlar1 ayiracak belirli 6zelliklerden soz edilebilir. Ik olarak
uluslararas1 konut istatistiklerinde ¢ogu zaman “6zel kirali konut” ve “sosyal
kirali konut” ayrimi goriilmektedir. Ancak bu ayrim miilkiyet temelli olarak
degerlendirilirse yeterli olmayacaktir zira kimi iilke uygulamalarinda bazi 6zel
miilkiyetli kiralik konutlarda sosyal kira uygulamasinin oldugu goriilecektir.
Burada “0zel kirali konut” kavraminin temel belirleyicisi kiranin karlhilik
temelinde belirlenmis olmasi ve sosyal faktorlerin degerlendirmeye alinmamig
olmasidir. Sosyal konut taniminda bir diger O©nemli hususlar idari
degerlendirmelerdir ki sosyal konutlarin belirli kriterler gergevesinde
olusturulmus kamu destegi ile olusturuldugu varsayilmaktadir. Ama bu da kamu
destegi alan tiim kiralik konutlarin sosyal konut kategorisine girecegi anlamini
tasimayacaktir (UNECE, 2006: 11).

Sosyal kirali konutlara kamu destegi ¢esitli bicimlerde ortaya ¢ikmakta ya
da uygulanmaktadir. Bu destek kamu tarafindan verilmis borg¢lar, siibvansiyonlar
ve garantiler seklinde olabilecegi gibi vergi indirimleri bigiminde de olabilir. Bir
piyasa borcu i¢in devlet garantisi, daha diisiik faiz 6demeleri seklinde faiz
siibvansiyonlari, yeni yap1 insa etmek ya da var olan yapilarda 6nemli tadilat
yapmak icin iiretim destegi seklinde farkli kamu destegi tiplerinin bir araya
geldigi bigimlerde de uygulamalar s6z konusu olabilmektedir.

Buna karsin sosyal konut uygulamasmin Avrupa’daki en yaygin
bigimlerinden biri devlet, yerel idare, kérsiz organizasyon ya da ozel sektor
miilkiyetindeki konutlarin belirlenmis kriterler ¢ercevesinde kiralanmast
seklinde oldugundan “sosyal kirali konut” kavrami bir¢cok c¢aligmada sosyal
konut kavramina esanlamli olarak da kullanilmaktadir. Avrupa iilkelerine
bakildiginda sosyal konut sunumunda ii¢ ana orgiitlenmeden séz edilebilir. (1)
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Konut birlikleri (temelde, kamu o&rgiitlerinin miilkiyetindeki kiralik emlakleri
yoOneten ya da yerel idarelerce desteklenen karsiz organizasyonlar Fransa vb.) (2)
Belediyelerin konut firmalar1 (Isveg gibi) (3) Belediyelerce sunum (Ingiltere —
council housing- ve Viyana’daki gibi). Bunlar disinda iki ek modelden daha soz
edilebilir ki bunlar da konut kooperatiflerince sunum ve Paris’te oldugu gibi
finans organizasyonlarinin sahip oldugu bagimsiz firmalarca sunumdur (Gibb,
2002: 329).

Her ne kadar uygulama farkliliklar1 tanimlama ile ilgili baz1 zorluklar
ortaya koyuyorsa da sosyal konut; kamu fonlarinin aktif olarak kullanildigi;
fiyatlarinin ya da kiralarinin belirlenmesinde kir motifinin baskin olmadigi;
miktarinin, kalitesinin ve sunum bi¢iminin belirlenmesinde siyasal karar almanin
onemli etkiye sahip oldugu konutlar olarak tanimlanabilir (King, 2006: 31).

Ulkelerin sosyal konut uygulamalarinda genel olarak iki farkl1 yaklasimin
benimsendigi sOylenilir. Diialist olarak adlandirilabilecek ilk yaklagimda sosyal
konutlar genel konut piyasasindan ayri tutulmakta, daha ¢ok ihtiya¢ duyan
sosyal gruplarin kullanimin1 hedefleyerek, kiralar1 diisilk tutacak sekilde
korumakta ve diizenlenmektedir. Biitlinliik¢li (initarist) olarak adlandirilan
ikinci yaklasimda: 6zel ve kamu konutu arasinda bir ayrim gozetilmeksizin
kiralik konut sektdrii biitiin olarak tesvikler (diisiik faizlerle borglanma
imkanlar1, kamu bor¢ garantileri gibi) ve kamu kiralarinin yonlendiriciligi ile
kira diizenlemeleri (genis kamu kiralik konut sektdrii kiralar 6zel piyasadaki
kiralar1 kontrol edecek sekilde belirler) yoluyla kontrol edilmektedir (Davidson,
1999: 456). Her ikisinde de arz ya da talep yanli miidahaleler cogunlukla
birbirini tamamlayic1 olarak kullanilmaktadir. Diialist sistemde kamu
diizenlemeleri daha ¢ok sosyal sektorii piyasa etkilerinden koruyucu bir nitelik
tasimakta ve sosyal konutlar piyasadan ikamet ihtiyaclarini karsilayamayanlara
yonelik olarak tahsis edilmektedir. Avusturya, Belcika, Ingiltere ve Fransa gibi
tilkelerde oldugu gibi genelde diisik gelir dilimlerindeki hane halkinin
kullanimina sunulan genis 6l¢iide devletin baskin oldugu sosyal kirali sektor soz
konusudur. Hollanda, Almanya, Danimarka, Avusturya gibi iilkelerde yaygimn
olan biitiinliikk¢ii yaklagimda ise sosyal ve ticari kiralik sektoriin birbiriyle
rekabet ettigi, sosyal konutun piyasadan siirli derecede himaye edildigi, sosyal
konutun daha genis bir kesime hitap ettigi bir sistem s6z konusudur ve bu
tilkelerde rekabet iizerinde vurgu daha agirlikta olup konut stokunda c¢esitlilik de
fazladir (Nieboer ve Gruis, 2006: 4).
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Tabo 1. Bazi Ulkelerde Refah Rejimlai ve S osyal Konut Sistemleri

ke Sosval komut sistem Refah rejimd tipi
Amanya Bt nldik g Muhafazakariorporatist
Avusturya Dializt Liberal

Fransza Drijalist MuhafazakarMorporatist
Huollanda Biitiinl Gk gl Sosyal demokrat
ingitere Dridalist Libersl

Kaynak: Miebhoer ve Griis 2006

Ulkelerin sosyal konut politikalarini belirleyen en 6nemli unsurlardan biri
benimsemis olduklar1 refah rejimleri ya da uygulamalaridir. Genel olarak; siirl
devlet miidahalesine ve piyasa giiclerinin énemine vurgu yapan “liberal”; genel
kamu i¢in yiiksek diizeyde sosyal hizmet ve vatandaslar arasinda mali
dayanismay1 ifade eden “sosyal-demokrat”; ve devlet ve devlet dist
orgiitlenmeler arasinda isbirligini vurgulayan “muhafazakar (ya da korporatist)”
refah rejimi olmak iizere ii¢ refah sisteminden soz edilebilir. S6z konusu
siniflama sadece konut sistemini niteleyecek bir ayrim olmasa da genel olarak
toplumda devletin miidahalesinin dogasin1 yansitmasi agisindan konut sektoriine
iligkin yaklasimi da belirleyecek o6zelliktedir. Tablo 1’de bazi iilkelerin refah
rejimleri ve sosyal konuta iligkin benimsedikleri yaklagim gosterilmektedir.

3.2. Siibvansiyonlar ve Vergiler

Devletin konut piyasalarina miidahalelerinin temel yollarindan biri hane
halkima ya da konut insa edeceklere (6zel sektdor ya da arazi sahipleri)
siibvansiyonlar saglamaktir. Siibvansiyonlar, konutlar1 daha diigiikk maliyetli
ve/veya daha ucuz hale getirmek, aktorleri daha iyi kalitede ve/veya daha ¢ok
konut yapimini tesvik etmek ya da yeterince yiiksek kalitede bir konut stoku
olusturmak amacina yonelik kamu destekleridir. Genig anlamda, konut {iretim ya
da tiiketiminin gorece maliyetlerini indirmeye yonelik olarak kamu faaliyetleri
tarafindan yonlendirilmis dolayli ya da dolaysiz tiim fon akimlari olarak
tanimlanabilir  (King, 2001: 18-19). Bu genel tanimdan hareketle
stibvansiyonlar; konut iiretimini fonlamaya ve tesvik etmeye yonelik olarak “arz-
yanli” ve konut talebini tesvik etmeye ve desteklemeye yonelik olarak “talep-
yanl1” siibvansiyonlar olarak ikiye ayrilmaktadir (Daniels ve Trebilcock, 2005:
65-70).

Yine benzer bir sekilde hane halki gelirini artirmak suretiyle konut
ihtiyacinin giderilmesini daha uygun hale getirmeye yonelik siibvansiyonlar
‘kisisel siibvansiyonlar’ ve konut piyasasina genel olarak sunulan, faiz indirimi,
konut {ireticilerine kredi destegi, arsa tahsisi gibi siibvansiyonlar ise ‘nesnel
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siibvansiyonlar’ olarak da amilmaktadir (King, 2001: 20-22; King, 1998: 94).
Genel olarak sOylenecek olursa Avrupa iilkelerinde kisilere verilen
siilbvansiyonlara dogru bir egilim oldugu soylenebilir. Daha dnce 6zellikle konut
acigin1 gidermek igin arz yanli ve nesnel siibvansiyonlar daha yogun
kullanilmigken  1970-1980’lerden itibaren Avrupa {lkelerinin bu tip
siilbvansiyonlar1 terk ederek hane halkina dogrudan transferlere (gelir destegi,
kira yardimi gibi) agirlik vermeye basladiklar1 gézlenmektedir (King, 2006:33-
35).

Dogrudan transferler, bir yandan konut talebini desteklemeye yonelikken
diger taraftan ve daha 6nemli olmak kaydiyla gelir dagilimi1 amagclar ile diisiik
gelir diizeyindeki hane halklarin1 hedeflemektedir. Gilinlimiizde modern
devletlerde bolisiime yonelik bu tip refah yardimlart yaygm bir sekilde
goriilmektedir (Daniels ve Trebilcock, 2005: 71). Sosyal refah devleti
anlayigindan beslenen bu transfer politikasina paralel olarak vergi sistemi de
konut politikasinin araci olarak yaygim bir sekilde kullanilmaktadir. Ozellikle
sosyal konutla ilgili olarak vergi harcamalar1 siibvansiyonlara alternatif bir
yontem olarak goriilebilir. Vergi harcamalari; belirli diizeyde gelir ya da belirli
kaynaktan elde edilen gelirler igin vergi istisnasi, belirli miikelleflere vergi
muafiyeti, vergilenebilir gelir hesaplanirken yapilacak indirimler, vergi
yikiimliiliiglinden yapilacak olan indirimler ve belirli faaliyet ya da miikelleflere
oran indirimleri seklinde kullanilmaktadir. Bunun yam sira {ilkelerin vergi
sistemlerinde bulunan vergiler de oran yapisina ve vergi harcamalaria bagh
olarak iktisadi faaliyet ve kararlar tizerinde etkili olacaktir .

Konutla ilgili goriilebilecek en yaygin kullanilan vergi, emlak vergisidir.
Hemen tiim {ilkelerde —cogunlukla yerel idarelerce- alman emlak vergisi
bulunmaktadir. Bunun yani sira iilkelerin vergi sistemlerine bagli olarak
konutlar1 bir servet unsuru olarak degerlendiren yillik servet vergileri ve diizenli
vergi olarak degerlendirilemeyecek damga vergisi (Avustralya, Ingiltere),
transfer vergisi (Yunanistan, Portekiz) gibi vergiler bulunmaktadir.

Evsahipligi ile dogrudan ilgili sayilabilecek bir baska vergi, gelir vergisi
kapsaminda gayrimenkul sermaye unsurlarindan elde edilen —konut agisindan
kira- gelirlerinin nasil vergilendigidir. Bircok iilkede evsahipligini tesvik
mekanizmas: olarak kira gelirlerine iliskin baz1 kolaylik ve istisnalar
kullanilmaktadir. Yine sosyal konut arz eden firmalarla ilgili olarak da bazi
Avrupa iilkeleri belirli istisna yapilarina sahiptir.

Konut sektdriinii etkileyebilecek bir diger vergi emléaklerin satisi sirasinda
deger artiglart iizerinden alinacak sermaye kazanclar1 vergisidir. Bazi iilkeler

" Vergi sisteminin konut politikas: iizerindeki etkisi ile ilgili bir degerlendirme icin bkz. Wood
(1992).
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gayrimenkullerle ilgili sermaye kazanglarini hi¢ vergilemezken bazi tilkeler ayri
bir vergi ile “sermaye kazanglar1 vergisi” ile vergilemektedir.

Tablo 2. Konut Politika st Midahaleleri

ARACLAR | AMACLAR
Miidahale tipi lyi kalitede Fiyatlar Gelir
konwt arzi uzerine etkisi dadulinu
lzerine lizerine
etkisi etkisi
VERGILER
Genel Emlak vergizi Yk oLUmMsUE oLUmSUZ
Selektit wWerdi avricalklar oLumLy oLumLY YOK
Faiz (vergi) indirimled  ©LUMLU QLML QLUMLL
SilBVANSIVONLAR
Genel Faiz =hbvansivanlar oLumLy oLumLy YO,
Selektif Wonut yardimlarn oK OLUMLU OLURMLU
Yatinm QLUMLU QUM LU YOK
lbvansivonlar
Kredi garantiler CLUMLU CLUM LU YK

DUZENLEMELER
Kira kontrolleri CLUMSUE QLUMLL CLumLU
Ingasat dizenlemeleri  OLUMSUL O O

Haynak: Birgersson we Turner (20067

Vergi sistemi bor¢ faizlerine ya da tasarruf planlarma nasil muamele
ettigi, belirli kesim ya da gelir gruplarina indirimler tantyip tanimadigi, 6denen
kiralarin vergiden indirilip indirilmedigine bagli olarak konut fiyatlari, konut
arz1 ve yoksul kesimlerin konut ihtiyaglarinin karsilanabilme derecesi iizerinde
farkl1 etkilere sahiptir. Tablo 2’de bu hususlardan bazilarmin etkileri
degerlendirilmektedir. Ulkeler vergi yiikiimliiliigiinii belirlerken konut kredileri
icin Odenen faizlere ya da tasarruf planlarma indirimler taniyarak konut
sahipligini tegvik edebilir. Yine kiracilar agisindan 6dedikleri kiralarin vergiden
indirilmesi, kira siibvansiyonlarina benzer etkilere sahip olacaktir. Bunun
yaninda, ozellikle gelir dagilimindaki esitsizlikleri azaltmak tizere gelir diizeyi
ile iligkili indirim mekanizmalarinin kullanilmasi da olduk¢a yaygin bir sekilde
goriilmektedir.

4. AVRUPA’DA DEVLET VE KONUT PIYASASI/FINANSMANI

20. ylizyilin baslangicindan 1945°e kadar 6zellikle Batt Avrupa’da konut
politikalarinin genelde piyasa gii¢leri tarafindan sekillendirildigi s6ylenebilir. Bu
donemde konut piyasasina devlet miidahalesi oldukg¢a zayif ve gecici niteliklidir
(UNECE, 2006:1; King, 2006:53). Avrupa’da hatta diinyanin genelinde devletin
konut piyasasina miidahalesi, Ikinci Diinya Savasinin ertesinde, bircok Avrupa
tilkesinde savas dolayisiyla meydana gelen konut agigini telafi etme c¢abalariyla
yaygimlagmistir. Savas hem mevcut konutlarin hem konut inga kapasitesinin hem
de konut insa edecek vasifli isgiiciiniin yok olmasina neden olmustur. Birlesmis
Milletler 1946 yilina iliskin tahminlerine gore, sézkonusu yil Avrupa’da 20
milyon kisi barmmmak ftizere acil konut ihtiyact igersindeydi (Priemus ve
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Dieleman, 1999: 623). Savas doneminde kiralarin donduruldugu ve savas
sonrasinda kira kontrollerinin uygulandigr g6zoniine alinirsa yeni konut insa
etmek hususunda Ozel yatirimcilar icin herhangi bir tesvik de sézkonusu
degildir. Bu sartlarda sosyal konut Avrupa’nin tamaminda yeniden yapilanmanin
temel unsuru olarak goriilmistiir. Ancak bunun istisnalar1 da yok degildir.
Almanya gibi birkag iilke ticari konut sektdriiniin sosyal amaglara nasil hizmet
edebilecegi hususunu politikalarinda dikkate almistir (Priemus ve Dieleman,
1999: 624).

1950’lere gelindiginde Avrupa iilkelerinin ¢ogunda konut piyasasina
cesitli bicimlerde devlet miidahalesi genel kabul gérmiis bir uygulama haline
gelmistir. Faiz oranlan ¢ok yiikseldiginde bile devlet, konut edinmeyle ilgili
kamu bor¢lanmalari, siibvansiyonlar ve diigiik sosyal kiralar gibi araglar
siirdiirmeye devam etmistir (Priemus ve Boelhouwer, 1999: 633).1960’a kadar
bu egilimin pek degismedigi soylenebilir. Bu nedenle 1945-60 arasi “yeniden
yapilanma” evresi olarak anilmakta ve genel olarak konut agigmi giderme ve
savasin yaralarini sarma amaci; bu amaci gerceklestirmek igin dogrudan kamu
tarafindan finansmanin ya da agir siibvansiyonlarin kullanilmasi ve sonugta
konut piyasasimin “kitle” sosyal konut ile karakterize edildigi bir yapinin ortaya
¢tkmasi ile nitelenmektedir (UNECE, 2006:1).

Bu donemde c¢ogu Avrupa iilkesinde devlet tarafindan konut sunumu,
ideolojik bir tavirdan ¢ok bir zorunluluk olarak ortaya ¢ikmistir. Siirli bir 6zel
sektor kapasitesi, arazilerin 6nemli bir boliimiiniin kamu elinde olmasi, elverissiz
konut bolgelerinin yayginlasmis olmasi ve kent alanlarin yeniden gelistirilmesi
zorunlulugu merkezi yonetimleri ve yerel idareleri konut piyasasinda aktif rol
almaya yonlendirmistir (Whitehead, 2006: 135).

1960-75 doneminde konut piyasasina devletin miidahale bigimlerinde ve
iilkelerin konut sistemlerinde bir cesitlilik géze carpmaktadir. Bu evre konut
stokunun artirilmasindan &te, kentlerin yenilenmesinin ve konut kalitesinin 6n
plana ¢ikmaya basladigi bir dénemi ifade etmektedir. Ayni zamanda iilkeler
arasinda konut politikalarin  yiiriitiilmesinde bir ¢esitlilik de dogmaya
baslamstir. Ulkeler kendi ekonomik &ncelik ve refah tutumlarma gore farkl
konut politikalar izlemeye baglamistir. S6zgelimi Almanya ve Danimarka konut
yardimlarmi selektif kullanmaya ve kira diizenlemelerini serbestlestirmeye
baslarken Ingiltere konut politikalarinda 1970’lere kadar 6nemli bir degisim
gozlenmez (UNECE, 2006: 2). Avrupa’da en dikkat g¢ekici devlet miidahalesi
bigimlerinden olan kira diizenlemeleri de bu donemde insaat maliyetlerindeki
degismeleri ve enflasyonu dikkate alacak sekilde daha esnek hale gelmeye
baslamistir. Kira kontrolleri savas ve savas sonrast donemde kiralarin
dondurulmasi seklindeki iken 1980’lerden sonra bazi {ilkelerde bu tip
kontrollerin tamamen kaldirildig1 diger iilkelerde esnek bir yapida devam
ettirildigi goriilmektedir (Andersson vd., 2007: 1).
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Konut politikalarina iligkin bu ¢esitlilige karsin, egilimler temelde iki
grupta toplanabilir. Isveg, Hollanda, belirli 6lgiilerde Almanya ve genel olarak
Kita Avrupasi tllkelerinde yatirimlara faiz oranlarinda indirim ve kamu
garantileri formunda, miilkiyet yapisii ve gelir diizeyini dikkate almayan notr
stibvansiyonlar uygulanmistir. Kiralik sosyal konutlar i¢in kiralar genel olarak
maliyet tabanli olarak belirlenmekte ve 6zel sektor kiralari, sosyal sektor kiralari
ile baglantili olarak kontrol edilmektedir. Bu egilim genel olarak “biitiinliik¢ii
(unitarist) yaklasim” olarak anilmaktadir (Whitehead, 2003:4). Bu yaklagimi
takip eden iilkelerde sosyal konut genelde tiim hanehalkina agik olarak
sunulmus, siibvansiyon sistemi tarafsiz ve finansal deregiilasyonlar hanehalkini
0zel konut sektorliine daha c¢ok yatirm yapmak yoniinde daha tesvik edici
olmustur. 1990’larda sosyal konutta talep azalmasi ve 6zellikle kiralik sosyal
konut sektoriinde konut stokunun eskimesi ve demode olmasi sorunu hemen tiim
Avrupa iilkelerinde yagsanmaya baslayan bir sorun haline gelmistir. Bu
donemden itibaren konut sadece barinma ve giivenlik ihtiyaci ile degil
komsuluk, muhit ve hizmetler baglaminda da degerlendirilmeye baglanmistir.

Ote yandan basta Ingiltere olmak iizere bazi iilkelerde siibvansiyonlar
sosyal konut sunan yerel idarelere ve miilkiyet bi¢cimine ve/veya gelir diizeyine
gore hedeflenmis olarak sunulmustur. “Dialist yaklasim” olarak anilan bu
sistemde yerel idareler kamunun faiz oranlar1 ile borg¢lanabilmekte ve konut
stokunu kendileri gelistirip yonetebilmektedirler. Konutlar genelde diisiik gelir
diizeyinde ve zayif barinma sartlarinda olanlara tahsis edilmistir. Daha sonraki
donemlerde sosyal konut sunan otoritelerin  borg¢lanma  yetkilerinin
sinirlandirildigr  siibvansiyonlarin  azaltildigi ve kendi kendini finanse
edemeyecek duruma diigmiis bir sosyal kira sektdriine dogru kaydirildig:
gorlilmektedir. Bununla birlikte sosyal sektér sunumunun genis 6lgiide konut
birliklerine birakilmaya baglandigi da sdylenebilir. Sosyal konuttan transfer
uygulamasina dogru gecisi ifade eden bu egilime paralel olarak finansal
piyasalardaki serbestlesmeler ve vergi tesvikleri araciligryla konut sahipliginde
de biiyiime yasanmaya baslamistir. Bdylece genel olarak arz yonli
siibvansiyonlar azalirken, yardimlar sadece diisiik gelir gruplart ile iligkili olarak
sunulmaya baslanmistir (Whitehead, 2003: 4).

1975’lerden itibaren konut politikalarindaki egilimlerin iktisadi
politikalarda devletin rolii ile ilgili kabullerdeki degisimi yansitmaya basladig
sdylenebilir. Ozellikle 1980-90’larda devlet-piyasa iliskilerinde devlet agirlikli
ekonomik yapilara, 6zellikle kamu tercihi teorisi ve neoliberal ideolojisi
cercevesinde getirilen elestirilerle onemli bir degisim yasanmistir. Kamu
varliklarinin satigi, 6zellestirme, yetki devri, yerellesme gibi reformlarla kendini
gOsteren bu piyasa yaratma/gelistirme cabalari 6zelde kamu konutu genelde

* Devletin rolii ile ilgili neoliberal degisimleri, konut yardimlari gergevesinde ayrintili olarak
tartisan bir ¢aligma igin bkz. Dodson (2006).
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konut piyasasinda dnemli yansimalara sahip olmustur (Davidson, 1999: 453).
Devletin roliiyle ilgili inanglardaki bu degisim, hemen biitiin Avrupa iilkelerinde
kamu konut harcamalarmin azaltilmasi, konut piyasalarinda devlet
miidahalesinden yalitilarak piyasa-odakli ve rekabet¢i bir yapiya kavusturulmasi
cabalari ile konut politikalarinda kendini gostermistir (UNECE, 2006: 2).

Devlet anlayisinda yasanan bu degisimin yani sira kamu harcamalarini
azaltmak yonlii baskilar (6zellikle AB bor¢lanma kisitlart baglaminda) ve 6zel
finansman imkanlarim artiracak sekilde kiiresel finansal yapilarin genislemesi de
sosyal konut sektoriinde devlet agirlikli finansal yapidan 6zel finansman agirlikl
bir sistemin gelisimini tetikleyen etmenlerden olmustur (Whitehead, 2003: 3).
1980’lerden sonra Bati Avrupa iilkelerinin hemen tamaminda konut
finansmaninda piyasa odakli bir yap1 6n plana g¢ikmaya baglamistir. Bunun
sonucu olarak konut piyasast daha rekabetci ve konjonktiirel dalgalanmalara
kargi daha esnek calismaya bagladigi gibi ulusal biitceler iginde sosyal konut
harcamalarmin payr da azalmaya baslamistir. Bu durum 6zel konut
harcamalariin artmasi, konutla ilgili kamu harcamalarinin ve yatirimlarmin
azalmas seklinde kendini gostermistir (Priemus ve Dieleman, 1999: 626).

1980-1990 déneminde goriilen ve arz lizerinde etkisi daha 6nemli olan bir
diger degisim, genel konut siibvansiyonlarindan —daha ¢ok kiracilara verilen,
evsahiplerinin c¢ogu iilkede yararlanmadigi, 0&zellikle yoksul kesimleri
hedefleyen- gelirle baglantili konut transferlerine dogru yasanan kaymadir.
Bunun yani sira sosyal konutlarin dahi 6zel girisimlerce sunulmasi yayginlagtigi
(Maclennan ve More, 1997: 532) ve sosyal konut sunumu kiiresel sermaye
piyasalart ve Avrupa parasal entegrasyonu ile daha etkilesimli hale geldigi
gorlilmektedir (Priemus ve Dieleman, 1999: 627).

Table 3. Bazi Aviupa Ulkelerinde Komnt S ektorimde Milkivet ¥apis: Toplam konutun %

Sahiplerince ikamet edilen O zel Kirah Sosyal kirah

Almanya 45 49 G

Avusturya 55 20 23
Danimarka a2 17 21
Franza® 56 20 17
Hollanda 54 11 35
ingiltere 70 11 18
itlanca &0 1 &

izver 59 | 20
Macaristan 92 4 4

*Franza'da % 6,1 "difer" kategorizinde ifade edilmektedir.
# |zvegte kooperstifler de sahiplerince ikam ete dahil edilm igti

Haynak: Scanlon ve Whitehead (2007, =9

Yasanan bu degisimlere ragmen, sosyal konut ve devletin konut yardim ve
stibvansiyonlarmi kullanim mekanizmas1 ve gerekcesi Avrupa iilkeleri arasinda



150 M. Okan Tasar, Savas Cevik

oldukga genis bir cesitlilik gdstermektedir. Sozgelimi Ingiltere gibi bazi
iilkelerde sosyal konut, diisiik gelir diizeyindeki hanehalkina kamu
miilkiyetindeki kiralik konutlarin sunumu ile smirli iken; 6zellikle Iskandinav
tilkelerinde, Hollanda ve Almanya’da devlet her gelir diizeyinden ve her ikamet
biciminde hanehalkina yardimlar sunmaktadir. Buna karsin bir¢ok Gilineydogu
Avrupa iilkesinde devlet destekli sosyal konut ve barinma 6nemsiz derecededir
ve ¢ogunlukla hanehalkinin kendisi tarafindan finanse edilmesi egilimi yaygindir
(Whitehead, 2003: 3). Bu egilimler iilkelerdeki konut sisteminin yapisina da
yansimaktadir. Tablo 3’de goriilecegi gibi Macaristan’da sosyal kirali konut
sektorliniin pay1 6nemsiz denebilecek diizeydedir. Yine Almanya’da da son
dénem reformlarla sosyal kirali konutun diizeyi azaltilmigtir. Irlanda ve
Ingiltere’de sahiplerince ikamet yayginken ozellikle Ingiltere’de ©nemli
sayilabilecek diizeyde sosyal kira sektorii varligin1 korumaktadir.



Aksaray Universitesi [IBF Dergisi, Temmuz 2009, Cilt: 1, Say1.: 2 151

Tablo 4. Avrupa Birligi Ulkelerinde S osyval Konutun Boyutu
Sozval kirall konut sektdrinin bisakiDga  Yenitamamlanan konutlann 36'si

(20047 olarak sosyal konut
(2005

Toplarm kot Toplam kiralik kort Toplam konut Kira

stokurun Yhsi stokunun %z olarak sektdrinde selktdnirde

dlarak
Axvuzturya 23* 52* 30 g5
Amanya & 12 9 -
Belzika v 24 =3 -
Danimarka 19 42 207 78
Finlandiyal1) 18 52 12 -
Franza 17 40 9 40 6
Hollanda 34 iy 128 714
ingiltere (2) 20 G5 11,06 -
irlanda g it 7 =
izpanya 2 21 10,3 -
isveu;(Sj 15 45 16 40 5
italya 5 24 22 -
Lk zetm burg - - 05** 0.9
Yunanistan (41 0 ] 0 0
ek Cum. 20 a0 20 95
Estonya 4 40 - -
Letonya 1 2 0,02 1]
Litvanya - - 0 0
Macaristan 3 48 4 5% 825
Polonya 12 47 83 -
Slovakya 4 g0 13,7 100
Slovenya 5] 73 - -

(13 Finlandiva'da dewiet destekli baledive konut an w kirsiz konuttopluluklan
(27 hgittere'de kanut bidikerinin mi kyetindeki kanutlar d3hil
(%) Ewegte van kamu we kdrsiz omanizasyon konutlan

() funanistan'da kamu milkivet bulunmamaktadir ancak Gahzanlara Konut Yardime Orgitd sosyal konut program
winitme hakkina sahiptir.

= 2000 wh rakami
= 2003 wh rakam

Kaynmak: Housing Statistics inthe European Union 20052006, Tablo 3.5 ve 3.6

Yapilan reformlarla konut yardimlarinin mekanizmasi ve bigimi degisse
de daha Once genis sosyal konut deneyimi yasamig iilkelerde sosyal konut
sektoriiniin hala Onemini korudugu sdylenebilir. Biitlinlik¢i yaklagimi
benimseyen Iskandinav iilkeleri ve baz1 Kita Avrupasi iilkelerinde onemli
sayilabilecek diizeyde sosyal konut sektorii bulunmaktadir. Bu {ilkelerde
(6zellikle Avusturya) yeni yapilan konutlar agisindan da sosyal konutun agirligi
Oonemini korumaktadir. Tablo 4’den izlenebilecegi gibi kiralik konut sektdriiniin
onemli bir bolimiinde sosyal kirali konutlarin varligir agirliktadir. Hollanda
sosyal konut sektoriiniin toplam konut stokuna orani agisindan %34’lik bir
oranla en biiyiikk sosyal konut sektoriine sahip iilkedir. Cek Cumhuriyeti ve
kismen Polonya istisna tutulursa, Dogu Avrupa ve Akdeniz iilkelerinde sosyal
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konut sektoriiniin pek yaygin olmadigi sdylenebilir. Merkezi planlamadan liberal
ekonomiye gegen Dogu Avrupa iilkelerinde konut politikalarinda sinirh devlet
miidahalesi 1990’lardan sonra bu iilkelerde goriilen —bazi {ilkelerde kamu
konutunun tamamini kapsayacak derecede-genis Olgekli Ozellestirmelerle
aciklanabilir (UNECE, 2005: 4).

Vergi ve silibvansiyon sistemlerini kullanmak agisindan Avrupa
tilkelerinde genel bir egilimden soz edilebilirse de iilke uygulamalarinda 6nemli
farkliliklar bulunmaktadir. Bu durum iilkelerin benimsedigi refah sistemi ile de
yakindan ilgili oldugu ortadadur.

Vergi ve transfer sistemleri arz ya da talep yanli olarak
kullanilabilmektedir. Ancak konut kredi faizlerinin ve Odenen kiralarin
indirilebilirligi, diisiik gelirlilere 6zel vergi ve transfer 6nlemleri gibi hususlar
acisindan {ilkeler arasinda 6nemli farkliliklar bulunmaktadir. Tablo 5 vergi ve
transfer sistemini  Avrupa llkeleri acisindan  karsilagtirmali  olarak
degerlendirmektedir.
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Tablo 5. Bazi Aviupa Ulkelerinde K omnt P olitikasi Mikkahaleleri
FRE ISP, HOL. DeEN EEL. [T&. TRL. ¥UH. FIN. TsW. ING.

VERGILER

Mortgage faiz lerinin i ndirilebilidigi + + + + + + +
Kiralan n wergiden indiril ebilidigi + +

Diigiike gelirfiler igin marah ya da wergi + +
ndiimler

Emiak wergisi + + + + + + + +
Lhiqun fyath konut inzaanda +

watinmlara wergi kalayliklan
SOEMA NSV OHLAR

Ik kez ev alanlara trarsfer + + +
Ev alan diigik gelirilere transfer +
Diiziik gelidi e sahiplerine ivilagtimme +
wardimlan

Sozal kont are edenlere gelir wengisi + + + +

muaiyeti va da istisnas

Diiziil gelidi hanehallana mortgage + + +
sibnansiyonlan

Genel konut yardimlan + + + + + + + + + +

hAilk zahiplerine borg faizlen w
izletme mazraflannin vergiden
indirilebilirigi

Konut finansman kurumlanna tercihli +
wargi muamelesi

DUZENLEMELER__

‘feni va da yenilenmi z kanutlarda
emlak wargizi (propertytax) indifmi +
[discount))

hdirimli KON oram +

Lhigun bedelli kanut ingaa ve + + + + +

wenile mesine sithansiyonlar

Lhiqun bedelli konut inga edenlere + + + + +
borg slibwanzivonlan

Piya=a bedelinin attinda (va da
bedelziz) konut sunanlara arsa @hsis & ok *

(41 Mgili politikarin kullarldi Gin gé stermektedir.
Kaynmak Birgerszon ve Turner (2008)

Sosyal konutlarin kamu, yerel yonetim, konut birlikleri ya da ozel
sektorce kiralanmasit Avrupa iilkelerinde en yaygin konut politikalarindandir.
Konutlarin kamu eliyle sunulmadigi durumlarda bile —ki 1980 sonrasi bu yonde
bir genel egilimden soz edilebilir- devlet sosyal konut iiretene/yonetenlere ve
diisiik gelirli sosyal konut kullanicilarina vergi ve siibvansiyon sistemi ile destek
olmaya devam etmektedir. Tablo 6’da konut politikalarinin en énemli boliimiinii
teskil eden kiralik sektorle ilgili devlet miidahaleleri 1990 sonrasi degisimi
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analiz edecek bigimde sunulmaktadir. Kimi tedbirler sadece 6zel kira piyasasina
yonelikken temelde sosyal kira sektoriine yonelik olarak ayrica alinmig dnlemler
de bulunmaktadir. Bircok konut politikast aracinda 1990’lardan beri 6nemli
degisim goriilmemekle birlikte Fransa, Almanya, Isve¢ ve Hollanda gibi
iilkelerde kiralik konut politikalarinda dnemli sayilabilecek degisikliklerin 1990-
2000’1i yillarda da devam ettigi goriilmektedir. Konut ingasina siibvansiyon
uygulamasi baslatmak (Danimarka, Macaristan, ABD), kiracilara vergi
indirimleri vermek (Avustralya) ve kiralik miilk sahiplerine siibvansiyon vermek
(Macaristan) gibi daha 6nce uygulamadiklar1 yeni uygulamalar baglatmig tilkeler
bulunmaktadir. Politika degisikligi olan iilkelerde degisim, cogunlukla arz yanl
onlemlerden temelde yoksul kesimleri hedefleyen kisisel vergi ve transfer
onlemlerine dogru bir kayis1 ifade etmektedir. Kira gelirlerinin vergilenmesi,
konut satis1 iizerinden deger artisini vergilemeye yonelik sermaye kazanglari
vergisi ve gelirle iliskin konut yardim ve transferleri az ¢ok degisikliklerle
hemen biitiin {ilkelerde varligini1 korumaktadir.

Tablo 6. Bazi Ulkelerinin Kirallk Konutlarla llgili Vergi ve Siibvansivon Sistemleri

Temelde Ozel Kira Pivasasini Etkileyvenler | HemSosyal Hem Ozel Kira Pivasasi Etkileyenler
Kiralhk Kt
) i Hzel v sosval ; . g 2 _K]rclllk konut  Dewlet
(haler géll?rinden Sonoriam; EE?IIEG ::;I;man mike 8 IEJTJILT ok ?:r;ﬁtrl:;ﬁl. Eriz::a ?ﬂn?an
4 Senmaye sahiplerine lizere azgar = 4 L
alinan wengi wardimi kazanglan sinansiyon wardimian gelir : i;al.ll_hvansmn §g!nn'_|§s|}:|m
wergisi qiven lik am
fauztraha  WAR WAR YENI DES. AR AR
Augung  WAR AR WER DES. DER. DEd.
Kanada WAR WAR ‘AR AR
Gek Cum.  WAR YENI AR DES.
Danimarka  WAR ‘AR ‘AR YEM
Finlandi@  WAR DES. AR AR AR
Fransa WAR DER. iR DEG. SR WAR
Amama WAR DEG. DEG. WAR DEL. DEG. DES. DEL.
funanist,  WAR MR ‘AR ‘AR ‘AR
MEcaristan  WAR YENI AR YEMI
lzlanda WAR WAR AR AR AR
Hollanda WAR AR DES. x
Slovermya  WAR WER WAR DEL. DEG.
Izveg DES. R VAR AR
Ingiltere WAR ‘AR AR AR
ABO WAR WAR AR AR AR YEM WAR

VAR = 1930'lardan beti var

i=1990lann artalarnca varken kaldinlmig

YEHi = Son dinemds uygulam aya konulmug

DE 6. = 1930'arin artalar ndan heri var ancak degisiklikler olmug

Kaynmak Birgerszon ve Turner (2008)

Vergi ve siibvansiyonlarm iilke geliri i¢indeki nispi ve mutlak agirligina
bakildiginda Avrupa iilkeleri konut sunumunda kamunun payim dikkate alarak
dort gruba ayrilabilir. Bir kisim {ilke genis bir sosyal sektore sahiptir ve konut
sisteminde kamunun pay1 -GSMH oranla %3 ve iizerindedir (Hollanda, ingiltere
ve Isvec gibi). Ikinci bir grup iilkede konut sisteminde kamunun payr %1-2
diizeyinde olmakla birlikte genis 6zel sektoriin yani sira sosyal kirali sektorde
bulunmaktadir (Avusturya, Almanya, Fransa, Danimarka gibi). Giineydogu
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Avrupa iilkelerinde evsahipligi yaygindir ve kamunun konut politikalar ile ilgili
harcamalar1 %]1’in altindadir (Ispanya, Portekiz ve Yunanistan gibi). Bu gruplar
disinda kalan son grup iilkede, konut ihtiyacinin genis 6l¢iide piyasadan temin
edilmektedir ve gorece kiiciik (%1 civarinda) bir sosyal sektér sézkonusudur
(irlanda, Italya, Belgika, Finlandiya ve Liiksemburg gibi) (Gibb, 2002: 327).
Tablo 7. genel olarak konut piyasasina kamu destegini miktar olarak
incelemektedir.

Table 7. AB Ulkeleninde K ot S ektoninde Sibvansivonlar ve Kamu Desteqi: 2005
{milbyon Eurc-%)

Toplam

E;:Zgrudan karnu lf:;?rl:i .?:E;"dan Farmu kanut Haru komut
SObansiy l‘;zrru_rt borg Shbeansi word ng%iam'mla” brechle
arlan & garantisi an [ 1 [200:]
stoku
Toplam Toplam
kamu & karru &
harcama GihiH  harcama GEhAH
SN E'si simn %S
Amama 61 - . Marchi 0,59 0,38 0,01 o
Sostura 2098 17 138947 Bnemsiz 21z2z2=" 2.1 1.1 1.3 0.6
Belgika 450,77 aEgIT “ar. By 13917 - 0.z2= - 0.04"
Danimarka S92 17 21537 hAar. v 131897 1,97 1= o~ o~
Finlandiva 107,07 10400 Sar. iH Qa7 21 1 0,z 0,1
Fan= 200,07 TozzZ0" war. v 136007 - 1.63 - 0.2
Hollanda 1062 .07 o= wAar. hiH 17727 - 0.6 o o
Ingittzre - - - - - - - -
IHanda 62,97 pri=1n s har 6,67 [ 0,1 0.6 0,z
lsparya 10,5 (17 o== “ak B3 5™ () - o.81 o i}
|su‘eg 209 47 o= “ar. iH 1595 4= 1.18 0,64 1] 1]
Ialya 50,077 (21 - “ak 2 - il 2 =
Liik=emburg - - Sar. iH BO15177" (5 2.4 0.6 - -
Partekiz 177.97 287 .67 ok 46T a7 - 0.5 - 0.z
Yunanistan 0.0= - “war hiH o - 0.0l o.o1 1.56 0.73
Gk Cum. 11817 175, 37F ok G57E= 1.9 0.9 [ 0,1
E=stonnya 5,37 o= “ar 3.27 0,227 o.09% o= o*
Letonvya o.0" - ok - - - - -
Litvanya o0 4,77 har 3357 0,7 o,2= 0,07 0,02~
hacarstan - 4.8 “ar - - -
PFolonya 1733703 3930 i 2 0.1 = D.05
Slowvakwa 25,77 LT “ar 10,6 o 0,36 - 0.z
Slowenya T 225,87 wAar. hiH .97 - o.05 - 0.05

2007 weris

= Z00< werisi

== 2005 werisi

13 Tahmin. Sadecs merkezi hikldma bitces

(21 Sadecs merkezi hiikidmet bltge=si

(3] Balgesal we werel bitcge weriler bilinmiwor

) Sadece mercezi hikdmet biitgesi

57 Tahmin

(67 Sadece federal hiikiimet weris

M H: hiercezi Hikdmet BY: Balges=sal Yanetim Y%': Yerel Yanatim

Faynak: Housing Statistics inthe Buropean Union 20052006, Tablo 5.3, 54 w 5.5

5. TURKIYE’DE DEVLET VE KONUT POLITiKALARI

Tiirkiye’de konut sorununun c¢ogunlukla arz talep dengesizliginden
kaynaklandig1 ifade edilmektedir. Istisnalar bir yana birakilirsa, yillardir
Tiirkiye’de genellikle konut arzi, konut talebinin altinda kalmistir. Niifus artisi,
kirsal alanlarda istihdam sorunu nedeniyle koyden kente gog, sosyo-ekonomik
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ve finansal agidan giicliikler, adaletsiz ve dengesiz bir gelir dagilimi, sagliksiz
kentlesme ve kurumsallasamamis bir konut finansmani sistemi Tiirkiye’de konut
sorununu derinlestiren unsurlardir. Ekonomik istikrarsizliklar, yiiksek enflasyon
ve reel faiz oranlart nedeniyle uzun vadeli borglanmanin miimkiin olmamast
dolayistyla uygun 6deme kosullarinda 6zel finansman yontemi de etkin bir
sekilde kullanilamamigtir (Berberoglu ve Teker, 2005: 60).

Cumhuriyetin ilk yillarindan itibaren 0&zellikle kamu c¢aliganlart ve
gdcmenler i¢in kamu konutu tiretilmesi yaygin bir sekilde goriilmektedir. Bunun
yani sira memur kesimini korumak amaciyla kiralarin dondurulmasi da 2. Diinya
Savas1 doneminde yaygin olarak kullanilmis bir politikadir. Ancak —memurlarin
donemin st gelir grubunu olusturdugu g6z Oniine alinirsa diisiik gelirli toplum
kesimlerine yonelik bir 6nlem (her ne kadar imar planlarinda yer almis olsa da)
uygulanamamistir. Bunlarla ilgili uygulamalar is¢i iskani ve is¢i konutlar ile
sinurlt kalmigtir. 1946 yilinda Tiirkiye Emlak Kredi Bankasi’nin amaclari, ucuz
kredi saglamak yaninda konut iiretip satmak, kooperatiflere destek olmak
seklinde yeniden belirlenmesi ile Banka kamunun konut politikalarini
yiiriitmekte aktif rol oynamaya baslamistir. 1958 yilinda kurulan Imar ve iskan
Bakanlig1 da yikimlardan sonra ev yapmanin yani sira toplu konut, gecekondu
onleme bolgesi, evini yapana yardim gibi uygulamalar gergeklestirmistir. Ancak
genel olarak 1945-1960 yillarina kadar Sosyal Sigortalar Kurumu ve Tiirkiye
Emlak Kredi Bankasi olanaklarini orta ve iist kesim biirokratlar kullanabilmistir.
Bu dénemde sosyal konut standartlarinin 40 ve 60 m?’ye disiirilmis, kredi
siirelerinin uzatilmas1 ve vergi muafiyeti gibi onlemler kullanilmigsa da konut
arzindaki yetersizlikler giderilememistir. Genel olarak sOylenirse 1945-1960
doneminde devlet konutu zayiflamaya baglamis, devletin dogrudan konut tiretimi
azalmig ve dar gelirliler icin daha c¢ok devletin kolay kredi sagladigi
kooperatifler ve ¢esitli kamu kuruluglar1 konut iiretmeye baglamistir. Daha sonra
konut {iretme gorevi devletin destegi ile yerel yonetimlere devredilmeye
calisilmistir (Alkiger ve Yiirekli, 2004: 65-67).

Tablo 8. Baa Sehirlerde Oturulan Konutlarm Miilkivet Yapis: (1994
Ewsahibi  Wamumilkiveti  Ozelmilkivet Gecekondu

Adana 582 0,3 258 15,5
Ankara 402 35 221 34,2
istanbul 575 04 3B 10,5
i zm i 530 03 28,6 18,0

Kaynak: United Mations, Hum an Settlement s Statistics, 1999

1963—-1980 yillarinda konut sektdriindeki kamu miidahalesinin yatirimci-
istirak¢i olmaktan ¢ok, gelistirici-diizenleyici olarak yayginlastigi goriilmektedir.
1963’ten sonra problem konut acig1 ve elde etme gii¢liigii olarak goriildiigiinden,
politika, diisiik maliyetli konut iiretiminin desteklenmesi ve konut sahipliginin
yayginlagtirllmas: ile ihtiyac1 olan ailelere devlet yardimi yapilmasin
ongormekteydi. Bu donemde konut yatirnmindaki kamu konutu orant %10’a
kadar indirilmigtir. Ancak emlak, insaat ve sabit yatirnmlardaki deger artig



Aksaray Universitesi [IBF Dergisi, Temmuz 2009, Cilt: 1, Say1.: 2 157

vergisi ve diger O0zel sektdr yatirimlarina tesviklerin artmasi ile konuta ozel
yatirimlar azalmig, konut {iretimi yap-sat sistemi ile sehir merkezlerindeki
yiiksek gelir grubu konutlarina yonelmistir (Alkiser ve Yiirekli, 2004: 69).

1980 sonrasina konut sektoriine devlet miidahalesinde bir artig
s6zkonusudur. Ancak yiiksek konut agigina ragmen kamunun konut tiretiminde
ve kiralik konut sunumunda pay1 onemsiz derecede diisiiktiir. Tablo 8’de bazi
Biiyiiksehirlerde konutlarin miilkiyet yapilar1 goriilmektedir. Tiirkiye niifusunun
onemli bir kismimi olusturan bu dort biiyliksehirde kamu miilkiyetinde bulunan
konutlarin pay1 yok denecek kadar azdir. Konutlar ya sahipleri tarafindan ikamet
edilmekte ya da diger 6zel bireylerin miilkiyetindeki konutlar 6zel kira
sektoriinde kullanilmaktadir. Kamu miilkiyetindeki konutlar ise hemen tamami
kamu c¢alisanlarina diisilk kiralarla sunulan lojmanlardan olugmaktadir.
1990’larin sonundaki kamu konutlarinin 6zellestirilmesi c¢abalar1 da dikkate
alinirsa giiniimiizde bu oranlarin daha da diisiik olmasi1 beklenebilir. S6zkonusu
donemde kentlere gociin ve gecekondulasmanin yayginlasmasi ile konut sorunu
daha 6nemli hale gelmistir (Alkiser ve Yiirekli, 2004: 71). 1981 yilinda Toplu
Konut Kanunu ile baslayan ve 1984 yilinda Tolu Konut Idaresi ile siiren ve
kooperatiflerin desteklenmesine yonelik yasal diizenlemeler, Toplu Konut
Fonunun destegi ile 1984-1989 yillarinda konut kooperatiflerinin agirlikta
oldugu bir konut iiretim sistemi ortaya c¢ikarmustir. Ancak 1988 yilinda
Fon’un kaynaklarinin &nemli bir bolimiiniin 1993’de tamaminin biitceye
alimmasi ile kredi verilen konut sayisini 6nemli dl¢iide diistirmiistiir (DPT, 2001:
68). Tiirkiye’de konut a¢igin1 gidermek i¢in kamu destegiyle yaratilan en yaygin
model toplu konut olmustur. Tiirkiye’de toplu konut iiretimi, Tiirkiye Emlak
Bankasi, Toplu Konut Idaresi, kooperatifler ve &6zel sirketler yoluyla
gerceklesmektedir. Devlet lojman yapimini bile bu modellerden biri ya da ikisi
yoluyla yaptirmaya yonelmistir. Belediyelerin toplu konut iiretimi de bu
modellerden biridir. 1926’da konut sorununun ¢ézliimiine yardimeci olmak {izere
kurulan Tirkiye FEmlak Bankasi 1946’dan itibaren konut sektoriini
kredilendirmek amaciyla yeniden yapilandirilmistir (Alkiser ve Yiirekli, 2004:
71). Emlak Bankasinin yani sira, sosyal sigorta kurumlar ve tasarruf sandiklari
ve toplu konut fonu genel olarak konut finansmanina katilan kamusal ya da
kamu destekli orgiitler olarak 6n plana ¢ikmaktadir.

Tallo 9. Turkive'de Kurumlara Gore Komut Finansmani
Faaliyvet Donemi  Konut Savisi

T.Emlak Bankaz 19442000 90.915
S5K 19621 937 233.286
O A 19631992 55.2458
Bayindirhk ve isk&n Bk, 19656—1 953 593.050
Bad-Kur 19751980 7412

T oK 19842006 Q44 442

Kaynak: &ycin (2003 TOKT [waewetoki gow tr]
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Tiirkiye’de konut finansmaninda bireylerin kendi kaynaklar ile ya da
borglanarak konut sahibi olduklar1 dogrudan finansman yontemi yaygindir.
Kurumsal olmayan bu sistem icerisinde agirlikla konut miiteahhitlerinden (yap-
satc1) konut satin alinmasi, kooperatifler araciligiyla konut edinilmesi ve
kisilerin kendi konutlarm1 kendi insa etmesi/ettirmesi bi¢imleriyle konut
iiretilmektedir (DPT, 2001:58). Yeterli diizeyde sistemlesmis bir kurumsal
finansman sisteminden bahsedilemese de ticari bankalar, sosyal giivenlik
kurumlar1 ve TOKI sinirli diizeylerde konut finansman sisteminde rol almistir.
Ticari bankalar 6zellikle 1989 yilindan itibaren —genellikle {ist gelir gruplarina
hitap edecek bicimde- bireysel krediler seklinde konut kredileri saglamaya
baslamigken, sosyal giivenlik kurumlar ¢ogunlukla kooperatifler araciligiyla
konut edinmek isteyen iiyelerine finansman imkéanlari sunmustur. Bunlar disinda
Emlak Bankasi konut alicilarina kredi saglayan 6nemli bir kurulus olmussa da
1989°dan itibaren st gelir gruplarina hitap edebilecek yiiksek faizli-diigiik
vadeli krediler sunmaya baglamistir (DPT, 2001:59). Merkezi hiikiimetin konut
finansmanina katkis1 ise temelde 1958 yilinda kurulan Baymdirlik ve Iskan
Bakanlig1 ve 1984 yilinda kurulan Toplu Konut idaresi (ve Toplu Konut Fonu)
faaliyetleri gercevesinde olmustur. Tablo 9’da 1940’lardan giiniimiize ¢esitli
donemlerde faal olmus kamu kuruluslarinin kredi yoluyla ya da dogrudan
iireterek finanse ettigi konut sayilar1 gériillmektedir.

Konut i¢in kurumsal bir finansman sisteminin olusturulamamis olmasinin
yani sira kamu tarafindan iiretim, kredi ve fon sunumu da olduk¢a smirli
kalmigtir. Tablo 10°da yapi1 ruhsatina gore toplam ikamet amagli binalar ve
bunlarn {iretim esnasinda yapi sahipligi yani hangi kisi ya da kurulus hesabina
yapildig1 (kimin yaptigia bakilmaksizin) goriilmektedir. Tablonun da gosterdigi
gibi iretilen konutlar ¢ogunlukla 6zel birey ya da kesimler adina yapilmakta,
konut ve yap1 kooperatiflerinin pay1 ise gittikge azalmaktadir. Kamu tarafindan
yaptirilan konutlar ise 2000’li yillarda ¢ogu halde %10’un altindadir. Kamu
tarafindan yaptirilan konutlar diger yandan dar gelirlilerin barinma ihtiyacim
karsilamaya yonelik olarak kullanilmaktan ¢ok lojman ya da TOKI kapsaminda
bireylere kredili verilen konutlardan olusmaktadir.

Tiirkiye’de 06zellikle 1980’lerden itibaren devletin — oOzellikle dar
gelirlilere yonelik- konut iiretimindeki rolii azalmis, dogrudan bir rol
istlenmekten ¢ok serbest piyasa politikalar1 g¢ercevesinde smirli bir rol
tistlenmistir. Ozellikle Avrupa iilkelerinde oldugu gibi sosyal konut anlaminda
sistemli bir kamu politikasindan s6z etmek miimkiin degildir (Alkiser ve
Yiirekli, 2004: 73). Kurumsallagmamis fon saglama sistemi 6zel finansman
yontemleri ile konut finansmanini da miimkiin kilmamaktadir. 21.2.2007 tarih ve
5582 sayili kanunla uzun vadeli ipotekli (tutulu) konut finansmani uygulamasina
baslanmissa da finansal olarak sistemin derinlesmesi de zaman alacaktir. Bunun
yaninda tartigilmasina ragmen kanunda kredi faizlerinin vergiden indirilebilmesi
imkan1 da sunulmamuistir.
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Talo 18 ¥ am Rubsatina Gore lkamet Amagh Binalann Yap Sahipligi
{Daire savisi, %)

Toplam  Kamu % Ozd e Kooperatif %
2000 315162 31.208 010 222657 0N 61 .267 019
20 279616 24959 009 41858 077 40469 014
2002 153779 G705 oo4 124433 031 22 64 015
2003 202237 94979 oos 17182 08585 20346 010
2004 329774 15158 006 254407 0586 27208 0.0a
2005 510080 53866 011 4214258 083  34.786 007

Kaynak: DIE (2008)

Tiirkiye’de devletin vergi ve siibvansiyon mekanizmalar1 ile konut
politikas1 olusturmasi olduk¢a sinirli olmustur. Devletin konut politikalar
miidahaleleri Tablo 5°de Avrupa iilkeleri i¢in sunulan sistematikle incelenecek
olursa bazi vergi tesviklerinin diginda, Ozellikle bireylere yonelik talep
stibvansiyonlarmin oldukg¢a sinirh oldugu goriilmektedir.

Vergi ile ilgili tesvikler konut kooperatiflerine yonelik vergi kolayliklar
ve emlak vergisinde (Emlak Vergisi Kanunu Md.5) yeni inga edilmis konutlara 5
yil siire ile saglanan gecici muafiyetle sinirlidir. Kooperatifler ise sosyal amagl
konut iiretiminde 6énemli bir role sahip olmus devlet tarafindan hem vergi hem
kredi olanaklar1 ile desteklenmistir. 3065 sayili KDV Kanununun Gegici 15.
Maddesi ile kooperatiflere insaat ve taahhiit igleri ilgili KDV tesvikleri
verilmektedir. 29.07.1998 tarihinden 6nce bina insaat ruhsati alinmig insaatlar
icin kooperatifler tamamen KDV’den istisnadir. Bina ingaat ruhsatinin
29.07.1998 tarihinden sonra alinmasi durumunda ise; konut yap1 kooperatiflerine
yapilan ingaat taahhiit isleri %1 oraninda katma deger vergisine tabidir.
Kooperatifler KDV Kanununun 17/4-k maddesi ile {iyelerine yapacaklar1 konut
teslimleri i¢in de 01/08/1998 tarihinden itibaren istisna kapsamindadirlar. Bunun
yant sira Kurumlar Vergisi Kanunu 4-k maddesi ile kooperatifler belirli sartlarla
kurumlar vergisinden muaf tutulmustur.

1984 tarih ve 2981 sayili kanunla 1997 yilina kadar konut insaati ile
kalkinmada oncelikli ydrelerde yapilacak yatirimlarin vergi, resim ve harg
istisnas1 ve muafliklar1 yoluyla tesvik edilmistir. Istisna ve muafliklar Veraset ve
Intikal Vergisi, Damga Vergisi, Banka ve Sigorta Muameleleri Vergisi, Harglar
ve Belediye Gelirleri Kanunu geregince alinan vergi, resim ve harglart
kapsamaktaydi. Ancak uygulama 1997 yilinda kaldirilmistir.

Fransa, Hollanda, Belgika, Italya, Ingiltere gibi ¢ogu Avrupa iilkesinin
aksine 2007 tarihinde yasalasan tutulu konut kredilerine Odenen faizlere
herhangi bir vergi indirimi saglanmamaktadir. Yine bazi1 Avrupa iilkelerinde
(Italya, irlanda, Hollanda, Ingiltere) bulunan diisiik gelirliler igin barmnmaya
yonelik harcamalara ve kira Odemelerine de vergi indirimi Tiirkiye’de
bulunmamaktadir. 2007 yilina kadar iicretliler i¢in 6zel gider indirimi adiyla kira
Odemelerinin 1/3 vergi matrahindan indirilebilmistir ancak uygulama 2007°de
kaldirilmastir.
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Bireylere yonelik konutla ilgili transfer bulunmamaktadir. Genel bir konut
yardimi da bulunmamaktadir. 1987-1995 yillar1 arasinda ticretlilere yonelik bir
Konut Edindirme Yardimi yapilmigsa da yardim bir fonda toplanarak belirli
sartlarla konut alacaklara kredi vermek seklinde uygulanmig, yardim alanlara
dogrudan 6deme yapilmamistir. Bircok agidan tartigma olusturan bu uygulama
1995°de uygulamadan kaldirilmig ancak kredilerden yararlananlar oldukga sinirl
oldugu gibi yardim alanlara biriken 6demeleri ancak 2008’de ve beklenenden
cok diisiik miktarlarda yapilabilmistir. Bunun disinda kamunun dogrudan arz
veya talep siibvansiyonu bulunmamaktadir. Arza yonelik tegviklerin onemli
boliimii Emlak Bankasi, Toplu Konut Idaresi ve Bayindirlik ve Iskan
Bakanliginca saglanan kredi siibvansiyonlariyla smirli  kalmigtir. Talep
siibvansiyonlart ise yine Emlak Bankasi, TOKI ve sosyal giivenlik
kuruluslarinca tiyelerine saglanan kredi siibvansiyonlarindan olusmustur.

Devletin bir diger konut politikas1 araci olan kamu konutlar1 ise sadece
kamu ¢alisanlarinin ve ¢ok sinirli derecelerde yararlanabildigi bir dolayl destek
sistemi olarak kamistir. 2956 sayili Kamu Konutlar1 Kanunu kamu konutlarini,
0zel tahsisli, gorev tahsisli, sira tahsisli ve hizmet tahsisli olmak iizere dorde
ayirmaktadir. Distik gelirli kamu calisanlarinin yararlanabilecegi sira tahsisli
konutlar smirli sayida oldugundan konut hakki kazanilmasi olduk¢a zordur.
Kamu calisanlarinin yararlandigi kamu konutlar1 bir 6l¢iide ‘sosyal kirali” konut
olarak Tirkiye’de dogrudan devlet iiretim/yonetiminin tek Ornegini
olusturmaktadir.

6. SONUC

Devletin konut piyasasina miidahaleleri temelde 2. Diinya Savasi ile
baglamaktadir. Bu donemde yasanan konut agigi, kira kontrolleri, iiretimi
destekleyici siibvansiyonlar ya da dogrudan devlet eliyle iiretim gibi aktif devlet
miidahalelerini gerekli kilmistir. Akademik literatiir ise konut sektoriinde
devletin roliinii temelde konut piyasasindaki eksiklik, digsalliklar ve devletin
geliri yeniden dagitict roliiyle ilgili kabullerle agiklamaktadir. 1980’lerden
itibaren ¢ogu gelismis refah devletinde devletin miidahale ara¢ ve bigimleri
degismeye baslamistir. Konut politikalar1 ile ilgili degisimin en Onemli
belirtileri, siibvansiyonlarin kullaniminda goériilmektedir. Bu donemden itibaren
konut sektoriiniin sorunlar1 konut agigi ile tanimlanmadigindan, herkese yetecek
derecede konut bulundugu varsayimindan hareketle talebi diizenleyecek ya da
tesvik edecek, diigiik gelirleri hedefleyen dogrudan kisilere verilen transfer ve
siibvansiyonlarin kullanimi yayginlagmaya baslamistir. Konut sektorii en agir
diizenlemelerin oldugu {ilkelerde bile piyasa finansman ilkelerini gelistirici ve
destekleyici bir bi¢im almaya baslamigtir. Sosyal konut alaninda da ydnetim
yapilarini serbestlestirici ve sosyal kira uygulamalarin1 piyasaya yaklastiric
cabalar gozlenmektedir. Gelismis bat1 {ilkelerindeki bu egilim gelismekte olan
iilkelerde ayni paralel de seyretmemektedir. Merkezi planlamadan piyasa
sistemine gegen Dogu Avrupa gecis ekonomilerinde, gegmiste tamamiyla kamu
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kontroliinde olan konut sektdrii nemli 6zellestirmelerden sonra sosyal konutun
neredeyse hi¢c olmadigi, evsahipliginin yaygin oldugu konut sistemlerine
doniismustiir. Tiirkiye’de ise cumhuriyetin ilk yillarindaki cabalara ragmen
gelismis bir konut politikas1 ve konut finansman sistemi olusturulamamustir.
Kamu tarafindan sunulan ya da iretilen konutlarm 6nemli bir boliimii kamu
calisanlarima ve iscilere yonelik olmus, zamanla da ortanin iizerinde gelir
diizeyindeki bireylerin yararlandigi bir sisteme donlismiistiir. Kurumsallagmamig
konut iiretim sistemi igerisinde konut finansmani Onemli Olg¢lide bireyler
tarafindan finanse edilmektedir. Cagdas devletlerin kullandig1 vergi, transfer ve
diizenleme sistemlerinin hemen higbiri Tiirkiye’de konut politikalarinda yer
almamaktadir. Son dénemde Avrupa’da goriilen dogrudan bireysel desteklere
benzer bir mekanizma da kullanilmamaktadir. Her ne kadar TOKI ve sosyal
gilivenlik kuruluslar1 gibi kurumlarca finansman/kredi destekleri saglantyorsa da
dogrudan yeniden dagitici politikalarin unsuru sayilabilecek bir konut politikasi
unsuru bulunmamaktadir. Konut {ireticilerine (Kooperatifler vb.) saglanan bazi
vergisel tesvikler ve kredi olanaklarinin disinda kamu fonlar1 konut
politikalarinda dogrudan kullanilmamaktadir. 2007 yilinda ipotekli konut
finansman kredilerine iliskin yasal diizenlemelerle uzun vadede konut
sektoriinde finansman olanaklarin1 gelistirmesi Ongoriilmektedir. Ancak ¢ogu
gelismis iilkedeki uygulamanin aksine, bu sekilde bir finansman icin 6denen
faizlere vergi indirimi saglanmamasi, diisiik gelirlileri hedefleyen bir konut
politikasinin (ya da transfer mekanizmasinin) olmamasi, konut politikalar
araciligiyla devletin yeteri derecede yeniden dagitict bir rol iistlenmedigini de
gostermektedir.
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