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TURKIYE’DE KONUTTA KENTSEL DONUSUM FINANSMANI iCIN
MODEL ONERISi: KAMU HiSSEDARLIGI
CUMA GUNGOR

Insanlarin en temel haklarindan olan, ihtiyaclar hiyerarsisinde en onemli
kademede smiflandirilan barinma hakkinin saglanmast icin konut yatirimlar
genellikle devletler tarafindan desteklenmektedir. Konutun ekonomik olarak
erisilebilir hale getirilmesinde devlet destegi 6zellikle alt gelir gruplari igin yagamsal
Oneme sahiptir. Bu c¢alisma, kent merkezlerinde bulunan mesken (iginde yasam
gecirilen konut) olma 6zelligini kaybetmis yapi stokunun yenilenmesi ve deprem
riskine kars1 dayanikli hale getirilmesi i¢in model 6nerisi sunmaktadir. Fatih, Besiktas,
Uskiidar ve Kadikdy gibi eski yap1 stokunun kent merkezinin &nemli kismini
olusturdugu ilgelerde kentsel yenileme c¢alismalarinda finansman sorunu
yasanmaktadir. Bina sahipleri dairelerini depreme dayanikli hale getirmek icin
miiteahhitlik karnesi olan yiiklenici ile bedel karsilig1 eser yapim s6zlesmesi, arsa pay1
karsilig1 insaat yapim sozlesmesi veya her ikisini de kismen iceren noter sozlesmesi
yapmaktadir. Bu calisma; yiikleniciye verilmesi gereken bedelin geri 6demesini
yapamayacagl i¢in finansmana erisemeyen, kendisine bir daire yapilabilecek kadar
‘artik arsa hissesi’ bulunmayan ve fakat yillarca yasadig1 mahalle kiiltiirtinden kopmak
istemeyen maliklere yapim finansmanui i¢in firsat sunmaktadir. Kentsel dontisiimde en
giivenilir paydasin Cevre Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig1 araciligryla Tiirkiye
Cumbhuriyeti devleti oldugu 6nerisini sunan arastirmalar bulunmaktadir. Bu ¢alisma,
finansman kullanmadan ve dairesini kiigiiltmeden yeniden yapimi karsiliginda malikin
kendi konutuna kamunun hissedar olmasin1 konu edinmektedir. Buna gore, devlet
evrensel beyannamelerle ve yasalarla tanimlanmis 6devi geregi vatandasinin konut
hakkini elde etmesi i¢in kentsel yenileme kapsaminda yeniden bina yapim isini finanse
ederek vatandasina hissedar olacaktir. Bu ortaklik; Islami finansta ‘azalan musaraka’
olarak adlandirilan ve ortaklardan birinin hissesinin zamanla azalacagi tiirden olan
sermaye ortakligidir. Kamu kurumu, vatandasinin giivenli barinma ihtiyacini

karsilamak i¢in mesken olma islevini kaybetmis binasinin yeniden yapimini finanse



edip ilgili konuta hissedar olacaktir. Arsa maliki zaman i¢inde kamunun hissesini
oncelikle geri alim hakkina sahip olacak veya yenilenmis yapiy1 kullanim karsiliginda
kendi hissesini kamuya devredecektir. Kamunun hisse sahipligi parasal kaynak
saglanmas1 ve mali siirdiiriilebilirlik agisindan 6nem arz etmektedir. Boylece yapida
nihai karar verici arsa maliki olmakla birlikte kamunun hakki korunmus olacak konutta

transfer harcamalari nesiller arasinda dengeli paylasilmis olacaktir.

Anahtar Kelimeler: Kentsel doniisiim, konut hakki, payli miilkiyet, kamu

finansmani, azalan musaraka, sukuk



ABSTRACT

MODEL PROPOSAL FOR URBAN TRANSFORMATION FINANCING IN
HOUSING IN TURKEY: PUBLIC SHAREHOLDING
Cuma GUNGOR

Residential investments are supported by governments to ensure the right to
shelter, which is one of the most fundamental rights of people and is classified as the
most important level in the hierarchy of needs. State support in making housing
economically accessible is vital especially for lower income groups. This study
proposes a model for the renovation of the buildings in urban centers that have lost
their residential characteristics and to make them resistant to earthquake risk. In
districts such as Fatih, Besiktas, Uskiidar and Kadikdy, where the old building stock
constitutes a significant part of the city center, there is a financing problem in urban
renewal works. In order to make their buildings earthquake-resistant, building owners
enter into a notary contract with a contractor who has a contractor's license, either a
work-for-cost construction contract, a construction-for-land-share construction
contract, or partially both. This study offers an opportunity for construction financing
to owners who cannot access financing because they cannot repay the price that should
be given to the contractor, who do not have enough 'residual land shares' to build an
apartment for themselves; however, who do not want to break away from the
neighborhood culture they have lived in for years. Research shows that the most
reliable stakeholder in urban transformation is the Turkish state through the Ministry
of Environment Urbanization. and Climate Change. This study focuses on public
ownership of the owner's own dwelling in return for its reconstruction without
financing and downsizing the building. Accordingly, the state - in accordance with its
duty defined by universal declarations and laws - will become a shareholder for its
citizens by financing the rebuilding work within the scope of urban renewal. This
partnership is a type of capital partnership called 'diminishing musharaka' in Islamic
economics, where one partner’s stake will diminish over time. The public institution

will finance the reconstruction of its defunct building to meet its citizen's need for safe
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housing and become a shareholder in that housing. Over time, the landowner will have
the right to buy back the public's stake first or transfer his/her stake to the public in
exchange for the use of the renovated building. Public share ownership is important
for funding and financial sustainability. Although the landowner is the final decision-
maker, the public's rights might be protected and transfer expenditures on housing

might be shared evenly between generations.

Keywords: Urban transformation, right to housing, shared ownership, public

financing, diminishing musharaka, sukuk



ONSOZ

Konut, tarihsel olarak geleneksel veya modern ¢ok ¢esitli yollarla finanse
edilmistir. Konut algisinin da zamanla baskalastigi bu siireclerde finansmanla ilgili
neredeyse her yontem ele alinmistir. Konut finansman yontemleri her donemde
gecerliligini koruyamayabilir, bununla birlikte farkli kisiler i¢in farkli yontemler
oncelikli tercih sebebi olabilir. Bu ¢alismada, Islami finansin temel prensiplerinden
olan ‘faizsizlik’ ve ‘ortaklik’ ilkelerine odaklanilarak belirli 6zel sartlar1 saglayan hane
halklarina evlerini depreme dayanikli hale getirebilmeleri i¢in model Onerisi

sunulmaktadir.

Tez danmismanim Prof. Dr. Adem ESEN o6nemli yonlendirmeler yaparak
odaktan ayrilmamami sagladi ve editor titizligiyle tezimi okuyup diizeltmeler yapt.
Tezimin baslangicindan itibaren her asamada verdigi kiymetli destek igin igten

tesekkiir ederim.

Islam iktisad1 alaninda eser vermis herkese tesekkiir ederim. Ogretmenlerime,
lisans ve lisansiistii egitimimde dersini aldigim hocalarima tesekkiir ederim. Finans
boyutuyla énerilerde bulunan Prof. Dr. Sakir GORMUS ve fikhi sorularimda destek
olan Prof. Dr. Servet BAYINDIR hocalarima tesekkiir ederim. Kizlarim Hafsa Zilan

ve Zelal bu siirecte bana enerji verdi, tesekkiir ederim.
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GIRIS

Islam iktisad1; ‘Miisliiman insan’ modeliyle, ahlakiligiyle, pozitif ve normatif
kaideleri birlikte kullanmasiyla, mesrulugu ve helalligi 6ncelemesiyle, fert-toplum
menfaat dengesini ilahi prensiplerle saglamasiyla, akli ilahi gostergelerle
kullanmasiyla, emegi parlatip iiretim-boliisim dengesiyle ve faizsizlik ilkesiyle

ekonomik faaliyetleri diizenler (Zaim, 2013).

Islam fikhinda havaic-i asliyye olarak adlandirilan ve zekat hesabmnin disinda
tutulan temel ihtiyaglardan olan konutu barinma mekén1 olarak konu alan ¢ok sayida
ayet ve hadis vardir (Ceker, 1997). Fazlalik (asli ihtiya¢ harici) sayillan mallardan
verilen zekat iktisadi bolisiimi ve nimetlerin adil dagilimini diizenlemede etkili
aragtir. Bu baglamdan konut ihtiyacinin saglanmasinin Islam iktisad1 i¢in 6nemine

ulasilabilir.

Martin Luther King’e gore komiinizm bireyi, kapitalizm ise toplumu ihmal
etmekte veya unutmaktadir. ‘Kardeslik kralligi’ ise ona gore her iki sistemin
dogrularini sentezleyerek hakikate ulasmaya ¢alisir. Kiiresel ekonomik krize yol agan
menkul kiymetlestirilmis konut ipotek senetlerinin baglamindan koparak tekrarli satigi
2008 yilinda siirdiiriilemez seviyeye gelince ilgili konuta olan bor¢ mevcuttaki
6zkaynagin lizerine ¢ikmistir. Temerriide diisen borg¢lularin haczedilmis miilkleri reel
fiyatinin altinda degerle spekiilatorlerce satin alinip yine ayni kisilere-evlerini
kaybedenlere kiralanmistir (Lewis & Conaty, 2012). King’in isaret ettigi kardeslik
ruhu Hucurat siiresi 10. ayette mevcuttur. Miisliiman Miisliimanin kardesidir; ona
zulmedemez, onu desteginden mahrum birakamaz, onu ‘miilksiizlestirerek’ kiigiik

diisiiremez.
1. Tez Konusu

Bu calisma, giivenli barmnma ihtiyacim1 karsilamak icin Islami finansin
prensiplerinden olan faizsizligi ve ortakligi odagma alarak model Onerisi
gelistirmektedir. Bu tez, iktisattan lisans mezunu bir mali miisavir ve insaat miithendisi
olarak faaliyet gosterdigim konut sektoriinde kentsel doniisiimle ilgili pratikte

karsilasilan finansman sorununa ¢dziim onerisi getirmektedir. Onerilen model tek
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basina konut finansmani sorununu ¢6zme iddiasinda degildir. Bununla birlikte belli
sartlar1 saglayan vatandaslara giivenli ve depreme dayanikli konut edinme firsatini

devletin transfer harcamalarinda siirdiiriilebilirlige zarar vermeden sunmaktadir.

Kentsel doniisiime giren binalarda ekonomik sebeplerle insaat yapim
sOzlesmelerine taraf olamayan (%51’in disinda kalan) maliklere yapim masraflari
karsiliginda hissedar olan kamu; azalan, sabit veya artan hisseli olarak ortakligini
yapinin ekonomik Omrii boyunca siirdiirebilecektir. Finansmanin kit olmasindan
kaynakli bu siire¢ yirmi yil olarak dngoriilmiis, sinirlanmis ve hesaplamalar bu siire
baz alinarak yapilmistir. Bu calismanin kapsami kentsel doniisiim projeleriyle
smirlandirilmistir. Yapim olabilmesi icin gerekli arsa halihazirda mevcuttur. insaat
yapiminda kullanilmak iizere yapilmis anlasmadan dogacak bedelin ilgili kategoride
ve smnifta Tiirkiye Istatistik Enstitiisii (TUIK) tarafindan ilan edilen ‘insaat maliyetleri
endeksine’ gore glincellenip hesaplanmis yap1 yaklagik maliyetleri (YYM) ile geri

ddenmesinin Islami finans ilkelerine uygun oldugu bu ¢alismada savunulmaktadir.
2. Tez Konusunun Onemi

Insanlar asirlardir mal degisimlerini ve ticaretini ‘para’ araciligiyla
yapmaktadir. Paranin farkli kullanimda gesitleri vardir. Dogrudan maden degeri olarak
mal para, sertifika veya ¢ek benzeri iizerinde yazili tutarin1 degerleyen temsili para,
giiclinii devletin miihriinden ve kanuni tedaviil mecburiyetinden alan kagit para,
fiziksel olarak elde bulundurulmayan ve transferinde fiziksellik gerekliligi
bulunmayan kaydi para ya da mevduat paras: (Orman, 2015) yaninda elektronik para
kapsaminda kredi kartlari, blok zincir ile kripto paralar aligveris islemlerinde
kullanilmaktadir (Ozatay, 2013). Mal iiretimi ve piyasadaki para miktar1 es zamanl
dengelenmediginde fiyatlar genel diizeyi degisir. Reel fiyatlarin degismeden kalmasi;
niifusun artmasi, yeni teknolojik gelismeler, ekonomik krizler ve dogal afetler gibi
sebeplerle neredeyse imkansizdir. Insanlar ihtiyaglarim farkli senelerde ve dénemlerde
karsilamaktadir. Hane halklar1 birikimleri yoksa ortalama on ile yirmi yil arasinda
ancak konut sahibi olabilmektedir. Bazilarinin ev alim1 kriz zamanlarina denk gelirken
kimileri de parasal genisleme donemlerine rastlamaktadir. Bu durumda bazilar1 ‘kendi

risklerine toplumu ortak’ ederek ev sahibi olurken diger bir kesimin ayn1 imkan1 elde
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etmek icin daha fazla emek harcamasi gerekmektedir. Temel ihtiya¢ olan konuta
insanlarin adil sartlarda ulagabilmesi i¢in sistemin faizden ve enflasyondan miimkiin

oldugunca arindirilmasi gerekmektedir.

Anaakim iktisat serbest piyasa ekonomisinin en verimli sonuglar1 elde
edecegini iddia eder. Emperyalist iilkelerin basariy1 kapitalizmle kazandig1 6n kabulii
Miisliiman iktisat¢ilar1 da ‘Islam Iktisadinin, anaakim iktisat prensiplerini (serbest
piyasa ve agik pazar) kapitalizmden ¢ok dnce uyguladigini ‘ispat’ etmeye yoneltmistir
(EI-Din, 2020). Finansal piyasalarin, giidiilerin, kurumlarin ve aktorlerin ekonominin
isleyisinde artan rolii olarak ‘finansallasma’ iktisadi faaliyetlerden elde edilecek
gelirin kredi iligkileri iizerinden kapitalizasyonla kolayca el degistirmesine olanak
saglamakta faiz enstriimaniyla hayali sermaye olusturup ‘deger {izerinde bir hak iddia
(Marks, 1991)’ etmektedir (Giingen, 2015). Ne kadar ¢ok finansallasma o kadar ¢ok
hakkaniyetsiz gelir dagilimi anlaminda ‘goriinmez el’ sermaye hareketini kapitaliste
yonlendirmektedir. Yahya bin Omer ‘Ahkdamii’s-Sik’ isimli eserinde piyasa
hiikiimlerini gesitli durumlarda islemektedir. Peygamberimiz Hazreti Muhammed
(s.a.v.)’in Tirmizi, Buyu-73’te verilen hadisine gore ‘Sizin fiyatlarimin yiiksek veya
diisiik olmasi Allah in elindedir. Sizden birinin malina ve canina haksizlik etmeden
Allah’in huzuruna ¢ikmak istiyorum’ dedigi nakledilmektedir. Bu hadis-i serif Islami
finanst liberal ekonomiye gore yorumlayanlar tarafindan sik dile getirilmektedir.
Kastedilen mana kitligin (imtihanin) ve bereketin Allah tarafindan yaratildigidir.
Uriinlerin kit oldugu donemlerde ‘fiyat tavam uygulamasi’ konulmasi, en 6nemli
gecim kaynagini ticaretten saglayan Mekke’nin Islam’in gelisme déneminde merkezi
pazar olma statiisiinii kaybetmesine yol agabileceginden peygamberimiz tarafindan
tercih edilmemistir. Bununla birlikte Imam Malik, asiriya kagmaksizin esnafa kar
saglayacak sekilde fiyat {ist sinir1 getirilebilecegini belirtmistir (el-Endeliisi, 2022)
Tez konusu anlatilirken finansman, enflasyon, faiz, tahvil ve benzeri islam iktisadinda
makbul sayillmayan anaakim iktisat terimleri kullanilsa da ¢alismanin aks1 faizsizlik,
riski ve Kari riza ile paylasan ortaklik ve trampayi (takasi) animsatan yardimlagsma
tizerine kuruludur (Bayindir S. , 2015). Buna gore devlet, vatandasin kendi konutunu
yenilemeye ve afetlere mukavim hale getirmeye olan ihtiyacini karsilamak i¢in insaat

maliyeti izerinden destekte bulunur. Vatandas da buradan haksiz rant elde etme yoluna

3



gitmeden bagka insanlarin ihtiyacinin karsilanmasi amaciyla giincel maliyet iizerinden
geri 0deme yapar. Bu arada kazanilan rant (ekonomik deger artist anlaminda)
paylasilir. Kamu kar amaci gozetmez fakat gelecek nesilleri de diisiinerek devlet

destegini siirdiiriilebilir formda tutar.

Afet riski altindaki alanlarin doniistiirilmesi hakkinda Resmi Gazetede
yayimlandigi 31 Mayis 2012 tarih ve 28309 sayu1 ile yiiriirlige giren 6306 sayili kanun
kapsaminda riskli yapt karari1 verilen binalarin yeniden yapimindaki karsilasilan
finansal giicliikkler bu modeli olusturmay1 gerekli kilmistir. Bu kanunla ekonomik
Omriinii tamamladig1 konusunda verilen riskli yap1 karar1 marifetiyle arsa sahiplerine
yeniden yaptirma, miiteahhit se¢imi, yeni dairelerin biiytikliigii gibi konularda
‘oybirligi’ yerine 2/3 cogunluk sarti kolayligi getirildi. Bu durumda anlagma
saglamayanlarin hisseleri once agik artirma usulii rayi¢ degerden baslayarak maliklere
satilacak, malikler almazsa ayn1 sézlesme sartlarinda tigiincii kisilere teklif edilecek,
yine sonuglanmazsa Bakanlik¢a satin alinacak idi (CSIDB, Sik Sorulan Sorular-
Anlagma Siireci, 2024). Maras ve Hatay depremleri sonrasinda doniisiimde saglanmasi
zor karsilanan bu oran salt cogunluk degeri olan %51°e indirildi (Hangiil, 2023).
Ekonomik imkanlar1 sebebiyle bu anlasmaya taraf olamayanlarin hisselerinin devlet
zoruyla satilmasi ve cebren yasam alanlarindan-mahallelerinden ¢ikarilmalari kentsel
dontisiimde radikal elestirilere maruz kalan ‘soylulastirma’ kapsamina girmektedir
(Keles, Kentsel Dontlistimden Kentsel Ranta, 2022). Yasay1 dayanak gdsterip maliki
‘miilksiizlestirmek’ yerine bunun i¢in ayiracagl odenegi ilgili bagimsiz boliimleri
mesken olarak kullanan hane halklarinin (baska konutlar1 da yoksa ve talep ederlerse)
yapim bedelini 6deme karsiliginda ‘evrensel beyannameler ve anayasalarda belirtilen
devletin barinma hakkini saglama odevi geregi’ kamunun malike hissedar olmasi

sosyal devletin gerekleri arasinda degerlendirilmektedir.

3. Calismamin Diizeni
Tez calismasi giris ve sonug haricinde ii¢ boliimden olusmaktadir. ilk béliimde
barmmma hakki baglaminda konut incelenmistir. Konut olgusunun ve taniminin tarihsel
siirecteki seyri, yapim yontemleri, konutlagsma ve kentlerin olusumu, kentlerin farkli

nedenlerle yikilmasi ve doniismesi islenmistir. Konut hakk: ilk boliimiin en énemli



kismidir. Farkli ekonomik sistemlerde konut ve barinma hakki miilkiyet baglaminda
Islam’la karsilastirmali incelenmistir.

Ikinci boliim konutun insasinin finansmanma ayrilmistir. Konvansiyonel
yontemlerden baslanarak Islam ekonomisinde tercih edilen segenekler bu ¢alismanin
alanina yaklasacak sekilde detaylandirilmadan incelenmistir. Konut finansmaninda
Tiirkiye’de giincel olusumlar degerlendirilip olusturulacak model i¢in kavramsal
altyapi olusturulmustur.

Uciincii béliimde kurulacak modelin araglari tamitilmis ve temel bilgiler
verilmigtir. Modelin igleyisinin ve formiilasyonlarin bulundugu bu bdliimde
calismanin ayirt edici yanlari sunulmaktadir. Kamunun aldig1 farkli pozisyonlara gore
modelin 6rnekleri verilmektedir. Bu boliimiin sonunda anlamada kolaylik saglamasi
amactyla her bir pozisyon i¢in giincel maliyet degerleriyle asgari licrete orantili 6deme
ve sahiplik grafikleri hazirlanmigtir. Sonug¢ bdliimiinde calismanin ve bulgularin
degerlendirilmesi 6zetlenmistir.

4. Arastirma Yontemi

Borg ve Gall (1971), arastirma-gelistirme g¢alismalarinin igermesi gereken
asamalari; O0zlenen durumun tespiti, mevcut durumun tahlili, yeni algi/uygulama
gelistirme arzusu, tasarim yapilmasi ve ger¢ege yakin ortamda denenmesi, gerekli
diizeltmelerin yapilmast (liriin basarili oluncaya kadar deneme ve diizeltmenin
birbirini izlemesi) ve uyumlulastirmanin yapilarak literatiire kazandirilmasi olarak

siralamaktadir (Karasar, 2016).

Tez calismastyla ‘malikin mesken olarak kullandigi riskli yapi seklinde
tescillenen konutunun afetlere dayanikli hale gelmesi i¢in yeniden yapimi karsilayacak
0deme giicli olmadig1 durumda finansman ihtiyacini nasil temin edecegi’ sorusuna
cevap aranmaktadir. Arastirmanin konu alanimi betimleyen kavramlar boliimlerde
oncelikle agiklanmig ve bu sorunun ¢6ziimii i¢in getirilen dneriler degerlendirilmistir.
Yetkili kurumlar tarafindan derlenen ve hazirlanan veriler basit nicel analizlere tabi
tutularak nitel arastirma orgiisii i¢inde kalinmistir. Bu yoniiyle tez karma yontem

yaklagimlarini kullanmistir (Creswell, 2017).



Hane haklarimin ekonomik seviyelerinin ve kapasitelerinin farkli olmakla
birlikte zamanla degiskenlik gostermesi finansal ihtiyaglarinin saglanmasini belirgin
denklemlerden ve matematiksel hesaplardan oOteye tasir. Cok degiskenli, ardisik
zamanli fonksiyonlarin belirgin olmayan bilgilerle hesaplamaya alinmasi kaotik
cozlimlere yol acabileceginden ‘bulanik mantik sisteminden’ yararlanarak beklentiyi
ve uzman goriislinii igeren toptan ¢oziime gidilmistir (Sen, 2020). Cevre Sehircilik ve
Iklim Degisikligi Bakanlig1 tarafindan 1985 yilindan bu yana yillik yaymlanan YYM
ve bu degerleri aylik degerlere indirgemek igin TUIK tarafindan hazirlanan insaat
maliyet endeksleri veri olarak kullanilmistir. Vergi nisabinda kullanilan azalan

amortisman degerleri Resmi Gazeteden alinarak bu tezin hesaplamalari yapilmustir.
5. Literatiir Degerlendirmesi

Diinya niifusunun artmasi ve sanayi devrimi sonrasinda baslayan kentlesme
sehir merkezlerinde yiiksek yogunlukla yapilasmaya sebep oldu. Yapim teknolojisinin
ve malzeme bilimin gelismesiyle apartmanlagsma hizi artt1 ve niteligiyle birlikle
konutun fiyatlar1 da yiikseldi. Yeterli birikimi olmayan ve borg, miras gibi geleneksel
yontemlerle konut alamayan hane halklarinin finansman sorununu asmalari i¢in ¢ok
sayida yontemin gelistirilip denendigi bilinmektedir. Bu calismada ‘Arap¢ada
miisaraka-i miitenakisa ya da Ingilizcede diminishing musarakah’ olarak bilinen
Tiirkceye ‘azalan musaraka’ olarak gecen ortaklik tiirli iizerinden incelemeler
yapilarak finansman tiiriiniin kapsami daraltilmaktadir. Azalan musaraka modelleri
finansmani saglayan kurulusun sahiplige gore kiradan pay almasi ve taksitli anapara
tahsilatiyla hissesini alictya kademeli devretmesi lizerine kurgulanmustir.

Bu tez calismasiyla uyuma en yakin drnek olarak Ingiltere’de 1970’lerin
basindan itibaren hane halklarin1 ‘50:50°, ‘yar1 yariya’ sloganmiyla ev sahipligine
0zendiren ve destekleyen payli miilkiyet (shared ownership) sistemi gdsterilebilir.
Merkezi hiikiimet, vatandaglarinin yasadigi evin sahipliginin huzurunu da
deneyimlemeleri i¢in Once yarisini ddetip ekonomik uygunluk kosullarinda diger
yarisint da alabilmelerini temin ederek, diisiik maliyetle konut sahibi yapmak
istemektedir (Cowan, Carr , & Wallace, 2018). Bunun yapilabilmesi i¢in merkezi
hiikiimetin sermaye sorununu asmis olmasi gerekmektedir. Ingiltere ve A.B.D. gibi

gelismis lilkelerde miimkiin olsa da Tiirkiye gibi gelismekte olan (senyoraj gelirinden
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mahrum) iilkeler i¢in basarilmasi giictiir. Standart ve yenilenen formatlariyla payl
miilkiyet modellerinde baslangi¢ hisseleri, sdzlesmenin tamamlanma siiresi ve hisse
transferinde minimum oranlar konusunda degisiklikler yapilmistir (Platform Home
Ownership, 2024). Standart halindeki %25 baslangi¢ sermayesi ve minimum artista
%10 hisse alma zorunlulugu yeni modelde %10 ve %5 olarak degistirilerek bizim
calismamizda da Onerilen (hisse transfer orani) degerlere yakinsamistir. Hatta yeni
model (new shared ownership model) %1 hisse gegisine izin vererek ve bu hisse
gecisini alic1 malikin inisiyatifine birakarak bu ¢aligmanin kapsamiyla aradaki 6nemli
farklardan birini de uyumlu hale getirmistir. Her iki modelde de bu g¢alismaya gore
ayn1 anda eksik kalan kisim %80 orana ulasildiginda kismi hisse gegiginin durmasi ve
kalan %20’nin tek seferde ddenmesidir. Ayrica Ingiliz modelinde geri alimlarin
fiyatlamas1 modelimizden farkli olarak arz talep kosullarinda piyasa fiyatiyla
belirlenmektedir. Bu tez geri ddemeyi mal-malzeme maliyetine endekslemektedir.
Islami finansman kapsaminda kurgulanan modeller yukarida anlatilan ingiltere
orneginin faizden arindirilmaya calisilmus halidir. I1k olarak Misirli bilim insan1 Yahya
Abdurrahman tarafindan Albaraka Londra Bankas: icin gelistirilen model ‘el-icare
ve’l Iktina ya da lease to purchase’ olarak adlandirilan kiralama yontemiyle sahipligi
ongormektedir. Buna gore finansman kurulusu tarafindan vekil tayin edilen miisteri,
konutu banka adina alacak fakat tapuyu banka ipotekli (hakk ul-menfa’a) haliyle kendi
tizerine kaydettirecektir. Alict miisteri kendisine ait olmayan hisse i¢in finansman
kurulusuna kira 6deyecek ve anapara taksitleriyle miilkiin ipoteksiz sahipligini tedrici
olarak tizerine alacaktir. Miisterinin hissesi ylikseldik¢e oOdedigi kira diisecek,
nihayetinde konut ipoteksiz olarak malik uhdesine birakilacaktir. Albaraka Londra
modelinin tasarimcisi konutun fiyatlamasini mal endeksi tizerinden, kiranin miktarini
da piyasa arastirmasi itizerinden giincelleyerek A.B.D.’de uygulanma sansi elde eden
LARIBA (la-riba, non-interest, faiz-siz) modelini gelistirmistir (Abdul-Rahman,
2010). Kira ve anapara bilesenlerinden olusan geri 6demenin ilk kismi piyasa sartlarina
ve anlagsmaya gore belirlenecegi i¢in sorun teskil etmemekle birlikte ikinci boliimii
olusturan anapara 6demelerinin enflasyon oraninin yillik %6’y1 astig1 donemlerde ve
iilkelerde siirdiiriilebilir olmadig1 tarafimizca hesaplanmistir. Amerika Birlesik
Devletleri’nde kamu destekli konut finansmani kurumlarinin sponsorlugunda gelisme

ve biiylime olanagi elde etmis bu sistemin Tiirkiye’de uygulanabilirligi tartigmalidir.
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Benzer sekilde Muhammed Taki Osmani tarafindan 1998 yilinda gelistirilen
baska bir model azalan miisarekeyi sistemlestirmistir. Buna gore tapu sahipligi fiili
duruma gore belirlenecek fiyatlama hisse gegis donemlerinde piyasa sartlarina gore
uzlagma ile belirlenecektir. Kira paylasiminin Albaraka modeliyle benzer oldugu bu
yontem, fiyatin bagtan belirlenmedigi ve alimda serbestligin oldugu bey’ bi’l-vefa
akdine benzetilebilir (Osmani, 1998). Osmani’nin modeli payli miilkiyet esaslariyla
daha uyumlu olmakla birlikte malin fiyatinin belirlenmesini LaRiba’da oldugu gibi
mal sepetine endekslemek yerine serbest piyasaya birakmasiyla konut fiyatinda balon
olusan kriz donemlerinde risklere karst korumasiz kalmistir. Bankalarin miilk
sahipligine iznin olmadig1 ve sermayenin kisith oldugu iilkelerde siirdiiriilebilirligi
hakkinda kuskular vardir. Ayrica miilkii kendi konutu olarak kullanan malikin kira

6deyemedigi durumda karsilasacagi ihtimallere ¢6zliim getirilmemistir.

Akevler Kooperatifi 1967 yilinda malzeme (beton, demir, ¢gimento) tizerinden
ortakligi deneyimlemis finansmanini modern para olarak degil mal para olarak
tasarlamustir (Erol, 2022). Onemli bir girisim olmasina ragmen malin zamanlar arasi
hisselendirmesinde model gelistiremedigi igin sistemlesememistir. Ugisik (2006)
konut kredilerinin geri demesinin metrekare bazinda olmasini dnermistir. Ornegin 60
metrekare insaat hakki igin sozgelimi 15 metrekare de arsa bedeli i¢in eklenince
toplam 75 metrekarenin 15 yil geri demeli olmasini tartismistir (Ugisik, 2006). Bunun
icin ¢ok biiylik atil kaynak gerektiginden fikir diizeyinde kalmistir. Eroglu ve
arkadaglar1 geri 6demenin aritmetik degisimli, geometrik degisimli ve bunlarin
parcali-atlamali versiyonlarin1 da igeren konuyla ilgili ¢cok sayida calisma yapmis
kredinin faizi yerine kiranin ikame edildigi yaklasim sergilenmistir (Erdas & Eroglu,
2017). Yap1 amortismanini ihmal eden, kiranin alt sinirmin kullandirilan kredinin
ortalama faiz hesabima gére belirlenecegi bu durumun Islami uygunlugu tartismaya
aciktir. Ding, konvansiyonel bankalarla karsilagtirma yaptigi makalesinde ‘azalan
musaraka’yr konut kredisi i¢in katilim bankalarima murabahaya alternatif olarak
sunmustur (Ding, 2016). Ayrilma ve ¢ikar paylasimina endeksli ortakligin ruhuyla
uyusmayan bu durum zorunluluk ve fiyatin hakkaniyetle belirlenmesi siiphesini de
iceren alim teminati barindirmaktadir. Ding¢’in (2016) bu makalesinde yap1

amortismani (kira geliri edinirken) ve konut fiyatlarindaki donemsel dalgalanmalar
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(ekonomik krizler) kapsama dahil edilmemistir. Kurumsal olarak Tiirkiye Bankalar
Birligi (TBB) biinyesinde hazirlanan finansmana erigsim imkani sinirli hane halklarinin
barinma amacli konut edinmesine yonelik modelde, maliyetin diisiiriilmesi igin
arazinin hazine tarafindan saglanmasiyla ve ingaat maliyetlerinin ikinci on yilda
giincellenmek kaydiyla en disiik faizli devlet borglanma tahvilleri oranindan
vatandasa yirmi yilda geri 6demeli kullandirilmasi énerilmistir (Ozmen M. B., 2016).
Arsanin iktisadi bakimdan sinirli kaynak olmasi ve arsalar iiretilirken kamunun
iistlendigi altyapi1 yatirimlar1 ve benzeri maliyetlerin géz ardi edilmesi gelismekte olan
bir lilke i¢in bu modeli uygulanabilir ve siirdiiriilebilir sinirlarin disina ¢ikardigi
diisiiniilmektedir. Kamunun diisiik faizle borglanabildigi kaynagi konut edindirmede

mi bagka altyap1 projelerinde mi kullanacagini1 dncelik durumu belirlemektedir.

Akyliz (2018) azalan musarakanin konut finansmaninda en giivenilir
uygulamalardan oldugunu belirtmistir, bununla birlikte model 6nerisi getirmemistir.
Ibegoglu (2023) paylasimli sermaye ile tamamlanan ve sonrasinda kira iicretinin
degisen hissedarlik orani ile paralel olacak sekilde tahsil edilmesini 6nermistir. Taksit
O6deme zorunlulugunun bulunmasi, taksitli hisselerin 6denmeme durumundaki
ihtimaller, kira artis oranina kamu tarafindan st simir koyulmasi durumunda
yatirimcinin pozisyonu, ortakligin malik yonlii ilerleme tasarimi ve aktarimda

hisselerin fiyatlarinin neye gore belirlenecegi konusu ¢aligmaya dahil edilmemistir.

Bu calisma kapsaminda siire sinir1 (20 yil) olmakla birlikte malik hissesini
kiisuratli da olabilecek sekilde istedigi miktarda artirabilmektedir. Ek olarak bizim
calismamizda hisse geg¢isinde minimum oran veya tamsayi kisitlamasi yoktur. Bu
calismada Onerilen modelin 6nemli farki kira ve hisse gecisi bedellerini piyasa
sartlarina gore degil amortismani da dikkate alarak insaat maliyetlerine endeksli
belirlemesidir. Bununla birlikte baslangic sermayesi olarak para yerine kentsel
doniisiimiin avantaji olarak zaten sahibi bulundugu arsanin maliki tarafindan ortaklik
hissesine katilmasi, kredi saglanirken bagvuranin geri 6deme yeterliligine bakilmamasi
ve hisse geri alimlariin yapimin ekspertiz veya piyasa degeri yerine insaat yapim
metrekare maliyetlerine endeksli olarak alinmasi ¢alismanin ayirt edici

ozelliklerindendir.



BIiRINCI BOLUM
BARINMA HAKKI

1.1. KONUTUN TARIiHI VE DONUSUMU

Konutun tarihi malzemenin ve insanligin tarihi kadar eskiye gitmektedir. ilk
zamanlarda barmak yapimi i¢in dogada hazir bulunan yap1 malzemeleri (ahsap, kil,
kamig, balina kemikleri...) kullanilmistir. Arkeolojik kazilarda en son bulunan
Gobeklitepe, bilinen 11 bin yil 6nce kurulmus ilk yerlesim yeri (tapmaklar ve
toplumsal yasam {initeleri) olsa da neolitik ¢cag1 temsil eden Catalhdyiik/Konya (M.O.
yaklagik 7400-6200) barinma amacli yapilarin insa edildigi bilinen ilk merkezdir
(Onver, 2016).

1.1.1. Konut Olgusunun Tarihsel Seyri

Konutun ne oldugu ve tanimlamasi, yapim teknikleri ve kullanilan
malzemelerle birlikte icinde bulunulan donemin ekonomik sartlarina gore
sekillenmistir. Konuttan beklentiler siire¢ i¢cinde ¢esitlenmistir (Atas, 2013)-. Barinma,
insanlar ve hayvanlar i¢in giivenlik acisindan ihtiyagtir; agac¢ dallar1 bazi havyanlar
icin ve kovuklart kuslar i¢in mesken niteligi tasimaktadir. Giinesten, yagmurdan,
riizgardan ve yirtict hayvanlardan korunmak igin eski donemlerde (magara) yeterli
olabilirken, c¢esmeden su akmasi, elektrik kullanimi, kanalizasyon gibi altyapi
hizmetleri, 1s1-151k ve havalandirma ihtiyacinin karsilanmasi, genis odalar, zeminde ve
dekorasyonda estetik malzemeler zamanla vazgecilmez ve standart hale gelmistir.

Konutun mimari tanimi da zaman igerisinde doniisiim halindedir.

Konut; gereksinme hallerinde modern dénemde dahi yiyecegini depolama ve
tiretim mekan1 olmanin 6tesine gegerek gelisen teknolojik imkanlarin da yardimiyla is
mekani haline gelebilecektir. Buna ilaveten konut statii arac1 haline de gelebilmekte
ve sahibine spekiilatif kazanglar saglayabilmektedir (Tekeli, 2012). Insanlarm saglikl
yasama, egitim alma, komsuluk iliskileri gibi sosyal ortamlar gelistirilebilecegi konuta

Odenebilir sartlarda erisebilmesi giintimiizde beklenmektedir.
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1.1.2. Konut Yapim Teknikleri

Baslica konut yapim teknikleri i¢cerdigi yap1 malzemesi dikkate alinarak Ahsap,
Celik ve Betonarme olarak siralanabilir. Bu malzemelerin karma olarak kullanildig:
kompozit teknikler de vardir. Ahsap yapilar malzemeden kaynakli en eski yapim
teknigidir. Matematiksel hesaplamalar yapilmadan deneyimle olusturulan mekanlar
yangina karst savunmasiz kalmislardir. Istanbul’un yangmlarinin  misline
rastlanilamayacagin1 belirten Banoglu bazi yanginlarda kentin yarisinin defaten
yandigini fakat miicadele edilemeyecek kadar biiyiik bu yanginlarin ‘Allah’in gazabr’
olarak nitelendigi i¢in sineye ¢ekildigini yazmistir. Galata, Icadiye ve Beyazit (1828
yil1) kulelerinin yangin izleme amaciyla kullanildig: diisiiniiliirse itfaiyenin kurulusu
da anlamlandirilmis olur (Banoglu, 2008). Yine de ahsap malzemenin bol bulundugu

ve yangin riskinin az oldugu yagish bolgelerde sik kullanilan yapim teknigidir.

Betonun onciilii sayilan killi topraklarin baglayicilik kapasitesi Paleolitik
donemde (MO 8000) fark edilmis ve bazi aletler yapilmistir. Kent devletleri
Mezopotamya’da (MO 4500-MO 300) kurulurken al¢1 ve kirecten yararlanarak kerpic
ve tugla kullanarak tapinaklar insa etmislerdir. Romalilar, su altinda da hidrolik
baglayicilik saglayan ‘puzolan’ maddesini fark edince Helen Uygarligi gelismistir.
Giliniimiize ulasan Ayasofya gibi yapilar puzolan karisimli har¢larla yapilmis, Roma
Imparatorlugundan 18.yiizy1la Horasan harci ile gelinmistir. Ticaret gemilerinin
denizin s1g kisimlarinda kayaya carpip telef olmalarini engellemek i¢in yapilan deniz
feneri yapim teknigi esnasinda ¢imento kesfedilmistir (Erdogan & Erdogan, 2007).
Cimentonun kalitesinin katkilarla artirilmasi c¢aligmalar1 giinlimiizde de devam
etmektedir. F. Coignet’in 1801 yilinda donatili betonla ilgili hazirladigi temel
bilgilerden sonra betonarme ilk konut 1873’te insa edilmistir. 19.yiizyilin sonlarinda
betonarme teorisi caligmalari hizlanmis ve yirminci ylizyil baglarken betonarme
yonetmelikleri yaymlanmistir (Celep, 2020). Cok katli betonarme yapilarin depreme
dayanikli insa edilmesi i¢in bu yoOnetmelikler yapilan g¢aligmalar 1s181inda siirekli
giincellenmektedir. Tiirkiye’de bulunan yap1 stokunu biiyiik oranda betonarme yapilar

olusturmaktadir. Yap1 diizensizligi, malzeme kalitesi, zemin iyilestirme kusurlar1 ve
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yaptya sonradan uygulanan miidahaleler 6 Subat 2023 Pazarcik ve Elbistan merkezli

depremlerin maliyetini 100 milyar dolarin tizerine ¢ikarmistir (Esen, 2023).

Yer kabugunda bulunan minerallerin eritilerek demir iiretilmesi M.O. 1000
yillarinda yiiksek 1sil1 firinlar araciligiyla basarilmistir. Sanayi devrimi sirasinda bu
karisima karbon (C) ilave edilerek cekme ve basing dayanimlari artirilmistir. Ik demir
koprii 1779 (Severn Kopriisii), ilk biiyiikk ¢elik eser olan Eiffel Kulesi Fransiz
Devriminin 100. yilinda (1889) yapilmistir (Tiirk¢ii, 2017). Celik yapilarin hizli
kurulmasi, gerilme birikmelerinin oldugu bdlgelerin bilinerek bosluklu tasarlanmasi
ve Ol yiiklerinin az olmasi gibi iistiin yanlar1 vardir. Yiiksek katli binalar belli katlara

kadar betonarme olsa da iist katlarda ¢elik yap1 bi¢imine donmektedir (Saglam, 2016).
1.1.3. Konutun Tiirkiye’deki Tarihgesi

Konutun faydalananinin belli olmasi ve bazi durumlarda devletce iiretilmesi
gerekliligi onu 6zel mal ile kamusal mal arasinda konumlandirmaktadir. Konut
politikas1 Osmanli Devleti uygulamalarindan da kismen miras alinmakla birlikte ilk
sinavini Birinci Diinya Savagi sirasinda (1914) Yunanistan ile ger¢eklesen ‘miibadele’
uygulamasinda vermistir (Ulusoy, 2020). Yeni baskent Ankara, kamu gorevlileri
nedeniyle ¢ok miktarda konut ihtiyacinin kisa siirede hissedildigi ilk kent olmustur.
1939 yilinda konut kiralarini sinirlandirmak i¢in yasa ¢ikarilmis, 1944°te kabul edilen
Jansen Plan1 Ankara’da kentlesmeyi programa baglamistir. Ayni yil ¢ikarilan 4626
say1l1 yasa ile memur konutlarini temin devletin gorevleri arasina konulmustur (Keles,
Kentsel Doniisiimden Kentsel Ranta, 2022). Devletin konut piyasasina miidahalesi
Ikinci Diinya Savasi sonrasinda yiikselmistir. Bina yapimi i¢in cesitli tesvikler ve vergi
muafiyetleri getirilmistir. Emlak ve Eytam Bankasi 1946 yilinda Emlak ve Kredi
Bankasina doniistlirilmiistiir. Yetim kelimesinin ¢ogulu anlaminda ‘Eytam-Yetimler
Bankas1” yetimlerin hakkini korumak ve halkin ingaat sektOriine tesebbiisiinii
saglamak i¢in gerekli krediler vermek amacli kurulmustur. Eytam sandiklar1 kurulusu
1851 yilma dayanir. 1874 yilinda kurulan ‘/nfak-1 Muhacirin-i Eytam ve Eramil-i
Ilmiye Nizamnamesi’ ismiyle giincellenmistir (Balyemez, 2024). 1961 yilinda OYAK,
1971 yilinda BAG-KUR kendi iiyelerine bireysel konut kredisi kullandirmistir
(Kosedag, 2023). 1965°te kabul edilen 634 sayili ‘Kat Miilkiyeti’ kanunu ve 1965
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yilinda yayinlanan ‘Gecekondu Yasasi” modern uygulamalart en ¢ok etkileyen
diizenlemeler olmuslardir. 1984 yilinda Toplu Konut Yasast ve Van depreminden
sonra 2012 yilinda yaymlanan 6306 sayil1 kanunla TOKI tarz1 iiretim gelismis ve Afet
Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesinin’ yolu agilmistir (Kandaloglu, 2016).

1.1.4. Kentlerin Olusumu

‘Kent, toplumsal gelismede siirekliligin oldugu, barinma, dinlenme, eglenme
ve gecinmenin saglandigi zirai ve sinai faaliyetlerin tarimsal tiretimi astigr niifus
yogunluklu yerlesme birimleridir (Geray, Keles, Emre, & Mengi, 1999). Niifusun
artmasinda elektrigin yaygin kullanima ag¢ilmasi, suyun kaynaklardan getirilebilmesi,
tip alanindaki gelismelerin 6liim oranlarini diistirmesi ve barinma olanaklarinin
artmasi etkili olmustur. Bunlardan daha biiyiik etkiyi 20. yiizyil baslarken kesfedilen
amonyak (NHs) gostermistir. Her ne kadar 1. Diinya Savasi sirasinda patlayici
maddelerin {iretimi i¢cin amonyak kaynagi saglamak amaciyla yapay azot baglamasi
islemi kesfedilse de bu formiil inorganik giibre yapiminda kullanilan amonyag1 ortaya
cikarmigtir (Smil, 1999). Tarimsal verimliligin giibre sayesinde artmasiyla besin
yetersizligi sorunu ortadan kalkmig ve niifus hizla artmistir (Hopfenberg, 2014). Sehir
merkezlerinde artan niifustan kaynakli ortaya ¢ikan arsa kitlig1 dikey mimari ¢oziimler
iiretmeye sebep olmustur. Betonarme yontemi; malzeme ve teknik olarak en elverisli
¢Ozlim yolunun tiretilmesinde pratik secenekler sunmustur.

Canli mekanlar olarak kentler gelisen ekonomik doniisiime sahiptir. Her kentin
cevresiyle kurdugu etkilesimde ekonomik iglevselligi ve karakteri vardir. Kimi kentler
belirli tarimsal faaliyet yiiriiten ¢ift¢ileri barindirirken bazilar1 sanayi kenti olmakta
veya ticari faaliyetler agirhikli yapilmaktadir. Ornegin Mekke ve Istanbul ticari
faaliyetlerin agirlikli yuriitildiigii kentlerdir. Bursa hem sanayi hem ticari faaliyette
etkin iken kent merkezi hari¢ Manisa tarimsal tiretimde faaldir. Kent sayisinin artmasi,
ekonomik gelismeyle is boliimiine dayali uzmanlasma olmasi, toplumsal yapida
olusan orgiitlenmeler ve niifus yogunluklu bélgelerin yakin cografyada cogalmasi
‘kentlesme’ olarak adlandirilabilir (Keles, Kentlesme Politikasi, 2020)

Bu calisma kapsaminda tarihsel durumdan ziyade bina stoku olarak doniisiime

giren kentlerin olusum siireci irdelenmistir. Yollarinda motorlu araglarin seyrettigi,
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sokaklarina altyap1 yatirimi hizmetlerinin verildigi ve apartmanlagmanin yayginlastig

sehirler bagta afet riski olmak tizere ¢esitli sebeplerle doniisiime girmektedir.
1.1.5. Kentlerin Yikilmasi

Biiyiik savaslar; Amerikan i¢ Savasi, 1. ve 2. Diinya Savaslar1 (Bayraktar,
2018), Beyrut Savasi, Suriye I¢ Savasi (Halep), Rusya- Ukrayna Savasi, biiyiik
yanginlar ((Londra ve Istanbul (Banoglu, 2008)), biiyiikk depremler (2004 Hint
Okyanusu depremi, 2010 Haiti depremi, 2023 Tiirkiye-Suriye depremi) ¢ok sayida
kenti biiyiik yikima maruz birakmustir. ilgili kentler hem kamunun hem de diinya
halklarinin destegiyle diriltilmeye ¢alisiimaktadir. Bazi kentlerin kendini yenilemesi
on yillar1 almistir. Bu ¢aligmada yalnizca sanayi devrimi (18.yy. sonlar1) ve daha
sonrasi1 dikkate alinmaktadir. Bununla birlikte insan kaynakli biiytik tahripler olmasa
bile yapt malzemelerinin dmrii siirelidir. Kentsel niifusun yogunlasmasina imkéan
tantyan yapim yontemi ahsap ve celikten ziyade betonarme sistemlerdir. Betonarme
binalarin kullanim émiirleri 100 yila ulagabilecekken Tiirkiye’de 40-50 yillik binalar
teknolojik  yetersizlikten (Diri & Diri, 2011) betonun durabilitesini
koruyamamasindan, betonarmenin bileseni olan c¢elik donatinin korozyonundan,
betonun icerigindeki malzemenin kalitesizliginden ve iscilik hatalarindan zamanla
beklenenden 6nce mesken olma vasfini yitirmektedir. Konut algist ve konuttan
beklentilerin degismesiyle (kalorifer, asansor, deprem giivenligi, modernlik ve
teknolojik altyap1) ev sahiplerinin binalarin1 yenileme talebi ortaya ¢ikmaktadir. Kent
merkezinde ulagimi engelleyen yapilar, tarihi eserler istimlak edilerek yollara, sosyal
donati alanlarina ve egitim-saglik kurumlarina yer agmak maksadiyla kamu otoriteleri
tarafindan yeniden planlanabilmektedir. Gliniimiizde sur i¢i1 trafigini tastyan, Aksaray
semtini biiyiik Istanbul otogarim da igine alarak Mahmutbey giselerine tastyan Vatan
caddesi ve eski yerlesimin en yogun aksi olan Millet caddesi 1956-1957 yillarinda
diizenlenmistir. Yapilan bu yollar kentlesmeyi hizlandirmis, Bizans déneminden beri
bahge ve bostanlarin bulundugu tarimsal karakterli ceper; saglik ve ticareti de
barindiran kamu kurumlarinin, konutlarin, otellerin, okullarin ve hastanelerin
yerlestigi mekan olmustur (Bayram & Cetinkaya, 2022). Kentler, afetler sebebiyle

veya ihtiyari olarak yapi stoku anlaminda doniisiime girebilmektedir. Bu ¢alismada
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depreme dayanikli konuta erisim ve mevcut yapi stokunun ‘sagliklastirilmasi’

Oncelenmistir.
1.1.6. Kentlerin Yeniden Yapilmasi

Kentsel doniisiimiin ilk 6rnekleri erken sanayilesmis, sanayi devrimini tasiyan
kentlerde goriilmiistiir. Endiistri devrimi siirecinde yeni olusmus Avrupa ve Kuzey
Amerika kentleri hizl1 niifus artig1 ve gecekondulagsmayla ¢arpik kentlesmistir. Varlikl
ailelerin yasadigi sanayilesmis kent merkezleri isgilerin barinmasi sonucu kozmopolit
hale gelmistir (Arabulan, 2015). Kentin periferine az gelirli kesimler tarafindan
yerlesilmis, merkez orta sinifa birakilmistir. Genis arazilerde modern siteler olusturan
varlikli kesim verdigini almak i¢in bir kez daha kent merkezine yonelmistir. Kent
merkezlerindeki yapilar donistiiriilerek bir kez daha varlikli kesimlere sunulmaktadir.
Kiralama amagli rant bolgeleri olusturulmakta orta ve alt gelire sahip niifus
miilksiizlestirilmektedir. Kentin eski merkezine isgalci olarak yerlesmis yoksul kesime
‘yikim bedeli’ adi altinda kismi 6deme yapilarak yerlerinden edilmekte, anilar1 ve

habitatlar1 yok edilmektedir.

Kentin kullanim tarzinin dis miidahalelerle toplumsal, ekonomik, kiiltiirel ve
siyasal boyutlariyla planli ve amagh eylemlerle doniistiiriilmesi dort yontemle olabilir:
Kentsel Yenileme, Sagliklastirma, Soylulastirma ve Koruma’' (Keles, Kentlesme
Politikasi, 2020). Kentsel doniisiim; gecekondu alanlarinda, eskiyen kent
merkezlerinde, kenti terk eden sanayi alanlarinda, afet ve kentsel risk alanlarinda ve

liman-kanal bolgelerinde yapilabilir.

Ikinci Diinya Savasinda yikilan Hirosima kenti (13 kilometrekarelik alan tamamen
yikilmistir), Trafalgar (ingiltere) ve Postdam (Almanya) meydanlari, Solidere (Beyrut
Tarihi Kent Merkezi), kentsel doniisiimii i¢in projelendirilip yapilmistir. Rio kenti 6
milyonluk niifusuyla halkinin  1/3’linlin  barindig1  gecekondular1  (fevelas)
‘Sagliklastirma’ yontemiyle kamu ve yerel halk is birligi ile doniistiirmiistiir (Sisman
& Kibaroglu, 2009). Ulkemizde baskent yapilmasindan kaynakli Ankara basta olmak
iizere hizl1 sehirlesen Istanbul ve Izmir’de 2981 sayili ‘Gecekondu Mevzuatina Aykiri

Yapilara Uygulanacak Islemler’ ile ilgili cikarilan yasa ¢okiintii alanlari yerine
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kentlerin rant1 yiiksek bolgelerine yonelik talep almistir. Istanbul’da Etilere komsu
Karanfil kdy ve Adalar manzarali Giilsuyu, Bagibiiyiik semtleri; Izmir’de Kadifekale,
Ankara’da Dikmen, Oran mahalleleri yasa kapsaminda calismalar1 yapilirken

yoksullarin yasadigi kenar gecekondu mahalleleri ikinci planda kalmastir.

‘Koruma’ yontemi parsel bazinda Tarihi Yarimada’da (Eminonii)
uygulanirken, en radikal elestirileri alan ‘Soylulastirma’ yontemi Sulukule
mahallesinde uygulanmistir. Romanlarin génderildigi Tasoluk’taki TOKI konutlarinin
kent merkezine gore ¢ceperde ve o donemki ulasim kosullarinda uzak kalmasi diizensiz
islerini de kaybetmelerine neden olmustur. Aidatlarim1 ve faturalarini 6demekte
zorlananlar eski mahallesinin komsuluguna geri donmistiir. (Gazi, 2018) Kentsel
Yenileme yontemi genis Olgekte planli yapilirken, Sagliklastirma yonteminde
dayanimini yitirmig yapilar ve teknolojik olarak yetersiz binalar yenilenmektedir. Algi
olarak kentsel doniisiim denildiginde ilk akla gelen parsel veya ada bazli bina

doniistimiidiir.
1.1.7. Kentsel Doniisiim

Kent kosullarinda amaglar dogrultusunda yapilan planl degisimler toplumda
da ekonomik, kiiltiirel ve siyasal etkilesimler meydana getirmektedir. Inorganik
donilisiim sayilabilecek digsal miidahaleler yani sira afetler ve savaglar da kentsel
dontisimii gerekli kilabilmektedir (Keles, Kentsel Dontisiim:Bir Olguyu Anlamak,
2022). Kentlerin hizli gé¢ almasi ve altyapi yatirimlarinin ayni hizda gelismemesi,
hatta illegal sekilde plansiz olarak yapilasan ‘gecekondu’ bolgelerinin zaten yetersiz
olan altyapisinin yerlesik niifusu barindiramamasi, baslangicinda sehrin periferi
sayilan mahallelerin zamanla merkezi konumda kalmas1 gibi sebepler otoritenin bu
alanlara miidahalesini gerekli kilmistir. Ankara’da protokol yolu olarak kullanilan,
ziyarete gelen yabanci lilke yoneticilerinin Esenboga havalimanindan Cankaya
koskiine ya da bakanliklara giderken kullandigi bulvarda 6n goriinimiin kamu
tarafindan yenilenmesi ve ‘Solfasol’ gibi mahallelerinde doniisiim c¢alismast bu
kapsamda degerlendirilebilir. 2004 yilinda yiiriirliige sokulan 5104 ay1li kuzey Ankara
girisi kentsel doniisiim kanunu ile fiziksel durumun ve c¢evre goriiniimiiniin

giizellestirilmesi amaglanmistir (Bahgeci, 2017)
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Depremler, yanginlar, heyelanlar, sel baskinlari, volkanik hareketlilik ve
ekonomik aktiviteler sehirlerin konumlarinin tamamen degigmesine sebep olabilecegi
gibi kendi i¢lerinde ada veya parsel bazinda da déniisiime yol agabilmektedir. Ornegin
Gediz kenti deprem sonrasi daha saglam zemine taginmistir. Efes antik kentine eski
caglarda deniz yolu ile ulagilabilirken biriken aliivyonlar kent ile kiy1 seridi arasina

mesafe girmesine sebep olmustur.

Kentsel donlisiimiin goriiniiste ¢ok hakli nedenleri varken bu gerekgeler rantiye
sinifi tarafindan istismar edilebilmektedir. Kent merkezlerinde kiiclik imalathanelerin,
giinliik eglence mekanlarinin, pazarin, kamusal ihtiyaci saglayan kurumlarin ve ulagim
araglarinin mevcudiyeti bu bolgelerdeki arsalara (topraga) istemi artirmaktadir.
Tarihsel olarak tarim niteligi tasiyan ve verdigi iirlin kadar kiymet goren arazi artan
niifusla kit hale gelmistir. Ismini bostanlardan alan ‘Bostanc’ ve ‘Caddebostan’
semleri giiniimiizde metrekare basina gayrimenkul fiyatlarinda en {ist siralarda yer
almaktadir. Istanbul’un merkezi sayilabilecek nitelikte olan Bakirkdy, Kadikdy ve
Mecidiyekdy bir zamanlar ismiyle miisemma kdy iken, en yogun niifuslu bolgelerin
basinda gelen ‘Okmeydani’ askeri egitim amagli kullanilan genis araziden
olusmaktayd. Istanbul’un Avrupa yakasinda fabrikalarm kuruldugu iki kdprii arasinda
yer alan ‘Fabrikalar Duragi’ giinlimiizde sadece ‘artik ulasim amagli’ mavi yakal
iscilerce degil ayn1 zamanda finans merkezi ve AVM’ler bolgesi i¢in kullanilmaktadir.
Fabrikalar duragi komsulugunda Is Bankasi, Akbank, Yap1 Kredi Bankasi, Garanti
Bankasi, Finansbank, Aktif Bank, Metro City AVM, Ozdilek AVM, Kanyon AVM,
Safir AVM, Wyndham Grand Otel, Tekfen Holding gibi ¢cok sayida 6nemli yiiksek
bina bulunmaktadir. Ismi amlan bélgelerdeki uygulamasiyla déniisiimii karsilayan

kelime ranttir.

Ricardo’ya gore ‘rant’ toprak sahibine yapilan fakat {iretim maliyetine
girmeyen Odemedir. Verimli topraklarin kiras1 digerlerine gore daha fazladir.
Donemsel degisen iklim sartlar1 ve bagka sebeplerle verimlilik de degisebilir. Toprak
sahibinin hi¢bir sey yapmadan verimli topraklarin kitligindan kazandig: bu artik gelir
ranttir (Ertlirk & Sam, 2016). Ricardo’nun dikkat cektigi diferansiyel rant biiyiik
boyutlara ulagmistir. Yukarida bahsedilen ve eskiden fabrikalarin bulundugu
parsellere Tiirkiye'nin en yiiksek binalar1 yapilmistir. Eskiden 4. Levent IETT
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garajinin bulundugu arsaya yapilan Safir AVM 66 katli olarak 261 metre bina
yiiksekligine sahiptir. Bu haliyle tarimsal iirlin verimlilik fark: i¢in kullanilan tanim

dontismistiir. Kent rantlar ¢evresiyle biitiinlestigi haliyle degerli olmustur.
1.2.KONUT HAKKI

Barinma ihtiyacinin giderildigi mekan olarak mesken algisi zamanlar arasi
degiskenlik gostermistir. Magaralarda baslayan yerlesik yasam gesitli donemlerde
cesitli malzeme kullanilarak gilinlimiize gelmistir. Konut, kisiye veya aileye barinma
olanag1 saglamanin yaninda fiziksel, psikolojik, ekonomik ve sosyal gereksinimlerini
karsilamak i¢in yasam alam1 gorevini lstlenir. Gilinlimiizde konut korunmanin
eglenmenin, beslenmenin ve dinlenmenin de mekanidir (Ozmen, Yirmibesoglu,
Yorulmaz, & Besiroglu, 2023). Dupius ve Thorns (1996) giivenligin konutta
saglandigin1 belirtmektedir. Maslow’un ihtiyaglar hiyerarsisinde ‘konut yalnizca
barinma degildir, ayn1 zamanda saygi, deger gorme ve kendini gergeklestirmedir
(Erdem, 2008). Konut, insanin ¢ocuklugunun gegtigi anilarinin sekillendigi, toplumsal
rolleri 6grendigi, ge¢misle olan baglantilar1 saglayan, mahremiyet, kisisellik, yerellik
ve Ozgiirliik hislerini yasatan mekandir (Kellek¢i & Berkoz, 2006). Konut bir hak

olarak anayasalarda ve beyannamelerde ¢esitli onem derecelerinde yer almistir.
1.2.1. islam’da Barinma Hakki

Konut hakki baglaminda degerlendirilebilecek mesken-hane edinme imkani
Araf suresi 74. ayette Allah tarafindan verilen nimetler arasinda sayilmis, Nahl suresi
80. ayette dinlenme ve huzur mekani kilinan ‘taginabilir’ evlerin hammaddesinin nimet
olarak verildigi vurgulanmistir. Konut; nitelik bakimindan tarihsel donemde farkli
Ozelliklere sahip olsa da nimet olarak nitelendirildigi i¢in edinilebilir ve erisilebilir
olmalidir. Barinma ihtiyacin1 gideren tasinabilir ¢adirlarin havyan derilerinden
yapilmasina isaret edilmesi ve bu imkanin Allah’mn lLitfu olarak nitelendirilmesi
giiniimiizdeki baslica yapt malzemeleri olan beton ve demiri de bu kapsama
almaktadir. Yapr malzemeleri hammadde olarak dogada yaratilmig bulunmaktadir.
Nahl suresi 71. ayette bazi kisilere (kurumlara) gayret ve ¢alismaya bagli bir nimet
olarak nizikta dagitim gorevi verildigi belirtilmistir (Aktas, 2024). Zenginlerin
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servetinde fakirlerin haklar1 bulundugundan 6zel miilkiin tasarrufunda ve tiikketiminde
adalet gozetilmelidir (Nagvi, 2003). Konutun nimet olarak degerlendirilmesine bagl
olarak fiziksel edine bilirlik ve finansal erisilebilirlik Kkriterlerine uygun hale
getirilmesi Islami ekonomi yonetiminde beklenmektedir. Miisliiman iktisatcilar
cagdas standartlarda konutun edinilmesinde modern bir Islami devletin sorumlulugunu
temel hak baglaminda saglik, gida ve egitimle birlikte degerlendirmektedir (Siddiqi,
1996).

Islam mimarisinde kamu hizmeti géren hamam, cami, okul (medrese) gibi
yapilar kalici ve uzun 6miirlii malzeme ile insa edilirken konutlarda hafif malzemeler
tercih edilmistir. Miisliiman evleri mahremiyeti saglayacak fonksiyonda ve genislikte,
mukimini kibirden koruyacak sadelikte, israftan uzak ve maliyette itidalli niteliktedir
(Akyiiz E. , 2023). Barinmanin giderildigi mekan olarak mesken saglanmasi nafaka
yiikiimliiliiklerinden olup Islam fikhinda kadinin kocast iizerindeki haklarindan biridir.
Hz. Peygamber ilk asamada muhacirleri Ensar’in evlerinde misafir ettirse de
sonrasinda ev inga etmeleri i¢in arsa dagitmistir. Ayrica ev veya arsanin spekiilatif
degerler haline gelmesini 6nlemeye ¢aligmig, mesken insasini ihtiyaca endekslemistir.
Ingaat faaliyetlerinin gereksinim amac1 haricinde yapimina vebal olarak bakilip rezerv
koyulmustur (Seven, 2020). Barinma mekani olan konutun standartlarinda komsuluk
hakkin1 gézetmek kaydiyla ihtiyaca cevap verebilecek nitelik aranmistir. Yine Hz.
Omer, Basra ve Kufe sehir merkezlerini hazine arazisine kurup halka ev yapmas igin

arsa vermistir.

Kur’an, ¢aligkanlig1 tesvik eder. Necm suresinde (39-41 ayetler) bu durum
izaha ihtiyag birakmayacak aciklikta belirtilmistir; ‘Insan, emek ve gayretinin
neticesinden bagka sey elde edemez. Bu gayretinin semeresi de ileride ortaya
cikacaktir. Emeginin karsiligir kendisine tam tamina ddenecektir’ (Yildirim, 2024).
Hak baglaminda barimmadan veya konuttan bahsetmek ihtiya¢ sahibine dogrudan
hibede bulunulmasi seklinde anlasiimamalidir. Hazreti Omer, Nil nehri kenarindaki
arazileri gelecek nesillere bir sey kalmayacagini belirterek ganimet olarak dagitmak
yerine sefere katilan askerlere kiralamayi tercih ederek ‘siirdiiriilebilirlik’ kavramini
Islam’da ¢ok erken tarihlerde uygulamistir (Kose, 2018). Peygamberimiz Hazreti
Muhammed (s.a.v) farkli baglamlarda ¢alismaya ve emek etmeye dikkat ¢cekmis kendi
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el emegini tiiketmenin faziletlerini anlatmis, tembellikten ve baskalarina el agmaktan

menetmistir (Er-Rudani, 2005).

[k dénem islam mimarisinde yiiksek katl1 evler caiz gériilmemistir. Yapidaki
kat adedi arttik¢a temel gereksinimi ve maliyeti artmaktadir. Bina yiiksekligi artik¢a
yap1 riizgar ve deprem yiiklerine daha fazla maruz kalmakta ve daha iyi tasarlanmis
temel tasarimimna ihtiya¢ duymaktadir (Celep, 2020). Orta ¢agda konut yapim
teknikleri giiniimiize kiyasla sade ve diisiik maliyetlidir. islam’in ilk dénemlerinde
beklentiyi de gozeterek barinma karsilanabilir bir ihtiya¢ durumunda olmustur. Temel
maliyetinin olmadigi hafif malzemelerden yapilmis en fazla 3 odali (Haldun, 1996),
tek kathi (Aydin, 2015), kerpi¢ evler yaklagik 20 is giinlinde tamamlanabilmistir.
Niifusun heniiz ¢ogalmadigi ve boliisiimiin giiniimiize nispetle daha kolay sekilde
yardimlagsmayla ve dayanismayla ¢oziildiigii anlasilmaktadir. Evlerin genis tutulmasi
ve ¢ocuklar i¢in oda ayrilmasi Nur suresinde tavsiye edilmis fakat Miisliimanlar liiks
ve gosteristen menedilmistir. Bundaki en Onemli maksat siirdiirtilebilirlik ile

kaynaklarin ve kapasitenin dengeli dagitilmasidir.

Aile kurma Tiirk¢ede ‘ev-lenmek’ kelimesiyle ifade edilerek ev sahibi olmanin
sosyokiiltiirel olarak ©Onemi vurgulanmistir. Osmanli  Seyhiilislami  Ebussuud
Efendinin ‘Bu memlekette her aile bir ev sahibi olana kadar hi¢ kimse ikinci bir ev
alamaz’ seklinde fetva verdigi kayda gegmistir (Kandemir, 2024) islam medeniyetinin
ilk yillarinda konut dokunulmazligi, evin mahremiyeti, mal ve namusun esdegerli
koruma altinda olmasi ve miilkiyet hakk1 gibi konularda kriterler getirilirken dogrudan
konut {izerine sOylem kitligi barmmanin erisilebilir hak kabul edilmesinden

kaynaklanmaktadir.

Islam kalkinma vizyonu; nefsin (canin), inancin, aklin, neslin ve servetin
gelistirilmesini medeniyetin gerekliligi olarak kabul etmektedir (Chapra, 2013).
Ailenin ve bireyin saglikli yasam siirdiirebilecegi bir konut Islam’da yenilenme
mekan1 olarak ele alinmaktadir. Islami toplum olusturmada birlik-kardeslik,
dayanisma, sorumluluk-paylasma ve merhamet dort ana vechedir. Buna gore bir
Miisliiman yasadigi toplumun tiyelerinin konut ve istihdam olanaklarinin temini dahil

temel ihtiyaglarini ortaklasa karsilamak zorundadir (Zaman, 2014).
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1.2.2. Liberal-Kapitalist Sistemde Barinma Hakki

Konut sorununun ¢dziimiine yonelik ilk adimlar Ingiltere’de fabrikatorlerin is
yerine yakin is¢i konaklama mekanlar1 yapmasiyla atilmistir. Serbest piyasanin bunu
cozemedigi goriildigliinde kapitalist devletler sosyal konut {ireterek ve
kooperatiflesmenin Oniinii acarak yol bulmaya calismislardir. Konut sorununun ¢ikis
noktas1 sanayilesmeye bagl kentlesme ve kapitalist iiretim tarzidir. Kentlesme,
kapitalizmin tarihi boyunca sermaye ve emek fazlasinin sogrulmasini saglayan Kilit

yontemlerdendir (Harvey, 2013).

Fransa’da 19. yilizyilda konut sorununa yaklasim emek arzinin
siirdiiriilebilirligi amaclanarak Ingiltere’dekine benzer sekilde ele alimmistir. Utopik
sosyalistlerin fikirlerinin toplumda yayginlasmasina 6n almak i¢in sosyal politikalar
iretilmis, devletin sermayedar olarak finanse ettigi bolgelerde insa edilen konutlarda
15 yil boyunca kirasini diizenli 6deyen is¢iler mesken sahibi yapilmistir. Miilk edinme
motivasyonuyla isgiler agir ¢alisma sartlarina ve disiik {icretlere mecbur edilmistir.
Fabrikalara yakinligin 6nemsendigi kentlerde ‘is¢ivi konut sahibi yapmak, isyanlarla

miicadele etmenin bir yolu’ olarak gorilmiistiir (Tekin, 2022).

Liberal sistemlerde devlet liretim alaninin disinda kalarak ‘miisterileri’
bor¢landirarak desteklemis, uygun sartlarda konutun sahipligini edinmeleri igin
politikalar gelistirmis ve regiilasyon gorevini {istlenmistir. Serbest piyasa kurallarinin
isletildigi bu sistemde konut, hak olmaktan 6te iscilerin barinma sorunu baglaminda
¢Oziilmesi gereken bir problem olmustur. Konutun kullanim ve degisim degeri
tizerinden ‘meta’ olarak degerlendirildigi durumda maliyet arti kar giidiisi devreye
girmekte ve fiyat1 piyasada da arz ile talebin dengesine birakilmaktadir. Bu durum
konut fiyatlarinda balon olugma riskini agiga ¢ikarmaktadir. Diger yandan kapitalist
sistem de ¢oziim bulmak i¢in ¢abalamak zorundadir, ¢linkli ‘burjuvazi bu diizeni
surdiiriirken ¢ok genis kesimleri etkileyen ekonomik ve toplumsal sorunlari yeniden
uretir’. Yoluna devam etmek icin direng merkezlerini kirmak igin de olsa yakici

sorunlar1 ¢cézmek veya hafifletmek zorundadir (Onver, 2016).
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Konut; liberal sistemde menkullestirilerek finansal sistemin aparati haline
getirilmistir. Uzun vadeli krediler ipotek kurumunun da katkisiyla menkul
kiymetlestirilerek ikincil piyasaya arz edilip tlirev islemlere konu edilmis bu yolla
finans piyasasi i¢in enstriiman halini almistir. Konutu baz alan fakat uygulamada
konutla bag1 kopmus menkul kiymetler spekiilasyona agik hale gelerek ¢ok sayida
malikin evini kaybetmesine sebep olmustur Konutun gercek degeri ile piyasa degeri
arasindaki makasin agilmasina énem verilmediginden fiyatlarda balon olusmus geri
o6denmeyen kredilerin bagli bulundugu fonlarin zarar etmesi ve kredilerin paketlenerek
tekrar satilmasi Alan Greenspan’in “Yiizyilin Krizi’ olarak isimlendirdigi 2008 kiiresel

ekonomik krizine yol agmistir (Alan, 2008).
1.2.3. Sosyalist Sistemde Barinma Hakki

Komiinist Manifestonun yazarligin1 Karl Marx ile paylasan Engels yaklasik
150 yil dnce polemik ve elestiri-analiz amagl yazdig1 ‘Konut Sorunu’ isimli kitabinda
sosyalist uygulamanin teorisini olusturmustur. SSCB Anayasasi’nda miilkiyetin
kamusalligin1 anlatan 6. Maddeye gore “Toprak, dogal kaynaklar, sular, ormanlar,
degirmenler, fabrikalar, madenler, demiryollari, su ve hava tasimaciligi, bankalar,
posta, telgraf ve telefon, devletin biiyiik tarim isletmeleri (devlet ¢iftlikleri, makine ve
traktor istasyonlari vd.) ile belediye isletmeleri ve kentlerdeki konut isletmeleri ve sinai
bélgeler, deviet miilkiyetidir ve bundan dolayr tiim halka aittir’ (Alpaslan, 2023).
SSCB’de 1917 devrimi sonrasi konut kirasi is¢i maaslarinin %2’si mertebesinde
uygulanirken barmmanin verili hak olmasi gerektigi prensibi izlenmistir. (Dogan 1. ,
2017). Sosyalist sistemde kent ve mekan kar elde etme araci olamaz, dolayisiyla konut
kapitalist sistemden farkli olarak ‘metalasmamistir. Ekim Devrimi’nde konut halkin
gelir durumuna bakilmaksizin ulasilabilir hale getirilmistir. Kisa siire i¢cinde devlet
tarafindan karsilanacak ani talebe karsilik yeterli konut bulunmadig i¢in her ne kadar
devlet olanaklariyla gerceklestirilen seri iiretimle konut {iretilse de Lenin tarafindan
gecici tedbir olarak ‘komiinalka’ yontemi kullanilmistir. Komiinalka; odalarinda ayri
ailelerin yasadigi, mutfak, banyo ve tuvaletin ortak oldugu dairelerdir. Kentteki liiks
oteller kamulastirilarak is¢ilere mesken yapilmistir. Varlikli ailelerin yetigkin kisi

sayis1 ve art1 olarak ¢ocuklar i¢in 1°den fazla olan odalar1 ihtiyag sahiplerine ve iscilere
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acilmistir. Bu sistemde Islam Iktisadi agisindan konut baglaminda en énemli kriter
olan ‘mahremiyet’ sart1 goz ard1 edilmistir.

Konutun meta olarak menkullestirilmesi onu temel ihtiyac ve hak statiisiinden
cikarmakta ve onu ‘finans matematiginin’ arastirma alanina indirgemektedir.
Bireysellesmenin ve giivencesizlesmenin yogunlagtig1 kapitalist sistemde ig¢i kesimi
konutu barimmanin yaninda gelecek i¢in ihtiyat akgesi ve yatirim olarak gérmiistiir.
Niifus yogunlasmasindan kaynakli modern kentlerin genislemesiyle topraga
kazandirilan (Engels, 2020) olaganiistii yapay deger hem konut fiyatlarinda hem de
kira licretlerinde yiiksek artisla glivencesizlesen is¢i sinifinin emegini ‘geri doniisiime’
sokarak ikinci kez somiirmektedir. Metalastirilan konutun menkul kiymetlestirilmis
sertifikalar1 da metalastirilarak gilinlimiiz borsalarinda ikincil piyasada dolasima
sokulmus ve ‘artik degeri’ de asan finans-kapitalin konut ihtiyacini somiiriisii kiiresel

ekonomik krizle sonug¢lanmistir (Birdal, 2018)

Konut ingaatlarinin arz hiz1 diisiince 1950°lerin ikinci yarisinda sahsi konut
miilkiyetine kap1 acilmis ve 1958 yilinda ‘Konut Insaat Kooperatifleri® kurulmustur
(Ugar, 2020). 1970’11 yillara gelindiginde sayilar1 5002’y1 bulan bina {iretim fabrikasi,
11 milyon ilgili teknik personel ve is¢i, 150 bin ekskavator, daha fazla sayida buldozer
ve ving yillik 2,2 milyon olmak iizere ABD ve Japonya’nin 1,5 kati, Fransa’nin 5 kati,
Ingiltere ve F. Almanya’nin 6 kat1 civarinda konut iiretmekteydi (Dogan 1. , 2017).
Devlet, vergi muafiyeti veya indirimleri yoluyla, merkezi ve yerel otoriteler de ucuz

arazi temin ederek konut yapimini siibvanse etmistir.
1.2.4. Sosyal Devlette Barinma Hakki

Birinci Diinya Savasini izleyen yillarda teknolojik gelismelerin de katkisiyla
kentlesmenin niifus artigiyla birlikte hizlanmasi konut temininde huzursuzluga yol
acmistir. Kent merkezleri yogun gog ile gecekondulasmis, varlikli olan eski mukimler
acisindan sehir merkezleri glivensizlesmistir. Bununla birlikte devlet konut 6zelinde
ingaat faaliyetlerini ekonomi yonetimi i¢in katalizor olarak gormiistiir. Cok ¢esitli
sektorleri (Cimento, Beton, Celik Endiistrisi, Mobilya, Toprak Ranti, Cam ve Plastik

Sanayii) harekete gegirerek ekonomik dongiiyii ve isgiiciiniin kullanimini saglamistir.
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Ikinci Diinya Savasinda SSCB’nin yenilmemesi sosyalist uygulamalari
parlatmistir. Bununla birlikte milyonlarca konut savas sonunda kullanilamaz hale
gelmis ve barinma en acil ihtiyag¢ haline gelmistir (Alkan & Ugurlar, 2015). Nasyonal
Sosyalist Almanya erken tarihte konutu insan hakk: olarak kabul etmis ikinci Diinya
Savasi’ndan sonraki yikimin tahribatini onarmak icin sosyal konut {iretimine
geemistir. Avrupa’nin en biiylik sosyal konut arzina sahip Hollanda’da politikalar
sosyal kiralik konut seklinde uygulanirken, Ingiltere’de yerel yonetimler etkin olmus,
Fransa’da diisiik kar oranlariyla (%4 e kadar) bu gorevi tistlenen kamu kurumlar ve
sosyal organizasyonlar etkili olmustur. Devletler ¢esitli miidahale araclariyla maliyeti

diisiiren regiilasyonlar yapmistir (Karakas, 2015 ).

Hollanda’da konut ihtiyact piyasaya terkedilmeden kamu marifetiyle
giderilmeye ¢alisilmistir. Konut yasas1 (Housing Act) 1901 yilinda yiiriirliige girmis
1990 yilina kadar gelistirilip belediyelerin devreye alinmasina kadar merkezi kararlari
sekillendirmistir. Yas, hanedeki kisi sayisi ve gelir seviyesi gibi kriterlere gére hane
halklarina kademeli yapilan kira yardimlari sayesinde sosyal konutlar miilk edinmeye
ithtiya¢c birakmamistir. 2000 yilindan sonra konut sahipliini artirmak ig¢in tesvik
yasalar1 ¢ikarilmis, Ulusal Ipotek Garantorii (Nationale Hypotheek Garantie-NHG)
liiks olmayan konutlar i¢in hane halklarinin borcuna kefil olmustur. Hollanda Ipotekli
Kredi Sisteminde; devlet, konut birlikleri, bankalar, NHG, ipotekli kredi danigsmanlik
sirketleri, emlakg¢ilar ve konut sirketlerinin organizasyonuyla genelde 30 yillik uzun
vadeli sozlesmeler yapilmistir (Sarioglu, 2009). Gelismis iilke olarak Hollanda
sermaye sorunu yasamadigindan sagladigi krediyi reel degerinde tahsil etmenin

yollarini aramis, uygulamalarinda malik yararina gilincellemeler yapmustir.
1.2.5. Evrensel Beyannamelerde ve Anayasada Barinma Hakki

Konut hakki uluslararasi sdzlesmelerde tanimlanmis ve bu hakkin saglanmasi
devletlere gorev olarak yiiklenmistir. 1933 yilinda toplanan Milletleraras1 Modern
Mimari Kongresi’'nde Atina’da alinan kararlar 1941°de yaymlanmistir. Bu altyapi
1948 yilinda Insan Haklar1 Evrensel Beyannamesine (IHEB) konut hakki olarak
girmistir. Buna gore herkes saglikli yasanabilir kosullar1 olan 6demesi yapilabilir bir

konutta barmma hakkima sahiptir. [HEB madde 25’e gore ‘Herkesin kendisi ve
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ailesinin saglik ve génencinin; beslenme, giyim, konut ve tibbi bakim hakki vardir’.
Avrupa Sosyal Sartt madde 16’ya gore ‘Devletler barinaktan yoksun kalma durumunu
da tedricen ortadan kaldirmaya yonelik onlemler almalidirlar. Devlet halkin kabul
edilir diizeyde kentlerden yararlanabilmesini saglamakla ve maddi olanag dar
olanlar igin konut giderlerini ulasilabilir bir diizeyde tutmakla yiikiimliidiir’. Avrupa
Birligi Temel Haklar Sarti madde 34 ve Istanbul’da 1996 yilinda toplanan Habitat 2
Konferansi konut hakkini uluslararasi diizeyde katilimla tanimistir ve giivence altina
almistir. Bunun yaninda; Avusturya, Belgika, Almanya, Irlanda, Italya, Hollanda,
Polonya, Portekiz, Ispanya ve Tiirkiye gibi iilkeler anayasalarinda cesitli kapsamlarda

konut hakki i¢in diizenlemeler yapmislardir (Kuyurtar, 2020)
1.2.6. Tiirkiye’de Konut Politikas1

Anayasanin kapsamina ilk kez 1961 yilinda alinan konut hakkina 1982
Anayasasinda da yer verilmistir. Saglik hakkini diizenleyen 1961 Anayasasinin 49.
Maddesinde devlet, yoksullarin veya dar gelirlilerin sihhat sartlarin1 haiz konutlari
edinmesi i¢in sorumlu tutulmustur. 1982 Anayasasinda 57. Maddeye gore ‘Devlet,
sehirlerin ozelliklerini ve gevre sartlarini gozeten bir planlama ¢ercevesinde, konut
ihtiyacimt karsilayacak tedbirleri alir, ayrica toplu konut tesebbiislerini destekler’
(Meclis, 1982).Tiirkiye’de kentlesme endiistrilesmis tilkelerden ¢ok sonra (2. Diinya
savasl) baslamistir. Istisna olarak Ankara iilke niifus artis hizinin Stesinde
kalabaliklasarak planlanmasina ragmen gecekondulasmistir. 1926 yilinda kurulan
Emlak ve Eytam Bankas1 konutlasmada basat faktdr olmay1 basarmis ve stirdiirmiistiir.
Banka 1946 yilinda Tiirkiye Emlak ve Kredi Bankasi ismini almistir. Tiirkiye’de
ylksek enflasyon ve piyasa belirsizlikleri sebebiyle uzun vadeli konut kredileri
kullandirilamamaistir. Uzun vadeli (20 yil) konut kredisi kullandiran Tiirkiye Emlak
Bankas1 ve Demirbank; faizler 2000 yilinda ekonomik kriz sebebiyle asir1 yiikselince
batma asamasina gelmis ve Tasarruf Mevduati Sigorta Fonuna (TMSF) devredilmistir
(Giirbiiz, 2002). 1984 yilinda yasadan aldig1 yetkiyle kurulan Toplu Konut idaresi
(TOKI) nin yetkileri 2004 yilinda genisletilmis ve Emlak Konut GYO ile yapilan arsa

pay1 karsilig1 insaat sézlesmeleri ile etki alan1 genislemistir (Ulusoy, 2020).
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Ekonomi politigin etkisiyle 2000°1li yillarin baslarinda saglanan yiiksek
biliylime oranlari uzun vadeli (10 yil) geri 6demeli kredi ¢alismalarini hizlandirmis
06/03/2007 tarihli26454 sayili Resmi Gazetede yayinlanan Konut Finansmani
Sistemine Iliskin Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanun ¢ikarilmistir. Yap1 kullanim
izni (iskan) kredi tahsisi i¢in sart olarak sunulmus sonraki yillarda ilk evini alan

vatandaslar i¢in kolayliklar getirilmistir (Sarioglu, 2009).
1.3.MULKIYET KAVRAMI

Erisim ve biriktirme imkani1 bulunan dogrudan veya dolayl olarak insanlarin
ihtiyaglarin1 karsilamada kullanilabilecek hazir degerlere ‘mal’ denir (Esen, 2020).
Taginabilir (menkul) ve tasinmaz (gayrimenkul) olarak siniflandirilabilecek mal 6nem
olarak can ile ardisik kullanilir. Miilk bir mala sahip olma anlaminda malik ve emlak
kelimeleri ile ayn1 etimolojik kokene sahiptir (Esen, 2020). Miilkiyet kisinin kendisine

ait olan maldaki tasarruf ve yonetim yetkisi olarak agiklanabilir.
1.3.1. Miilkiyetin Tarihcesi

Ilkel toplumlardan Antik Yunan’a, Eski Roma’dan Ronesans’a miilkiyet hep
var olmus ve 6nemli dontisiimlerde kilit konumda yer almistir. Eflatuna gore toprak
yalnizca ilgili donemi yasayanlara degil aym1 zamanda gec¢mistekilere ve elbette
gelecektekilere de aittir. Aristo miilklerin en Onemlisi olarak kéleyi isaret etmis,
koleligi tezgahlarin kendi kendine bez dokuyabildigi zamana kadar gerekli gormiistiir.
Biitiin emperyalist sistemler kolelerin ya da bagkalar1 i¢in 6lenlerin omuzlarinda
yukselmistir. Glimiisiin aligveriste kullanilmasiyla ticaret hizlanmis ve tasinabilir
mallar 6nem olarak topragin yerini almustir. iktisadi bakimdan Endiistri Devrimi
sermayenin temerkiiz etmesi ve ‘arastirma ve gelistirme’ faaliyetleri yapabilecek ‘artik
kapitalin’ birikmesiyle baglamistir. Merkantalistlere (Colbert) gore miilkiyetin temeli
kiymetli madenler iken fizyokratlar (Quesnay, Turgot) tarimi Onceleyip ve topragi
bayraklagtirmistir. Salt toprak sahipligini gelirin %40’ m1 almak icin yeterli géren
fizyokratlara gore topragi isleyen sinif daha az degerdedir. Ingiliz filozofu John Locke
(1632-1704), Islam peygamberinin asirlar dncesindeki yaklasimima benzer sekilde

emegi ylceltmis ve Allah’in zemini (topragi) biitiin insanlara ortaklasa verdigini
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belirterek ilk caglarda sahsi miilkiyetin olmadigini savunmustur. Ona gore kisinin
kendi eliyle elde ettigi ona aittir, bunun disindakiler bagkalarinin emegi ve miilkiyetidir

(Challaye, 2023).
1.3.2. Ekonomik Sistemlerde Miilkiyete Yaklasim

Aydinlanmanin 6nemli temsilcilerinden Jean Jacques Rousseau (1712-1778)
0zel miilkiyeti esitsizligin kaynagi olarak tanimlamistir (Rousseau, 2013). Ona gore
‘toprag ¢itle ¢eviren ve buna inanan budalalar yeni sistemi kurdular, birileri sahtekdr
olduklarim yiizlerine haykirsaydi giinahlar, savaslar ve cinayetler’ bu denli yayginlik
kazanamazdi. Babeuf’a (1760-1797) gore toprak herkesindir, gilines herkes icin
parlamaktadir, i ve mallar kamu yarar1 i¢in ortaklasa hale konulmalidir. Saint-
Simon’un takipgileri yoksullugun da miras kaldigini, bugiinkii is¢ilerin kolelikten
miras kaldigini savunmuslardir. Birinci dereceden sonra miras gegisini kaldirip devleti
miras¢1 kilmak ve ilk kademeye de agir veraset vergisi isletmek gerektigini

savunmuslardir (Challaye, 2023).

Miilkiyete en agir elestiriyl 1840 yilinda yazdig1 ‘Miilkiyet Nedir’ kitabiyla
Pierre Joseph Proudhon (1809-1861) yapmistir. Formiilii basitlestirmistir; esir
kullanmak canilik ise miilkiyet de hirsizliktir. Ona gore toprak sahiplenilemez,
evrensel mutabakat miilkiyeti mesrulastiramaz, dogal zenginlikler emekle veya
mirasla sahiplenilemez (Proudhon , 2023). Marx, burjuva miilkiyetini ortadan
kaldirarak {retim araglarmi toplumun biitiin iyelerinin ortaklasa sahipligine
gecirilmesini, mirasin kaldirilmasini, bankalarin, ulastirma araglarinin ve biitiin
endiistrinin millilestirilmesini ve herkes icin calisma zorunlulugu getirilmesini

savunmustur (Marx & Engels, 2013).

Miilkiyet rejimi giiniimiizdeki haline 1804 Fransiz medeni kanunundan
uyarlanmistir. Miilkiyetin elde edilmesinden veraset yoluyla intikaline, tasinir ve
tasinmaz mallarin miilkiyetinin uluslararasi hukukla giivence altina alinmasina, sanat
eserlerinin ve fikri haklarin miilkiyetine kadar g¢esitli bigimleri olusmustur (Challaye,
2023).
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1.3.3. Islam Iktisadinda Miilkiyet

Semavi dinlerde miilkiyet hakki kabul edilmistir. Hristiyanlik ve Yahudilik ziraat ile
zanaat haricinde ticaret ile miilk edinmeyi mahzurlu kabul etmistir. islam Hukuku’nda
hem 06zel miilkiyet hem de kamu miilkiyeti birbirine sinirlama getirircesine
taninmustir. Miilkiyet i¢cin malin miitekavvim olmasi ve helallik gerek sarttir (Esen,
Mal Miilkiyet ve Piyasa, 2020). islam Hukuku ticareti ve yatirimi ekseriyetle ortaklik
akitleri tizerinde yirittiiglinden ‘payli miilkiyet’ énemli bir kavram halini almistir,
[slam dini miilkiyet diisman1 degildir, bilakis fakirligin serrinden kagimayi
cehennemin azabindan Allaha siginmakla benzestirmisticr (Ebu Davud, 2021).
Harcamada dengeli olunmasi, israfin ve savurganligin menedilmesi, karaborsanin
yasaklanmasi, ihtiyag kadar tiretilmesi ve tiiketilmesi miilk sahibinden beklenmektedir
(Karadagi, 2021). Islam, zenginligin belli ziimreler arasinda dolasimini yasaklamis
(Hasr Suresi, 7), servetin dengeli dagilimmi tavsiye edip kanaati ve emek etmeyi
(Necm Suresi, 39) yiiceltmistir. Vakiflar servetin yeniden dagitimi konusunda oncii
gorev alarak sonlanmayan amel olarak insanlara faydali eserler ve hizmetler iiretmistir

(Cizakca, 2000).

28



IKINCi BOLUM
KONUT FINANSMAN YONTEMLERI

Geleneksel finansman yontemlerinde borcun, borglu disindaki birisine vadeli
(istelik miktarda degisim ya da iskonto da yaparak) satisi yapilabilmektedir.
Geleneksel konut finansmani uygulamalarinin biiylik bir bolimii farkli risk
seviyelerindeki alacaklarin paketlenip ayrilarak (menkul kiymetlestirilerek) satilmasi
ya da mudilerden toplanan mevduatin anlagilmis faiz oraniyla kullandirilmasi seklinde
gerceklesir. Faizli sistem olarak da adlandirilabilecek konvansiyonel konut kredileri
servet dagilimmi yoksullarin ve orta simifin aleyhine fakat tasarruf sahipleri lehine
bozmaktadir (Cetin, 2013).

Islam ekonomisinin merkezi konusu faizsizlik ilkesi etrafinda sekillenir.
Uretimi, depolama ve lojistik hizmetlerini, sigorta ve pazarlama hizmetlerini de anlam
olarak i¢ine katan ‘ticaret’ faize alternatif olarak gosterilmistir. Bakara suresi 275.
ayette Allah, alis-verisi (ticareti) helal faizi haram kilmistir. Finans ihtiyacinin
bliytikliigline gore bor¢lanma yoluna gidilebilmektedir. Hem borg¢ alanin hem de borg
verenin faiz yasagina takilmamasi ve zarara ugramamasi i¢in yOntemler
gelistirilmektedir. Bu calisma konut finansmanimi inceledigi i¢in sadece ilgili
enstrimanlar agiklanacaktir. Emek ve hak etme odakli tasarlanan arastirma sorusu
kapsaminda’ karz-1 hasen’ gibi hayir isleri ve ‘’selem gibi tarimsal finansman tizerinde

durulmamastir

2.1. MEVDUAT FINANSMAN YONTEMI

Birincil ve ikincil piyasalara sahip ipotekli finansman sistemi olmayan
tilkelerde yaygin olarak goriilmektedir. Tiirkiye’de ‘mortgage® olarak bilinen konut
kredisi de bu kapsamdadir (Tung, 2020). Kredi toplanan kisa vadeli mevduata goére
verilirken geri 6demesi uzun vadeli olmakta ve bu uyumsuzluk likidite riskini ortaya
cikarmaktadir. Kredinin 6denme 6mrii i¢inde enflasyondan kaynakli faiz artis1 fon
saglayan olarak bankay1 zarara (faiz riski) ugratabilir. Her ne kadar baslangigta alinan
pesinattan ve ilgili gayrimenkule konulan ipotekten dolay1 geri 6denmeme riski az olsa

da kredi maliyetleri yansitilan risklerden dolay1 artar. Bu kredilerin olumsuz yani
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bankalarin bilangolarindan ¢ikarilmamasi ve pasif tarafta yer almasidir. Fakat
bankalarca kullandirilan uzun vadeli tek kredi olarak tiim krediler i¢inde agirliginin
%2,5 gibi disik (T.C.M.B., 2013) oranli olmasi negatif etkileri azaltmaktadir.
Mevduat finansman yonteminde kisitlardan bir tanesi toplanabilmesi i¢in kaynaklara
reel faiz verilmesi gerekliligidir. Faiz iizerinde kamunun kontroliiniin bulunmasi az
gelismis ve gelismekte olan iilkeler agisindan hem negatif reel faiz konusunda hem de
ucuz fonlara devletin de ihtiyagtan dolayr ulasmak istemesi bakimindan agmaz
barindirmaktadir (Alp, 1996). Bankalarin topladigi mevduat bazi durumlarda
kamunun konut kredisine sagladigi faiz destegi ile kullandiriimaktadir (Onal &
Topaloglu, 2007).

2.2. IPOTEK SISTEMI

Ipotek sistemi, A.B.D.’de kullanilan ipotege dayali menkul kiymet (IDMK) ile
Danimarka ve Almanya’da kullanilan ipotek bankaciligi olmak iizere iki kisimda

incelenir.
2.2.1. Kamu Destekli Kurum Modeli

Kamu Destekli Kurumlar (GSE) kredi piyasalarinin islemesini kolaylagtirmak
amactyla ABD’de kurulmustur. Imtiyazli olan bu kurumlarin galisanlar1 maaslarini
kurum biinyesinde alir, devlet memuru degildir. Devletin krediyi taahhiit etmesi
islemlerini, yiirimektedir. GSE’ler (1938 yilinda kurulan Fannie Mae, Freddie Mae,
FHL Bankasi, Farmer Mac, Zirai Kredi Sistemi, Finansman Sirketi ve Fonlama
Sirketi) Zirai Bankalar hari¢ kredi agmazlar, hisse senetleri ve menkul kiymetler ihrag

edebilirler ve bunlara devlet adina garanti verebilmektedir (Akg¢ay, 2012).

Kamu Destekli Kurumlar birincil ipotek piyasasinda agilan konut kredisi
alacaklarini satin alirlar ve menkul kiymetlestirip devlet garantili hale getirirler. Buna
gore IDMK 'nin anapara ve faiz ddemesi ilgili borglu temerriide diisse dahi zamaninda
O0denme garantisi elde etmektedir. Satin alinan konut kredisi alacaklarinin bir kismi
kisa, orta, uzun vadeli bor¢lanma senetlerine ¢evrilerek diger bir kismi1 bu alacaklarin

menkul kiymetlestirilmesi yoluyla fonlanir (Akgay, 2012).
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GSE’ler alacaklarin1 havuzda (bos dahi olsa) 6zel yetkiyle toplayip ipotege
dayali menkul kiymet (mortgage bached securities- MBSs) haline getirip ihra¢ ederek
piyasalardan satin aldiklar1 kredileri fonlarlar. Akg¢ay’in (2012) belirttigine gore
GSE’ler konut kredisi maliyetlerini diisiirme yoluyla dogrudan konut fiyatlarim
diisiiriici etki yapmistir. Icerdigi devlet garantisi ve fon temin ederken yasal
ayricaliklar diistiniildiigiinde siradan finansal kuruluslara gére daha avantajli oldugu,
sOzgelimi personel maaslar1 ve kurum giderleri gibi masraflar1 devletin dolayli olarak
siibvanse ettigi yorumu yapilabilir. ABD’nin ayricalikli konumu ve higbir iilkede
bulunmayan paranin basili ve yazili degeri arasindaki ‘senyoraj’ gelirleri bu komisyon
bedellerini elimine etmekte zorlanmayabilir fakat ayni durumun gelismemis ve
gelismekte olan {ilkelerde uygulanabilir olma ihtimalinin diisik oldugu

degerlendirilmektedir.

Ipotekli konut kredilerinin Kamu Destekli Kurumlar tarafindan satin alinmasi
sektorde likidite dongiisiinii hizlandirdigindan piyasada konut fiyatlarinda balon
olusmasina sebep olmustur. Pesinat 6dendikten sonra kalan tutarin ipotek altina
alinmis miilkten her durumda tahsil edilebilecegi varsayimi yanilsamaya sebep
olmustur. Fiyatlarin yilikselmesine ragmen A.B.D.’de ipotek kurumu sayesinde dar-
orta gelirlilere saglanan kredilerin geri doniisii aksamis, temerriide diisen konut
sahiplerinin miilkleri icra yoluyla satilmistir. icra sebebiyle satislardan kaynakli olusan
arz fazlas1 piyasadaki konut fiyatlarinda 6nemli disiiriicii etki yapmustir. Bu diisiis
konut fiyatlarin1 taksit 6demesi yapmakta olan kredi miisterilerinin borglarini
kapatamayacak seviyeye inmesine kadar devam edince konutu yatirim olarak
degerlendiren maliklerin dairelerini 2007 yilinda banka icrasina terk etmelerine yol
acmustir. Satistaki konut arzinin yiikselmesiyle dnceki yillarda mal endeksine gore
normalden ¢ok fazla artmis olan fiyatlar reel seviyesine gerilerken konut finansmanina
yatirrm yapan ¢ok sayida kurulus 2008 kiiresel ekonomik krizinde iflas etmistir
(Birdal, 2018).

2.2.2. Ipotek Bankalar1

Ipotek bankaciligi sistemi verdigi kredileri cari faiz oranlarindan sermaye

piyasalarinda satmis olduklar1 menkul kiymetlerden saglarlar (Alp, 1996). Sermaye
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piyasasi gelismis degilse bu sistem islemeyebilir, Danimarka’da ve Almanya’da bu
sistem basarili baz1 érnekler vermistir (Yalgier, 2006). Isveg gibi iilkelerde finansal
kurumlara portfoylerinin belirli oraninda tahvil alma yiikiimliligt getirilmis, bu
iiriinler diizenlemelerle bireysel yatirimeilar i¢in de tesvik edilmistir. Ihrac edilen
tahviller; sigorta sirketleri, emeklilik fonlar1 ve bankalar gibi finansal aracilar
tarafindan alinmustir. ingiltere tahvil piyasasinda vergisel avantaja sahip kamu menkul
kiymetleri hakim oldugu i¢in ipotek bankaciligi Avrupa lilkelerine kiyasla ikinci
planda kalmistir (Alp, 1996).

Mevduat kaynakli bor¢ vermede bankalar ve finans kurumlari topladiklari
tasarruflar1 konut kredisi olarak vermislerdir. ‘Avrupa modeli’ denen bu uygulamada
ipotek bankalar1 benzer tiiketici kredilerini belirli seri halinde ayr1 havuzlarda toplayip

bir araya getirerek tahvil ihracina aracilik etmistir. (Onal & Topaloglu, 2007).
2.3. TURKIYE’DE KONUT FINANSMANI

Gelismekte olan iilkelerde finans kurumlarinda mevduat siireleri genellikle ti¢
ay ile bir y1l arasinda degisirken konut kredileri on yil boyunca aylik geri 6demeli
olabilmektedir. Mevduat siirelerinin kisalig1 ve konut kredi taksitlerindeki uzun vadeli
geri 6deme, kaynak saglama uyumsuzlugunu ortaya g¢ikarmaktadir. Artan konut
talebinin karsilanmasi i¢in 1yi organize edilmis ipotekli finansman piyasasina ihtiyac

duyulmaktadir (Shirazi, Zulkhibri, & Ali, 2012).
2.3.1. Tiirkiye’de Konut Finansmaninin Gelisimi

Cumhuriyetin ilk yillar1 heniiz diinyada da insaat teknolojisinin halk arasinda
yayginlasmadig1 doneme denk gelmektedir. Sehirlesmenin (Istanbul haricinde) heniiz
yayginlasmadig1 durumda 6ncelikle Ankara’da mukim devlet memurlarinin mesken
ihtiyact gozetilmis ve 434 konutlu Saragoglu mahallesi kurulmustur. Emegin
kentlestigi (ucuz isgiiciiniin kdyden sehre go¢iip kapitalistlesmeyi hizlandirdigr) 1950-
1980 aras1 donemde konut sorunu gecekondulasma yoluyla ertelenmistir (Sengiil,
2009). 1965 yilinda yayimlanan Kat Miilkiyeti Kanunu’nun sagladigi avantajlardan

yararlanan ‘yapsat¢i’ miiteahhitlerin arsa karsiligi konut tiretmesiyle finansman
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ihtiyact i¢ dinamiklerle kargilanmistir. SSK, OYAK, TCDD, Askeri Fabrikalar gibi
kurumlar iiyelerine konut kredileri saglamislardir. 1984 yilinda toplu konut
kanununun yenilenmesiyle Emlak Bankasi gibi kurumlar alt gelir gruplari igin kolay
O0demeli finansman saglamislardir. 2007 yilinda ipotekli konut finansmani sisteminin

yasalagmasi ile giiniimiiz kosullarina geg¢ilmistir (Tung, 2020).

TOKI, kendi biinyesinde gelistirdigi ‘Arsa Satisi Karsiligi Gelir Paylasimi’
kamu-ozel is birligi modeliyle sagladigi kazanci sosyal konut yapimina aktararak
kaynak olusturmustur. TOKI’nin 2003 yilindan sonra ana aktor olarak konut
sektorlinlin i¢inde olmasi ingaat piyasasini canlandirmis ve Olgek ekonomisinden
kaynakli genel maliyetleri asagi indirmistir. TOKI tarafindan dar gelirlilere
kullandirilan uzun vadeli finansmanm (20 yil) TUFE, YI-UFE ve Memur maas
artiglarindan en diistigiiniin ¢ipa yapilip artan 6demeli taksitle planlanmasi ev sahipligi
oranin1 yoksullar lehine artirmistir. Artisin sayilan ¢ipalarin en diisiigiine gore
belirlenmesi ve bunun her yil kontrol edilmesi reel 6demeleri nihai olarak maliyetin
altina distirmiistiir. Hibe kapsaminda degerlendirilebilecek bu destek Demirbank ve
Tirkiye Emlak Bankasinin karsilasti§i uzun vadeli konut kredilerinden kaynakli
biiyiikk gorev zarariyla kiyaslaninca karsilanabilir kabul edilmistir (Bayraktar E. ,
2007).

2.3.2. Tiirkiye Menkul Kiymetlestirme Sirketi (TMKS)

9.01.2014 tarih ve 28877 sayili Resmi Gazete’de yayimnlanan Varliga veya
Ipotege Dayali Menkul Kiymetler Tebligi, 21.01.2014 tarih ve 28889 sayili Resmi
Gazete’de yaymlanan Teminatlh Menkul Kiymetler Tebligi ve 17.07.2014 tarih ve
29063 sayili Resmi Gazete’de yaymlanan Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Ipotek
Finansmani1 Kuruluglar1 Tebligi kapsaminda faaliyetlerde bulunan, Tiirkiye'nin ilk
merkezi ihraggr kurulusu olan TMKS 17 Mart 2020 yilinda kurulmustur (TMKS,
2024). Ugii kamu bankas1 olmak iizere dokuz bankanin 1/12’ser hissesi ve Hazine ve
Maliye Bakanhigindan Borsa Istanbul A.S.’ye ve Tiirkiye Sigortalar Birliginden
Sermaye Piyasalari ile Finansal Piyasalar Birlikleri’ne 1/20’ser hisse sahipligi ile
kurulan genis tabanli ‘Ginnie Mae’ benzeri disiikk maliyetli fonlara sahip bu kurum

devlet desteklidir. Ipotege dayali menkul kiymetlerin garantdrii olarak faaliyet
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gosteren bir organizasyondur. Krediler ve faturali & senetli alacaklar varliga dayali
menkul kiymet -asset backed security- (VDMK) olarak, konut borglar1 ipotege dayali
menkul kiymet (IDMK) olarak ihrag edilmektedir. Her ikisinin de bilancodan ¢ikmasi
kurumlara finansal esneklik ve kredi kapasitesini artirma kabiliyeti kazandirir. Menkul
kiymetlestirilen iiriinlere haczin ve iflasin tesis edilememesi riski azaltmaktadir.
TMKS’ nin kamu kurumlarinin verilerine ulagilabilirligi ve bazi imtiyazlara sahip

olusu bilgi asimetrisini gidermede 6nemli etken olmaktadir.
2.3.3. Tiirkiye’de Yillik Enflasyon Verileri

Tiirkiye’de enflasyonda sigrama yasandigi donemlerde uzun vadeli kredi alan
veya kullandiran taraf zarar gérmektedir. Tiirkiye ekonomisi 24 ocak 1980 kararlarina
gore serbest piyasa sistemiyle senkronize hareket etmeye baglamistir. Askeri darbeden
(12/09/1980) sonra Sermaye Piyasas1 Kurulu (S.P.K. 1982) ve ismi Borsa Istanbul
olarak degistirilen Istanbul Menkul Kiymetler Borsas: (1.M.K.B. 1985) gibi finans
piyasalart i¢in bilyiik 6nemi olan kurumlar kurulmustur. Sekil 2.1, 1994 yili kur krizi
ve 1995 yilinda imzalanan Glimriik Birligi Antlagmasi geride birakilarak ekonomide

kurumsal yapinin giiclendigi 1996 yilindan itibaren olusturulmustur.
Sekil 2. 1: Tiirkiye’de Yillik Enflasyon Verileri

Tuketici Fiyatlari ile Yilhik Enflasyon
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Kaynak: Diinya Bankas1 Verileri Kullanilarak Hazirlanmugtir.

Yukaridaki sekilde ilk on yil (1996-2005) enflasyonun istikrarli olarak
azaldigi, ikinci on yil (2006-2015) neredeyse %10 civarinda sabit kaldig1 ve sonraki
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yillarda (2016-2023) tedricen arttig1 goriilmektedir. Bu gecis donemlerinde herhangi
bir kurumdan uzun vadeli finansman kullanan vatandas ya kendisi zarar etmistir ya da
finans¢1 kuruma zarar ettirmistir. Belirsizlik (garar) iceren bu durum islam fikhinda
yasaklanmistir. Taksitleri sabitlenmis 6demeler, aligverisin pesinligi ve eszamanliligi
baglaminda Islami finans sistematigi agisindan beklentiyi karsilasa da enflasyonun
sekil 1°deki gibi sigramalar yaptig1 donemde uzun vadeye yayilan bu taksitler gercek
alim giiciiniin ¢ok altinda veya ¢ok {istiinde olacaktir. Anlagsma saglanmis ve akit
tamamlanmis da olsa 6ngoriilemeyen salgin hastalik, savas veya afet donemlerinde
taraflardan birinin kaybi1 6nemli seviyelere ulasabilecektir. Riski ve kazanci

paylastirmak i¢in ortaklik ve menkul kiymetlestirme gibi yontemler gelistirilmektedir.

Menkul kiymetlestirme kavrami kullandirilan finansmanin siirdiiriilebilirligi
acisindan hayati dnemdedir. ‘Menkul kiymetlestirme, nakit akisi saglayan finansal
arag¢lardan olusan portfoylerin menkul kiymetler halinde bir araya getirilip tekrar
paylara boliinmesidir. Modern menkul kiymetlestirme piyasalarini 1970 yilinda
Ginnie Mae (A.B.D.) Konut ipotegine dayali menkul kiymetler (RMBS) ihrag¢ ederek
baslatmistir’ (Acharya & Richardson, 2009). Finans kurumlari kredi kullandirabilmek
icin nakit kaynaga ihtiya¢ duyarlar. Tek seferde verilen kredinin doniisii uzun yillar
alir fakat kurumlarin nakit ihtiyac siireklidir. Menkul kiymetler bilango disina ¢iktigi
icin sermaye rasyosunu iyilestirmektedir. Bunlarin ihraci sonucunda edinilen nakitle
yeni kredi verme imkam saglamaktadir. Menkul kiymetlestirmenin ingilizce karsiligi
olan ‘securitization’ her ne kadar giivenliklestirme anlamma gelse de Amerika
merkezli 2008 finansal krizinin fitili, az dokiimanla az arastirmaya tabi tutulan,
gelirsiz, mesleksiz ve varliksiz (NINJA) miisterilerin taleplerini karsilayip menkul
kiymet haline getiren ve bunlari ikincil piyasada garanti kapsamina alan kamu destekli

kurumlar (GSE) tarafindan ateslenmistir (Friedman & Posner, 2011).

Manuel Adelino ve arkadaslarina gore 2008 krizine giden siirecte hane halklari
ve finansal kurumlar iyimser davranarak pahali konutlari satin aldilar. Konut fiyatlar
inmeye basladiginda temerriide diisenlerin ¢cogunlugunu konutunu barimma amagh
sahiplenen dar gelirliler (subprime) degil yiiksek kaldirag kullanan orta sinif ve daha
yiiksek kredi puanina sahip gelirli borglular olusturmustur (Adelino, Scholar, &
Severino, 2018).
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Emek vermeden paradan para kazanma motivasyonu fiyatlarda yiikselise
neden olarak balon olusturur. Konut Kkrizi dénemlerinde bu siskinlik iner servetler
(gayrimenkuller) el degistirir fakat reel olarak yok olmazlar, itibari degerleri diiserken
kullanim degeri diismez. Konut fiyatlar1 artan faiz oranlarindan ve konut endeksinin
borsada diismesinden kiiresel kriz doneminde (2008) biiylik zarar gérmiistiir. Tezgah
iistli piyasalarda menkul kiymetlestirilen i¢cinde konutlarin da bulundugu tahviller
hisse senetleri deger kaybedince sektoriin refinansmani saglanamamis yapilan yeni
konutlar sermaye kisit1i sorunuyla karsilasmistir. Bu durumun sonucu olarak
Tiirkiye’de metropol sehirlerdeki arsa rantinin yiliksek oldugu bdlgelerde tasinmazlar
deger kaybina ugramistir. Buna karsilik barinma amacl {iretilen fiyat: insaat yapim
maliyetinin yaklasik iki kat1 olan konutlar talep gormeye devam etmis ve konut
sahipligi orani ile konut satiglari 2008-2009 yillarinda artmistir (Sancak & Demirbas,
2011).

‘Menkul kiymetlestirme® terimi Ingilizce orijinalinden (Securi-ti-zation)
cevrilirken anlam kaymasina ugranmstir. Ingilizce karsiligi, ‘secure’ kelime kokiiyle
giivenlik ve alacagin saglamligi imasinda bulunurken Arapga kokenli ‘menkul’
kelimesi hareketi ve nakli hatirlatir. Gayrimenkul hareket etmeyen mallart yani
taginmazlar1 simgeler. Kelimenin ilk maksadi yatirmrmin giivenilir oldugunu
betimlemek iken bunun sonucu olan ikincil piyasalardaki hareketlilik kabiliyeti
‘kiymeti menkullestirme’ olarak liigate ge¢mistir. *’Menkul kiymetlestirmeye konu
varliklar, bunlarla simirli kalmaksizin, krediler, taahhiitler, varliga dayali menkul
kiymetler, ipotege dayali menkul kiymetler, sirketlerce ihra¢ edilen bor¢lanma
araglari ile hisse senetleri ve benzeri varliklar: icerebilir. Menkul kiymetlestirilmeye

konu varlik havuzu bir veya birden fazla varlik icerebilir’> (BDDK, 2015).

Islami uygunluk acisindan menkul kiymetlestirmenin dayanak varli§i ayirt
edici olmaktadir. Dayanagin mal, menfaat ve bor¢ olmast durumuna helallik kriterleri
belirlenmistir. Borcun baska borg¢larla paketlenip pazarlanmasi caiz goriilmemistir.
Borcun pesin olarak bor¢luya mal veya bagka bir kiymet karsiliginda satilmasi (trampa
edilmesi) zimmetiyle birlikte kabz gerceklestiginden makul karsilanmis fakat bu
stirecin bor¢lu haricindeki birine isletilmesi teslim sartin1 saglamadigindan mahzurlu
kabul edilmistir (Bayindir, 2017). Mal ve menfaate dayali menkul kiymetlestirme
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helaldir fakat bunlarin ikincil piyasalarda alim-satima konu olabilmesi i¢in ilk
ihragcinin mali kabzetmesi yani yatirimin tamamlanmasi gerekmektedir. Istisna,
mudaraba, musaraka ve selem akitlerini dayanak kabul eden menkul kiymetlestirme

sertifikalari Islam fikhinda kabul edilebilir karsilanmastr.
2.4. INSAAT YAPIM NOTER SOZLESMELERI

Hane sahibinin yenilemek istedigi veya zorunda kaldig1 konutunun riskli yap1
yonetmeligi kapsamina girmesi gerekmektedir. Dolayisiyla arsa bir bilesen olarak
zaten mevcuttur; yapilmas: gereken bu arsayir projelendirmek ve insaat yapim

maliyetlerini karsilamaktir.
2.4.1. Arsa Pay1 Karsihg insaat Sézlesmeleri

Yeni yapilacak binanmn ilgili daire sahibine paylastirilan maliyetin 6demesi
arsa pay1 karsilig1 olabilmektedir. Burada iki ana taraf vardir; igveren (arsa sahibi) ve
isi yiiklenen-taahhiit eden (yiiklenici ya da miiteahhit). Arsa pay1 karsilig1 insaat
sozlesmesinde yiiklenici, arsa sahibinin kendisine verecegi arsa hissesi (pay1)
karsiliginda ilgili arsa tizerinde eser yapmay1 taahhiit eder (Tozoglu, 2016). Karsilikli
vaatler noter sozlesmesi ile kayit altina alinir ve tapu midiirliigiine serh ettirilebilir.
Bu durumda yiiklenici taahhiidiinii gergeklestirdigini yap:1 denetim raporuna gore
ispatlar ve kendisine sdzlesme esnasinda verilen vekaletnamede bulunan temlik
yetkisiyle tapu dairesinden kendisine iktisap eden hisseyi ya da bagimsiz boliimii
uhdesine alir (Duman, 2006). isin sonunda arsa sahibi hissesini kiiciilterek yeni
bagimsiz boliim sahibi olur, yiiklenici de arsanin kit oldugu sehir merkezinde yaptigi
bina iginde daire sahibi olmus olur. S6zgelimi 10 daire yapilabilecek bir arsada 4
hisseyi kendisine alip 6 dairenin ingaatini anahtar teslim yaparak arsa malikine verir.
Kendi uhdesine aldigr 4 hissenin 3 tanesiyle bu arsa ilizerine yapacagi binanin
maliyetini karsilar bakiye kalan 1 hisse kazang¢ olarak hak edilir. Kat karsilig
sOzlesmelerde bu ‘artik’ dairelerin miikerrer satig1 ve sermayesi yetersiz yiiklenicilerin
is1 yarim birakip magduriyetlere yol agtig1 durumlar gergeklesmistir (Sozcli Gazetesi,
2021). Yarim birakilan islere onlem almak igin getirilen teminat sartlari insaat

maliyetlerini yiikseltmekte ve kentsel doniistimde malik i¢in ek yiik getirmektedir.
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2.4.2. Eser Yapim Sozlesmeleri

Eser sozlesmesi 6098 numarali Borg¢lar Kanunu 7 boliimde diizenlenmistir.
Isveren olarak arsa sahibinin (ya da kamunun) konusu, kapsamu, tiirii, bedeli, siiresi ve
yaptirimlar1 gibi 6zelliklerini yiiklenici ile anlagmali olarak belirledigi sézlesmeler
‘eser yapim’ olarak adlandirilmaktadir (Ocal, 2014). Sozlesmede eser yapim bedelinin
nasil 6denecegi, tlicret miktarinin nasil belirlenecegi (birim metrekare usulii, maliyet
art1 kar ya da anahtar teslim-gotiirii bedel) kararlastirilir. Ayipsiz teslim sartlarina tabi

sOzlesme ig sonunda yiiriirliikten kalkmaktadir.
2.4.3. Karma Sozlesmeler

Kentsel doniisiimde imar haklari, ekonomik yetersizlikler ve yasanabilir
dairenin dSlgiileri gibi kisitlamalardan dolay1 sik kullanilan s6zlesme tiirtidiir. Noter
sOzlesmesi yukarida ismi verilen her iki s6zlesmenin de 6zelliklerini barindirmaktadir.
Ornegin dort katli meveut binanin yeni imarda art1 bir kat1 bulunabilir fakat bu ‘artik’
imar hakki binay:1 yenilemeye yetmeyebilir, bu durumda arsa sahibi iizerine ‘eser

sOzlesmesi’ sartlariyla 6deme yaparak binasini-dairesini yeniden yaptirabilmektedir.
2.5. ORTAKLIK YONTEMI

Islam’da servetin sadece zenginler arasinda doniip dolasan kudret araci olmasi
reddedilmistir (Hasr suresi, 59/7). ilk dénem Miisliimanlar1 sayica az olmasindan ve
tesvik dolayisiyla savaglarda ganimet olarak fethedilen topraklara sahip olmuslardir.
Miisliiman niifusun artmasi ve hakim olunan bdlgenin genislemesiyle teblig hizmeti
ve kalpleri 1sindirmak i¢in ganimet dagitilmasi varlik-yokluk meselesi olmaktan
cikmistir. Gelecek nesillerin tahakkiim ve somiirii altinda kalmamasi i¢in araziler
hazineye devredilip kiralama yoluna da gidilmistir.

Halife Omer (r.a.) bu ilkeden yola ¢ikarak Sevad (Irak-Suriye) arazisini savasa
katilan gazilere dagitmayarak sermayenin belirli ellerde kalic1 birikmesini engellemek
istemistir (Kose, 2018). Islam’1n 5 riikniinden biri olan zekatin en 6nemli gayelerinden
birisi malin i¢inde kendine ait olmayan (yoksullara ait olan) kismin ¢ikarilmasidir. Ebu

Said el-Hudri’den nakledilen hadis-i serifte Islam Peygamberi Hazreti Muhammed;

38



‘Kimin yaninda fazla binit varsa onu biniti olmayana versin. Kimin yaninda fazla azik
varsa onu azigt olmayana versin’ seklinde tavsiyede bulunmustur. Kendisini
dinleyenlerde sahip olduklar1 adet¢e fazla malda haklarinin olmadigi hissiyatinin
olustugu kaynaklarda yazilmistir (Ebu Davut, 2021). Islam’mn da ideal kabul ettigi,
kisiler aras1 servet ugurumunu dengeleyecek en dnemli yontem ortakliktir. Ortakligin
cok c¢esitli bicimleri oldugu halde burada konut finansmani baglaminda

kullanilabilecek olan enstriimanlar iizerinde durulmustur.

Islam iktisadinda ortakliklarda ayirt edici 6zellik zararin da ihtimal dahilinde
oldugunu kabul etmektir. Bu kapsamda sermayenin zarar edebilecegini ve hatta yok
dahi olabilecegini 6nden kabul etmek ancak faizden kaginmakla ve helal-hakkaniyetli

kazang¢ amaglamakla olabilmektedir.
2.5.1. Mudaraba Yontemi

En yalin haliyle mudaraba emek & sermaye ortakligidir. Ingilizce kaynaklarda
Mudarabah olarak transkripsiyonu yapilan kelime Arapga aslindan mudarebe ya da
mudarabe seklinde de ¢evrilir. Tiirk¢e linlii uyumu kurallar1 ¢er¢evesinde Uluslararasi
finans cevrelerinin Ingilizce iizerinden asina olabilecekleri ‘mudaraba’ seklinde
yazimi tercih edilmistir. Taraflardan birinin (rabbii-1 mal) sermaye koyup, digerinin
(mudarip) emekle katildigi, kar ve zarar1 anlagma usulii paylastiklar1 giiven esasina
dayali ortaklik tiirtidiir. Riskin paylasilmasi akdi dogrudan faizden kurtarmaktadir.
Mudarip kisi dogrudan isgiicii olarak katilabilecegi gibi entelektiiel birikimi veya
girisimci yonetimiyle de taraf olabilmektedir (Zeki, 2021). Islam iilkelerinde yaygin
olarak kullanilan bu sdzlesme tiirii dnemli bir Islam iilkesi olan Malezya’da diger
faizsiz enstriimanlarla karsilastirildiginda az kullanilmaktadir. Bunun sebebi Malezya
bankalarimin tiim riski iistlenmis olmasina karsilik, sézlesmelerde daha az risk i¢eren
baska araglarin sunulabilme imkaninin olmasidir. Mudaraba sézlesmelerinle rabbii-
mal (sermayedar) sermayeden bir kismin1 veya tamamini kaybedebilirken mudaribin
kayb1 emegi ve cabalamasidir. Taraflarin yetkilendirilmesi ve sinirlandirilmasina goére
sermayedarin mudaribe tam yetki verdigi durum mutlak mudaraba, asli sartlari
saglamak sartiyla islemlerin yapilacagi yer ve zamanla ilgili kisitlamalar

koyulabilecegi sinirli mudaraba ve banka gibi kurumlarin mevduat sahibi ile mudarip
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arasinda konumlandigi alt mudaraba tiiriinde sdzlesmeler bulunmaktadir. Mudaraba
sozlesmelerinde en Onemli sart Kiar paylasiminin hangi oranda yapilacaginin
kararlastirilmasidir. Ote yandan olumsuz sonuglanan pargali islerde zarar énce kardan
yapilacak sonra sermayeden tazmin edilecektir. Alt mudarabada mevduat bankasi 6nce
mudarip sonra ikinci sézlesmede rabbii-1 mal konumuna ge¢mektedir. Her iki asamada
da ¢esitli siirlamalar aradaki banka tarafindan konulabilmektedir. Alt mudarabada
zarar durumunda mevduat sahibi ile mudarip bas basa kalir fakat sozlesmenin
konumlanma durumuna gore her iki role de giren bankanin pozisyonu net degildir.
Zarart mudi’nin, emek ve girigim zararint mudaribin yiiklendigi bir sézlesmede
bankanin aradan siyrilmasi ahlaki problemler ortaya c¢ikarmaktadir. Ayrica detayl
kayitlarin  tutulmas1 gereken islemlerde yeterli seffaflik bulunmadigi hesap
denetiminin yapilamadig1 gozlemlenmistir (Egri & Saglam, 2020). Kayit disiligin

gorece az oldugu ingaat piyasasi, mudaraba yontemi i¢in en uyumlu sektordiir.

2.5.2. Musaraka Yontemi

Ortaklarin her birinin sermaye koyarak katildigi KAr ve zararin belirlenmis
oranlarda paylasildig: ortaklik tiirtidiir. Ahlaki risk faktoriinii azaltmak i¢in mudaraba
yontemine gore tercih sebebidir. Ortakligin baslangictaki hisse oraninin durumuna
gore sabit ve azalan olmak iizere iki ¢esidi vardir. ‘Iki veya daha fazla taraf arasinda,
kendine has sartlari bulunan, varligin miilkiyetinin bagimsiz satim akitleriyle tedrici
olarak bir taraftan digerine devrini ongéren, kar-zarar prensibi temelinde insa edilen
rizai akittir’ (Akyliz, 2018). Konusuna gore azalmasi durumunda istisna ve icare
temelli olarak siniflandirilabilir. Amerika’da Lariba sirketinin ve Ingiltere’de Arap
Islami Bankasinin uyguladigi azalan musaraka ydntemi (Burak Konut Apartmani)
ideale yakin segenekler olusturmustur. Bu ydntemde {iriin ortaya ¢iktiktan sonra
saglayacag getiri hisse oraninda paylasilabilecegi gibi taraflardan birinin lehine hisse
aktarimi seklinde de devam edebilir. icare temelli azalan musarakada ortaklik {iriiniinii
kullanan taraf kira da 6deyemiyorsa hissesi azalarak bu maldan faydalanabilir. Bu

durumda kira miktar1 zamanla gilincellenen oranda hesaplama yapilarak belirlenir.
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2.6. SATIS YONTEMI

Konut yapim asamasinda yiiksek sermayeye ihtiya¢ duyulmaktadir. Dar
gelirlilerin  baglangicta karsilayamayacagi odeme farkli finansal enstriimanlar
kullanilarak elde edilebilmektedir. Satis akdi ile sermayedara pesin aldirip lizerine
O0deyecegi kar ile taksitle kisi konutu edinebilmektedir. Ayrica kiralama s6zii vererek

vefaen satis yapilan durumlar vardir.
2.6. 1. Murabaha Yontemi

Mudaraba ve Musaraka ortakliklarinda karsilasilan zorluklar bu yontemlerin
pratik olmadig1 diisiincesini dogurmus ve Islami finans merkezi kurumlarin

‘murabaha sendromu’ olarak adlandirilan agmazin igine siiriikklemistir (Yousef , 2004).
Miisteriler Kar zarar orani diisiik projelerde mudaraba finansmami talep ederken
yiiksek oranli Kar birakacak islerde ticari olgunluk yoksunlugundan murabaha
finansmanini tercih etmektedir (Egri & Saglam, 2020). Tiirkiye’de ortaklik temelli
finansmanlar1 en ¢ok kullanan katilim bankasinda dahi murabaha banka ici islem
hacminin %95’ini olusturmaktadir (Egri & Saglam, 2020). Ortaklik s6zlesmelerinde
karmn geri doniisiindeki vade uzunlugu murabaha yontemini tercih edilir kilan 6nemli
etmenlerdendir. Murabaha isleminde arac1 kurum (banka) miisterinin talep ettigi tirtinii
piyasadan pesin alip karmi ekleyerek miisteriye vadeli satmaktadir. Aligveris es
zamanli tamamlandi81 i¢in bu islem Islam fikhinda caiz olarak kabul edilmektedir.
Taksit 6demelerinde gecikme yasanmasi durumunda ceza kesilmesi ve maliyet art1 kar

uygulamasinin konvansiyonel bankalardaki faiz oranlariyla yakinlik gdstermesi bu

islemlerin geleneksel bankaciliga benzetilmesine yol agmaktadir.
2.6.2. Istisna Akdi

Sanat ve maharet gerektiren bir sey imal etmek anlamina gelen Arapca’da ‘sun’
kokiinden tiireyen istisna kelimesi ‘bir sanatkara uzmanlik alaniyla ilgili sipariste
bulunmak’ amaciyla kullanilir (Aktan H. , 2001). Tarimsal {irlinlerin {iretimi igin

sipariste kullamlan ‘selem’ akdi ile iliskili olan istisna akdi Islam &ncesi donemde
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varlig1 bilindigi ve Hz. Peygamber doneminde de teamiil olarak uygulandigi i¢in icma
ile mesru kabul edilmistir (Keskiner, 2022). Belirlenmis bedel karsiliginda herhangi
bir {irlinlin tiretilmesi i¢in yapilan istisna akdi (eser s6zlesmesi) insaat firmalar1 igin
elverisli yontemdir. Istisna akdinde mal da para da vadeli teslim edilebilir. icap-kabule
dayali anlasmanin baglangicta yapilmast ve fiyatin belirlenmis olmasi teorik olarak
gereklilik (Yilmaz, 2022) olsa da enflasyon gecis donemlerinde taraflardan birisine
kaybettirebilmektedir.

2.6.3. Bey’ bi’l-istiglal

Bey’ bi’l-vefa ve icare akitlerinin bazi 6zelliklerinin birlesmesi ile olusan bu
finansman tiirii tezle yakindan ilgili oldugu i¢in incelemeye alinmistir. Malin ilk sahibi
tarafindan kiralanmasi kaydiyla daha sonra geri alinmak {izere vefaen satilmasi islemi
bey’ bi’l-istiglal olarak isimlendirilir. Bey’ bi’l-vefd ya da bey’u’l-ine ise kiralama
olmadan finansman saglamak amaciyla malin geri alinmak {izere satilmasidir.
Ekonomik yeterlilik saglandiginda malin bedeli 6denip miilkiyeti geri alinmaktadir.
Bu yoniiyle islem Mecelle’de madde 119’a  gore rehin  kapsaminda
degerlendirilmektedir. ‘Rehin’; miilke tamamen el koyma hakkini zilliyetligini rehin
edene verirken ‘Ipotek’ zimni ortak sahipligi ifade etmektedir (Abdul-Rahman, 2010).
Tezgah Ustii piyasalarda ‘repo’ (repurchase agreement) olarak isimlendirilen geri alim
vaatli satim islemi Arapga’da ‘ittifakiyyetii 1adeti’ssira’ terimiyle ifade edilmektedir.
Turan (2015) bu islemin fiyati bastan belirlenmemek kaydiyla ileri bir tarihte reel
degerleme karsilig1 yapilacak vefaen geri alimda ve satimda verilecek taahhiidiin caiz

oldugunu savunmaktadir. (Turan, 2015)
2.7. KOOPERATIFCILIK

Kooperatif kelimesi etimolojik olarak Latinceden gelmekte ve ‘birlikte is
yapma’, dayanigsma ya da yardimlagarak is gérme anlaminda kullanilir. Eski ¢aglarda
giniimiizdeki anlamin1  ¢agristiran  O6rnekler uygulanmig olsa da modern
kooperatifciligin 19. yiizy1l baslarken ‘iitopik’ Onciileri Robert Owen ve Charles
Fourier’dir. Tirkiye’de kooperatif¢ilik erken sayilabilecek bir tarihte (1863) Mithat

Pasa tarafindan ‘Memleket Sandiklar’’ ile topragi imece usuliiyle isleyerek
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baslatilmistir. Memleket sandiklar1 miiktesebatini  Ziraat Bankasina (1888)
devretmistir (Hazar, 1970). Bu ¢alismanin ilgi alan1 kapsaminda yap1 kooperatifleri
Tiirkiye’de ilk defa 1934 yilinda Ankara Bahgelievler’de kurulmustur. En fazla on iki
yilda aylik taksitlerle 6denecek sekilde teslim edilecek konutlar i¢in kosullar ve bu
isleri yiiriitecek kooperatifin hak ve yiikiimliilikleri 07.03.1935 tarihli 2948 sayil
Resmi Gazete’de yayinlandi. 1957 yilinda Imar ve iskan Bakanlig1 kurulduktan 1 y1l
sonra Mesken Miidiirliigii yap1 kooperatiflerinin kapsama alanini tekrar diizenlemistir
(Tekeli, 2012).

Akevler kooperatifi 1970°1i yillarda ‘aidatlarin para yerine demir veya ¢imento
gibi reel birimlerle odendigi ve para kuponlari denilen ortaklik senetlerinin
bulundugu’ (Erol, 2022) 6zel bir tirii deneyimleme firsati sunmustur. Kooperatif
calismalarinda 6demeler reel araglara endeksli tahsil edilmistir. Ikinci Diinya
Savagindan sonra konutlarin hatir1 sayilir oran1 kooperatifler araciligiyla tiretilmistir.
Bu oran sosyalist donem Polonya’sinda %75’e kadar ¢ikmaktadir. Dénemin ekonomi
politikasinda ‘Oncii devletgilik’ uygulamasinin iiriinii olan kooperatif¢ilik ‘kamu

giidiimciiligii’nli dogurmus ve Tiirk Kooperatif¢iliginin islevselligini sinirlanmigtir.

Kooperatif¢ilik basarili 6rneklerinden birisini Konya Biiyiiksehir Belediyesi ve
Hizmet Is Sendikasi oOnciiliigiinde kurulan ‘Biiyiik Hizmet Kent’ projesinde
gostermistir. Konya-Istanbul yolunda ve Selcuk Universitesinin de karsisinda
olmasinin avantajindan faydalanan mahallede ilk toplu konutlar 1980°1i yillarin
basinda insa edilmistir. Kentlesmenin olumsuz etkilerini azaltmak i¢in ‘3 No’lu
Gecekondu Onleme Bolgesi’ olarak Hazine tarafindan tahsis edilen arazi iizerine
yapilan kooperatif Srebrenitsa Soykirimindan sonra Bosna-Hersek mahallesi ismini
almis ve gelisimini siirdiiriilerek giinlimiizde Konya’nin gelismis bolgeleri arasina
girmistir (Kus, 2024). Kooperatif yonetimi arazide hem kat karsiligi hem de eser
sOzlesmesi yontemini kullanarak dnce belediye is¢ilerini ve hak sahiplerini daha sonra
da bireysel talepleri mesken sahibi yapmis Odemelerini hissedarlardan olusan
yonetimin hesapladig1 taksitlerle tahsil etmistir. Az sayidaki organizasyon harig
tutulursa ‘akcali kaynaklarin olmasi, destegin yetersizligi ve denetimin eksikligi
saglikli olmayan kredi dizgesi ile birlesince’ Tiirkiye’de kooperatif¢ilik diger tilkelerle
kiyaslaninca basarili olamamistir (Alkan A. , 1998).
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2.8. HIBE VE DESTEKLER

Konut finansmani tilkelerin gormezden gelemeyecegi ve miidahale ettigi bir
sahadir. Vergi ve harglarda mali diizenlemeler, hibe ve faiz indirimi gibi mali
yardimlar, kredi ve ipotek garantileri, dolaysiz yatirimlar (kamu konutu ya da TOKI
orneginde kamu onciiliigiinde yapilan ve sonra satilan konutlar) yoluyla hiikiimetler

konut piyasasina miidahale ederler (Alp, 1996).

Yangin, deprem sel ve benzeri afetler devletin vatandasina ‘mecburen’ destek
oldugu acil durumlardir. 1938 yilindaki Kirsehir ve Yozgat depremleri hiikiimeti
deprem evi yapmaya sevk ederken 1939 yilindaki biiyiik Erzincan depremi devleti bu
alanda politika iiretmeye ‘felaket zedeleri’ barindirmaya mecbur birakmistir (Tekeli,
2012). Heniiz Birinci Diinya Savasinda (1918) kiralar1 donduran kanun ¢ikarilmis,
cesitli imar yasalar1 ve imar aflariyla belediyeler aracilidi ile bedelsiz arsa saglayarak
devlet vatandasini desteklemistir. 1924 yilindaki Erzurum depremi Cumbhuriyetin
konut ihtiyacina yonelik ilk kanuni girisimi kabul edilir. 1926 yilinda Zonguldak
K&miir Isletmelerini kuran Is Bankasi kotii kosullarda yasayan isciler igin konutlar insa
etmistir. Kat Miilkiyeti Kanunu’nun kabuliiyle 6zel miitesebbis olan yapsatgilar
devreye girmis ve ¢ikmasiyla bir arsaya birden fazla bagimsiz boliim yapilmasinin 6nti
acilarak kit olan arsa kaynagi cogaltilmistir (Tekeli, 2012). Kentsel doniisiim
kapsaminda kredi faiz indirimi (Safak, 2023) destegi ve ilk evini tasarruf yaparak
alanlara bireysel emeklilikte oldugu gibi (Konut Hibe Kredisi Nedir?, 2022) 36 ay
boyunca belirlenen tutarda yatirilan paraya devlet katkis1 seklinde yapilmistir. En ¢cok
ses getiren hibe giinlimiizde gegerliligini koruyan ‘yarisi bizden’ kampanyasidir.
Hatay ve Marag dahil 11 ilde biiyiik yikimlara yol agan Subat 2022 depremlerinden
sonra duyurusu mahalli se¢cimler sirasinda yapilmis ve bir yil sonra genel se¢imler
esnasinda da Resmi Gazete ’de yayimlanan ‘yarist bizden kampanyasi’ daireler igin
700 bin TL hibe ve piyasa sartlarindan oran ve vade olarak ¢ok daha uygun 700 bin
TL kredi 6ngormektedir. Kiracilara 100 bin TL hibenin verilecegi 24 ay geri demesiz
ve ilk 12 taksiti faizsiz olan 120 ay ddemeli bu kampanya simdiye kadar yapilan
desteklerin en biyiigii olmustur (Tirkten, 2024). Sinirl siireli ve belirli biitgeli bu

kampanyalarin nesiller arasi siirdiiriilebilirligi lizerindeki endiseler ve yararlanma

44



oranlarindaki farkliliklar sermayenin boliisiimiinii ve biiylimeyi (Akyiiz Y. , 1980)

hakkaniyetten uzaklastirabilmektedir.
2.9. TURKIYE’DE FAIZSiZ KONUT FINANSMANI

Tiirkiye’de bankalar (Ziraat Bankasi hari¢) Izmir Iktisat kongresinde alinan
kararlar dogrultusunda kurulmustur. Konut alaninda faaliyet gésteren Emlak ve Eytam
Bankas1 1926 yilinda gayrimenkul ipotegi karsiliginda kredi vermeye baslamistir. Her
ne kadar piyasa faizlerinin altinda finansman saglasa da uzun vadeli kullandirdig1
konut kredileri 2001 ekonomik krizinde faaliyet zararina sebep olmus ve hisselerini
Ziraat Bankasina devrederek kapanmistir. Bu banka 2019 yilinda faizsiz kategoride
hizmet vermek tizere Tiirkiye Emlak Katilim Bankasi olarak yeniden acilmistir (Emlak
Katilim , 2024). Kurtulus savasi sonucunda kurulmus bir iilke olarak Tiirkiye
Cumbhuriyeti laik yonetim tarzini yasalastirmis, savasin galip devletlerinin sistemleri
olan kapitalizm ve komiinizm arasinda denge politikasini amaglayarak karma
ekonomik sistemi benimsemistir. Ozel tesebbiisiin devlet eliyle giiclendirildigi bu
sistemde gelismis bati {ilkelerinin iiretim tarzlar takip edilmis finansmanin faizsiz

olmasi tali konumda kalmaistir.

Faizsiz sistemle calismaya 1975 yilinda baslayan Devlet Sanayi ve Is¢i Yatirim
Bankas1 (DESIY AB) giiniimiizdeki Kalkinma ve Yatirim Bankasinin dnciiliidiir. 1978
yilindan sonra faaliyetlerini faizli sisteme gore yiiriiten bu bankanin operasyonlar: hibe
ve destek maksatl organize edilmis faizsizlik kaygisi amaglanmamistir (Karapinar,
2003).Petrol fiyatlarinin arttigr 1970°li yillarda Korfez iilkelerinde olusan sermaye
birikimini tarihsel birlikteligin avantajlarini da kullanarak tilkeye ¢ekmek igin faizsiz
finansman kurumlarinin olusmasma zemin hazirlamistir (Giinal, 1984). Yabanc1
bankalara faaliyet izni veren 24 Ocak kararlarindan sonra 1985 yilinda faizsiz finans

kurumlar1 olugsmaya baslamistir.

Giliniimiizde katilim bankacilig1 alaninda {i¢ii kamu denetiminde olmak iizere
alt1 adet kurum faaliyet gostermektedir. Ayrica faizsiz finansman sagladigini beyan
eden o6zel finans kurumlar1 ve kendi biinyesinde faizsiz finansman kullandiran insaat

sirketleri faaliyet gostermektedir.
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2.9.1. Gayrimenkul Sertifikas1; Park Mavera 3 Elestirisi

Gayrimenkul Sertifikasi insa edilmekte olan ya da edilecek gayrimenkul
projelerinin finansmani i¢in ihra¢ edilen sertifikalardir. 1989 yilinda faizsizligiyle
giindeme gelen ‘konut sertifikasi’ Onerisiyle olusturulmustur. Buna gore biiyiik
projelere paylar1 oraninda (gayrimenkul edinmeden) ortak olup is bitiminde kazang
hedeflenmektedir. 2017 yili Nisan ayinda 42,5 TL bedelle ihra¢ edilen sertifika
Basaksehir’de Park Mavera 3 projesinin %28,6’s1 i¢in kullanilmistir (Akkum, 2022).
Ucg y1l sonra Nisan 2020°de bu deger 54,25 TL olarak son islemini gerceklestirmistir.
Eger bu deger giincellestirilmis Y'Y M’ye gore hesaplansayd: ((42,4) / (192/118,8)) =
68,5 TL olarak hakkedisi 6denmesi gerekecekti. YYM’ye gore 2017°de konutta en
yiiksek maliyetli sinifin metrekare basina maliyeti 1425 TL’dir (CSB, 2017). Halka
arzda 143 milyon lira degerinde yaklasik 100.000 metrekare ilgili sinifta insaat
maliyetini karsilayacak satis gerceklesmistir (Karagdz, 2020). Ihra¢ edilen
sertifikalarin toplam metrekare karsiligi 33700°diir. Cok sayida bankanin, devlet
kurumunun ve finans kurulusunun pilot uygulamaya benzer titizlikte calistigt bu
ihragta getirinin bu kadar diisiik olmasi iistelik de metro, sehir hastanesi ve yeni
havalimani gibi dev projelerin hayata geg¢irildigi bu donemde gerceklesmesi

sorgulanmalidir.
2.9.2. Elbirligi Sistemi

BDDK tarafindan Tasarrufa Dayali Faizsiz Finansman Sistemi (TDFFS)
seklinde isimlendirilen elbirligi sistemi; c¢ekilisli yontem, vade ortast yontem ve
pesinatli erken teslim ydntemi segenekleriyle Islami hassasiyetleri olan insanlar igin
alternatif olusturmaktadir. Sektoriin 6nciileri tarafindan ‘altin giiniinden’ esinlenilerek
gelistirilmis dnce otomobil ihtiyacinin giderilmesinde sonra da konutta uygulama
olanagi bulmustur. Sermaye toplanmakta, kullanim1 firmaya birakilmakta ve toplanan
paranmn belli kismiyla aylik alimlar gergeklestirilmektedir. ISEFAM ve BDDK nin
2016 yilinda Sakarya Universitesi’nde yapilan ¢alistayda katilimer olarak sektdrdeki
en biiyiik firmalardan birisinin sahibinin varisi tarafindan toplanan sermayenin arsa

gibi (spekiilatif) yiiksek kar getiren alanlarda kullanildigi belirtilmistir. Birikmis
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sermayeden elde edilen karin katilimcilarin beklenenden erken vakitte ev sahibi

olmasinda kullanildig: belirtilmistir.

Onemli nokta katilimcilardan toplanan sermayenin altin giiniindeki salt
biriktirme araci olarak kullanilmadigidir. 40 kisilik grupta her ay bir kisi ev ya da araba
almasi gerekirken 20 ayda katilimcilarin timii miilkiini edinmekte ve 6demesini
yapmaktadir. ‘Elbirligi’ burada katilimcilar arasinda degil kurumla finansman
talebinde bulunan miisteri arasindadir (Balta, 2021). Aslinda kurum seffafligi ve hesap
verilebilirligi olmayan bir finansman temin edip kullanmakta buradan kazandig: kar
kendi biinyesinde paylastirmaktadir. Kurumsal masraflarin1 da buradan ¢ikarmaktadir.
Bu yaklasima gore, katilimcilarin sisteme yaptiklari tasarruflar hibe olarak telakki
edilmekte; ancak bu hibe karsiliginda vadesi geldiginde kendilerine konut finansmani

saglanmasi sart kosulmaktadir.

TDFFS (ivazli hibe) herhangi bir akit tiirline dogrudan girmemektedir.
Spekiilatif araglardan (rant ve benzeri) kazang saglayip bunu musaraka i¢in sermaye
yapmalar1 da diisiindiirmektedir. Konut kredilerinin bankalar tarafindan verilmesini
tesvik etmek icin devlet faiz destegi (KKDF, BSMV) saglamaktadir (Akkog, 2016).
Bankalarin dahi piyasa sartlarinda devlet destegi olmadan finanse edemeyecegi konut
gibi geri 6demesi uzun vadeli malin kredilendirilmesini tek geliri organizasyon geliri
olan tasarrufa dayali kurumlardan beklemenin rasyonel olmadig! diisiiniilmektedir.
Toplanan taksitlerin (mevduatin) arazi spekiilasyonu benzeri yiiksek karli islerde
kullanilmamas: durumunda (kurumun bu islemde yetkisi ve hakki bulunup
bulunmadigina bakilmaksizin) sube ve personel maliyetleri 6nemli seviyede olan

sistemin tikanacagi ve magduriyetlere yol acacagi dngdriilmektedir.
2.9.3. Yap1 Tasarruf Sandiklar:

Hane halklarinin kazanglarin1 kumbara usulii biriktirerek konut alimi igin
baslangic sermayesi ya da pesinat yapmalari Almanya gibi iilkelerde eskiden beri
kullanilan tasarruf yontemidir. Yap1 Tasarruf Sistemi (YTS)’yi konvansiyonel ipotekli
konut finansmanindan ayiran en temel 6zellik kaynak olarak kullanilan fonun bizzat

kendi sisteminden saglanmasidir (Ko¢ & Alp, 2020). S6zlesme imzalanmasindan
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sonra tasarruf agsamasi baslar ve siirecin yarisina kadar (%40) biriktirme ve devlet
katkisi toplanir, ikinci yarida (%60) kredi kullandirilip taksit 6demesi gergeklesir.
Kamu Katkis1 stirdiiriilebilir olmadigi icin zamanla Dogu bloku iilkelerinde
kaldirilmistir (Ko¢ & Alp, 2020) Karmasik risk yonetim sistemine sahip YTS’ nin
tilkemizde kullanimi i¢in uygun risk modellerinin gelistirilmesi dnerilmektedir (Kog
& Alp, 2020). YTS’nin Almanya’da basarili sekilde uygulanmasinin sebebi uzun
vadeli diisiik ve oOngoriilebilir enflasyon oranlarina sahip olmasidir. Enflasyonun
dalgal1 seyrettigi ve konut fiyatlarinin hizli arttig1 (Tiirkiye gibi) tilkelerde bu sistem
kirtlgandir (Diamond, 1998).
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UCUNCU BOLUM
BARINMA HAKKININ TESLIMIi iCIN KAMU HiSSEDARLIGI
MODELI

3.1. MODEL ONERISIi

Iktisadin Matematizasyonu Marshall, Keynes ve ¢ok sayida kuramci tarafindan
tenkit edilmistir (Aktan & Geng, 2020). iktisadin bilim dali olabilmesi igin
matematiksellik sartt getiren Stanley Jevons’un (Fizik kokenli diger Matematik
savunusu yapan Augustin Courno (1877) ve Leon Walras (1910) Oncii
iktisatgilardandir) aksine Keynes iktisadin zamanla uyumsuz ve heterojen oldugu i¢in
doga bilimlerinden farkli oldugunu savunur. Keynese gore matematigin kesinligini
iktisada tesmil etmek yalnizca bicimsel tatmin saglar. Ekonomide denge oldugu
varsayilarak duraganligi 6l¢iimleyen matematiksel yontemleri kullanmanin gergekle

baglantis1 yoktur (Aktan & Geng, 2020).

Literatiir taramasinda ad1 gecen kaynaklarda yapilan matematiksel 6nermeler
{istii ortiilii faiz hesabi igermektedir. Ornegin geometrik artisla hazirlanan geri ddemeli
taksit hesaplamalar1 bilesik faizin bagka sekilde sunumudur. Bu g¢aligmada basit
islemler haricinde ileri matematik kullanimindan kagmilmistir. Model, kentsel
dontisiimde depremselligi odagina alarak dayanikli olmayan yapr stokunun
yenilenmesi i¢in finansman Onerisinde bulunur. Modelde malikin yiikiinii azaltan
unsur kit kaynak olan arsa bileseninin verili olusudur. Modele gore yaklasik arsa kadar
maddi deger ifade eden ingaat maliyetleri 6deme zamanindaki giincel degerinden tahsil
edilmektedir. Insaat maliyetlerinin geri ddeme zamaninda belirlenmesinde CSIDB’nin
her yil ilan ettigi YYM’ler ve TUIK’in bu degeri aylara dagitan ‘insaat maliyetleri

endeksi’ kullanilmaktadir.
3.1.1. Modelin Olusturulmasinda Amag¢ ve Kapsam

Rasimpasa (Kadikdy) mahallesinde zemin + 4 kat ve her kat1 90 metrekare olan
binanin bodrum dahil 550 metrekare ingaat alan1 oldugu hesaplanmistir. Bina ¢ergeve

sistem lizerinde ylikseltilmis olup ¢ikma yapilmamistir ve ¢ati toplam maliyete dahil
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edilmistir. Varsayimsal olarak binada 2 dairenin depreme dayanikli hale getirmek igin
binalarina riskli yap1 karar1 aldiklar1 fakat nitelikli c¢ogunlugu (%50+1)
saglayamadiklar1 kabul edilsin. Bu durumun sebebinin kalan 3 dairenin yeniden yapim
finansmanini1 karsilayabilecek ekonomik giiciiniin olmamasindan kaynaklandig1 kabul
edilsin. Herhangi bir malikin basvurusuyla binadan alinan numunelerle yapilabilen
laboratuvar testleri sonucunda alinan ‘Riskli Yap: Karar:’ sonucunda artik binada
oturma imkani1 da kalmayacaktir. Planli alanlar imar yonetmeligine gore oda, salon,
mutfak, wc-banyo ve hol gibi konutta mecburen bulunmasi gereken kisimlarin
minimum olciileri smirlandirilmistir (CSIDB, Planli Alanlar Yonetmeligi, 2017).
Asgari bir dairede minimum o6lgiilerle bir salon (12 m?) bir yatak odasi (9 m?), bir
mutfak nisi (3,3 m?), banyo-wc (4,2 m?), bunlar1 birbirine gecis saglayarak baglayacak
yaklagik bir hol (4,5 m?) toplamda 33 metrekare net alana ihtiya¢ vardir. Net alanin
yaklasik %12°si kadar i¢ ve dis duvar bulunur bu durumda ¢ocuklu ailenin yasadigi
minimum daire briitii merdiven ve asansor (3 kat ve {izeri binalarda zorunludur) harig
37 metrekaredir. Merdiven ve asansoriin 18 metrekare alan kapladig diistiniiliirse bu
parsele (90 < 37+37+18) iki daire yapilamaz. Bununla birlikte ¢ok sayida bina bitisik
ingaat nizamiyla yapildigindan iki daireye yetecek kadar minimum yeterliligi saglayan
151k alacak (6 metre) cephesi bulunmamaktadir. Dolayisiyla bu binada oturan daire
sahibi yenileme masrafini kendisinin karsilayamadigi durumda mabhalleyi terk etme
tehlikesiyle bag basa kalmaktadir. Kendi dairesinden artirarak doniisiim saglanamadigi
bu durumda devlet, yasalarda yazili 6devi geregi vatandasinin barinma hakkini

teminde gorev almalidir (Dogan B. , 2023).

Devlet %51 sartin1 6ne siirlip vatandasini yerinden etmek yerine riza sartiyla
ithtiyaci ve talebi olan malikler i¢in evrensel beyannamelerde ve anayasada yazili 6devi
geregi sozlesme yapim bedelini karsilayip tapuya hissedar olabilir. Bu modelin
kapsami1 ekonomik kosullar1 sebebiyle s6zlesme ‘yapamayan’ %49 hisse i¢inde kalan

ve kamunun hissedarli§ina riza gosteren arsa-bina malikleri ile sinirlandirilmaktadir.
3.1.2. Modelin Kurulmasinda Taraflar

Konutu doniisiime girecek olan daire sahibi, konut doniisiimiinii finanse edecek

ve yapiya hissedar olacak Kamu Kurumu olarak Hazine Miistesarligi, Hazinenin
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kanun kapsaminda saglayacagi finansmanin uzun vadeli fon kaynagi olarak emeklilik
ve sigorta sirketleri igveren sifatiyla likidite tarafinda; Cevre ve Sehircilik Bakanligi
(CSB) sistemine kayitli ve gliven kazanmis belirli teminati bulunan insaat sirketleri
yiiklenici sifatiyla inga tarafinda bulunur. Doganer’in arastirmasina goére kentsel
doniistimde yiiklenici olarak en giivenilir paydas Bakanlik araciligiyla Tiirkiye
Cumbhuriyeti Devletidir (Doganer, 2017). Malikle yapilacak ortaklikta siire¢ iginde
miilkiin asamali olarak ilk sahibine ge¢mesi amaclansa da bu durum zorunlu
kilinmamistir. Finansman siiresi olarak ongoriilen yirmi yillik vadede tiizel veya
gercek kisilerin temerriit riski olusabileceginden Hazine garantisi gozetilerek Kamu
Kurumu ortak olarak tasarlanmistir. Bununla birlikte reel kar amaglanmayan
finansman isleminde kamu yarar1 Oncelendigi i¢in Ozel girisimleri motive
etmeyebilecegi diistiniilmiistir. Ayrica A.B.D.’de deneyimlenen LaRiba modelinin
Kamu destekli Fannie Mae ve Freddie Mac sponsorlugundan (saglanan finansmani
satin almasindan) sonra ancak yayginlasma olanagi bulmasi hesaba katilarak modelde

Devlet taraf olarak konumlandirilmistir (Abdul-Rahman, 2010).
3.1.3. Modelin Isleyis Siras1 ve Semasi
Asagidaki semada malik ile kamu arasindaki siirecin asamalar1 gosterilmistir.

Sekil 3.1: Kamu Hissedarhgi Sisteminin Isleyisi

A/III g T

IV, VIII

l

D

"l |~

/V|

Kaynak: Sekil yazarlar tarafindan isleyisi ve aktorleri gostermek i¢in hazirlanmigtir
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VI.

VIL.

VIIL.

Riskli yap1 karar1 ¢ikmis bina sahipleri sozlesme i¢in %51 hisseyi saglayarak
ya da kendisinin de katilimryla %51 salt ¢ogunlugun saglanacagi talipli malik
Bakanliga basvuru yapar.

Bakanlik; bagvuruyu yapan malikin mesken durumunu, mukimligini ve ilgili
daireye bagimliligini 6l¢timler. Gorlis olumsuz ise mevcut prosediir izlenip
rayi¢ degerden ilgili daire 6nce bina maliklerince, sonra ti¢iincii kisilerce bu
sekilde de sonuglanmazsa bakanlik¢a satin alinir. Olumlu goriis bildirilirse
liclincii asamaya gegilir.

Binanin yenilenecegi bolgede noterlerce yapilan ‘Arsa Payi Karsiligi Insaat
Yapim Sozlesmelerinde anlasilan oran aritmetik ortalama ve anlagsma yolu ile
belirlenir.

Kamu ile malik arasinda sermaye ortakligi (musaraka) kurulur. Bu ortakliga
malik arsasi ile kamu ise insaat yapiminda harcayacagi sermaye ile hissedar
olur. Arsa hissesi yapilan s6zlesme ile kamu adina tapu kayitlarina islenir.
Kamu ve malik ilgili parselde salt cogunlukla (%51) (bu ortakligin katilimiyla
salt ¢ogunluga ulasilacaksa da kamu siirece dahil olabilir) Insaat Yapim
Sézlesmesi yapan yiiklenici ile noter sdzlesmesi yapar. Ilgili tiim ddemeleri
(malik adina da) kamu yapar.

Maliyetleri 6deme yiikiimliiligii bulunan kamu uhdesindeki varligi teminat
gostererek finansman saglamak icin sukuk veya tahvil ihrag edebilir. Baska
baz1 projelerdeki bu baglamdaki ortakliklarini bir havuzda toplayip TMKS
araciligiyla menkul kiymetlestirip ihra¢ ederek fon temin edebilir.

Ingaat tamamlandiktan sonra malikin hissesi lehine azalan musaraka yapilmasi
durumunda kamu edindigi kira ve amortisman bedellerini ¢ikarttigi sukuk
0demelerinde ya da yeni projelerin finansmaninda kullanr.

Belirlenen kisitl siire (20 yi1l) sonunda kalan sahiplik hissesine gore bedel
belirlenir. On alim hakki malikte olmakla birlikte bu hak kullanilmazsa satis

yapilir ve hasilat paylasilir.

Stirenin yirmi yil ile sinirlanmasi kentsel doniisiime tahsis edilebilecek Kamu

kaynaklarmin limitli olmasindan ve sistemi gelecek nesiller agisindan da siirdiiriilebilir

kilmaktan kaynaklanmaktadir.
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3.1.4. Modelde Kullanilan Araclar

Bu ¢alisma, YYM’yi merkezi konumda kullanmaktadir. Baymdirlik ve iskan
Bakanlig1 (simdi CSIDB) tarafindan 1985 yilinda baslayan ve her yil giincellenen
‘Mimarlik ve Miihendislik Hizmetleri Sartnamesi’, YYM’yi insaat smiflar1 ve ayri

insaat gruplari i¢in miistakil olarak belirlemektedir. Bu deger tespit edilirken;

|.Daha once gerceklesen benzer nitelikteki islerin sézlesmelerindeki fiyatlar
Il.Kamu Kurumlarinca yaymlanan rayi¢ ve birim fiyatlar,
l11.Meslek odalart (TMMOB), Universiteler ve benzeri kuruluslar tarafindan yayinlanan
rayig fiyatlar,
IV.Miiteahhitler ve taseron olarak faaliyet gosteren alt yiikleniciler ile konusunda
deneyim sahibi kisilerden alinan maliyetler,
V.Idarenin piyasa arastirmasina dayali rayic ve fiyatlar (Cevre ve Sehircilik Bakanlig,

2018) esas alinmustir.

Pekdemir (2023) para borglarinin Islam Hukukuna gére endekslenmesini
inceledigi calismasinda farkli formatta da olsa bu konu ile, islam’m ilk dénemlerinde
de karsilasildigini, altin ve glimiis bor¢larinin misli ile 6denmesinde goriis birligi
varken fels (madeni degeri beyan degeri kadar olmayan, giiniimiizde yerini kagit
paralarin aldig1 bir ¢esit kaydi para.) cinsinden para borglarinin nominal degerinde
6denmesi konusunda ihtilaf bulundugunu ve bu durumla kagit parada da yiizlesildigini
belirtmektedir (Pekdemir, 2023). Aynmi yazida Islam hukukgularmin; icare
s0zlesmesine dayali olmasindan dolay1 maaslarin ve ticretlerin 6denmesinde endeksin
kullanilmasini uygun gordiigli yazilmistir. Bu tez calismasinin konusu borg¢ degildir.
Kamu, vatandasin basvurusu iizerine riskli yapisini baglangigta yenilemesine destek
olmustur. Gelecek yillarda malikin hisseyi YYM bazli anlasma kosullarinda geri
alabilecegi ya da satabilecegi konu edinilmektedir. Zamanlar arasi paylasimin kesin
cizgilerle ayrilmasi imkansizdir. Taraflarin hakkinin birbirine gecebilme ihtimali olsa
da sonucun uzlagmayla (helallesmeyle) belirlenmesi 6nemlidir. Bu ¢alismada devlet
vatandasina destek olma c¢abasindadir ve fazlalik katkis1 hibe kapsaminda
degerlendirilebilir. Bununla birlikte kamu kurumu kaynaklarin siirdiiriilebilir sekilde

dagitmak i¢in planlama yapmakta ve hakkaniyetli ¢oziimler gelistirme arayisindadir.
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Oz sermaye ve likidite optimizasyonunun karlilikta olumlu yénde biiyiik etkisi
vardir (Cevikcan & Kose, 2021). Yiiklenicinin 6z kaynaklari ile yiriittigii isten
bekledigi kar orani ile taahhiit usulii yaptig1 islerdeki kar beklentisi farklidir. Bu
calismada kurgulanan modele gore kismen de olsa sermayenin Kamu garantisi
kapsaminda olmasi yiiklenicinin likiditesini artirma ve sermaye ylikiinii azaltmaktadir.
Bu durum; malikin yiiklenici karsisinda, yiiklenicinin tedarik¢i-malzemeci karsisinda

pazarlik giictinii artirmasi yoluyla maliyetlere diisiirticii etki yapacaktir.

Bu c¢alisma esnasinda olusan kanaat, her yil ¢ok sayida sektor paydasindan
goriis alinarak titizlikle hazirlanan ve yiikselme trendi fazla ise bazen yil iginde bir
defadan fazla belirlenen Y'Y M’nin iistelik de 2018 yilindan itibaren TUIK tarafindan
aylik endekslerle giincellenme imkani elde etmesiyle en hakkaniyetli ¢ipa haline

geldigidir.

Asagida tablo i¢inde modelde kullanilan araglarin (YYM, Enflasyon, Asgari
Ucret) tanimlar1 ve bu basliklarin verilerinin alindig1 kaynaklar verilmistir. Resmi
Gazete’nin ilgili sayilarina kaynakcada yer verilmistir. Ismi degisen Bakanliklar veri
donemindeki ismine gore adlandirilmistir. Enflasyon verileri i¢in Diinya Bankasi

(World Bank) verileri kullanilmistir.

Tablo 3.1: Kullamlan Verilerin Tanimi ve Kaynaklari

Tablo 2°de
Kullanilan Tanim Alindig1 Kaynak
Veriler

Bina yiiksekligi temelden itibaren 9,5 -21,5 metre| Resmi Gazete nin
arasinda olan yapilar i¢in briit metrekare basina Tiirk| Belirtilen Teblig
liras1 cinsinden ingaat yapim maliyeti Tarihli Sayilar

3-B Sinifi
Grup 12

Tiiketici
Fiyatlari ile [Yurt i¢i fiyatlarla hesaplanmus tiiketici fiyat endeksi
Enflasyon

Diinya Bankast1
Verileri

Net.Asgari 18 yas istii is¢iler i¢in aylik ¢alisanin eline gegen| Calisma ve Sosyal
Ucret  |kesintilerden sonraki net iicret Giivenlik Bakanlig1
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Asgari lcret verileri alinirken net Tlcretin dikkate alinmasinin sebebi
harcanabilir gelirden hesaplama yapabilmektir. 18 yas alt1 calisanlarin konut talebi

thmal edildigi i¢in biiylik yas i¢in ticret skalasina yer verilmistir.

Yap: Yaklasik Maliyetlerinde 3-B smifinin kullanilmasi doniisiime girecek
dar-orta gelirli vatandaslarin ilgili 6zelliklerdeki konutlardaki sahipliginden

kaynaklanmaktadir.

Bu ¢alisma, Kamu tarafindan saglanan finansmanin geri 6denmesi konusunda
mal endeksini yani insaat maliyetlerini baz almaktadir. Kamunun giiniimiizde
Istanbul’daki kentsel doniisiim projelerinin finansmani kapsaminda baslattig1 ‘yaris:
bizden’ kampanyasina benzetmek istenirse ‘once devietten sonra vatandastan’
denilebilir. Bu durumda yapim maliyeti kadar bedeli devlet dnce yiikleniciye 6deyecek
ve malik de konutuna yerlestikten sonra hissesini artirmak isterse devlete geri
Odeyecektir. Bu zincir, yine ilgili hisseler teminat gosterilerek saglanip tahsis edilmis

bir finansmanin doniistimlii olarak kullanilmasiyla kendini yenilemektedir.

Tiirkiye’de memurlarin maaglari diizenlenirken enflasyon orani dikkate alinan
parametrelerin arasindadir. TOKI’ye geri 6denen kredilerde Memur maas artis orani,
TUFE ve YI-UFE’den durumuna gore birisi ya da en diisiigii kullanilmaktadir
(Bakanlik, 2001). Bununla birlikte ingaat sektoriinii de igeren TUIK’in enflasyonu
Ol¢timledigi sepette ulasimdan ev esyasina, mobilyadan gida harcamalarina gok sayida

harcama grubu vardir.

Konut harcamalari insaat maliyetinden dogrudan etkilense de enflasyon
verileri ile YYM farkli dinamiklere sahiptir. Bu kisimda enflasyon verileri ile
YYM’nin yillik degisimlerinde benzerliklerine ve farkliliklarina dikkat ¢ekilmistir.
Tirkiye’de ¢alisan kesimin yaklasik %40°1 asgari ticretle, yaklasik %75°1 iki asgari
icretten az bedelle calismaktadir (Kivang, 2024). Alim giicii olarak YYM nin asgari
ticretle kiyaslanmasi hem geri 6demeler agisindan hem de insaat maliyetlerinin belirli
bir aralikta seyretmesinin temin edilmesi bakimindan 6nemlidir. Bu sebeple net asgari

ticretin alabilecegi insaat metrekaresi analize dahil edilmistir.
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Tablo 3.2: Modelde Kullanilan Sayisal Veriler

3-BSmifi  YYM'de Tiiketici Net Asgari

Yil  Teblig Tarihi  Grup-12 % Enflasyonu Ucret (Aylik MgaTri
TL  Degisim % TL) Ueret ()

1995 5.04.1995 7,4 * 89 * *

1996  27.03.1996 13,2 80 80 11 0,86
1997 7.06.1997 25,8 95 86 23 0,91
1998  17.03.1998 55,8 116 85 34 0,61
1999  20.04.1999 69,2 24 65 59 0,85
2000  25.02.2000 114,2 65 55 82 0,72
2001  10.02.2001 140 23 54 102 0,73
2002 7.03.2002 231 65 45 164 0,71
2003  17.01.2003 300 30 22 226 0,75
2004  12.02.2004 322 7 9 303 0,94
2005  15.02.2005 359 11 8 350 0,98
2006  12.03.2006 381 6 10 380 1,00
2007  10.03.2007 427 12 9 403 0,94
2008  26.03.2008 455 7 10 482 1,06
2009  19.04.2009 498 6 527 1,06
2010 1.04.2010 511 9 577 1,13
2011  28.04.2011 565 11 6 630 1,11
2012 28.04.2012 560 -1 9 701 1,25
2013  24.04.2013 585 4 7 773 1,32
2014 6.05.2014 650 11 9 846 1,30
2015  19.03.2015 700 8 949 1,36
2016 9.04.2016 750 8 1301 1,73
2017 4.05.2017 838 12 11 1404 1,68
2018  26.04.2018 966 15 16 1603 1,66
2019  16.03.2019 1210 25 15 2021 1,67
2020  10.03.2020 1450 20 12 2325 1,60
2021  24.03.2021 1800 24 20 2826 1,57
2022  18.02.2022 3000 67 72 4253 1,42
2023  11.02.2023 6350 112 54 8506 1,34
2024  20.02.2024 14400 127 * 17002 1,18

Kaynak: Tiiketici enflasyonu verileri Diinya Bankasindan, YYM verileri Resmi Gazeteden ve net
asgari ticret verileri Calisma ve Sosyal Giivenlik Bakanligindan alinarak tarafimizca hazirlanmugtir.

Konut fiyatlarinin ingaat maliyetleri sebebiyle ylikseldigi konusunda yaygin
kan1 vardir. Konutlarin niteligindeki ve malzeme kalitesindeki artigin fiyatlar1 yukari

cekmesi beklenebilir durumdur. Bununla birlikte yapilan bazi hesaplamalarda insaatta
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reel maliyet endeksinin 1990’11 yillara gore giiniimiizde %20 azaldig1 tespit edilmistir.
Insaat maliyetleri reel degerleri; isgiicii verimliligi ve bundan kaynakli termin-teslim
stirelerinin kisalmasi, kullanilan teknoloji yogun teknikler ve is makinalari sayesinde
azalma egilimi gostermektedir (Biiylikduman, 2014). Konut fiyatlarinin reel olarak
yiikselmesinde agirlikli bilesen arsa kaynaklidir. Bu ¢alisma arsa faktoriinli yerinde

coziimleyerek en kit kaynagi 6zsermayeden kargilamaktadir.

Tablo 3.3 : YYM Verilerinin Enflasyon ve Asgari Ucretle Karsilastiriimasi

Standart

Ortalama
Sapma

Korelasyon Katsayilar

Kisa Donem
Kisa | Uzun | Kisa | Uzun | (2004-2016 Uzun D6nem
Donem | Donem |Dénem|Donem| Fiyatlarin Tek (1996-2023)
(2004- | (1996- [(2004-|(1996-| Haneli Artis1)

2016) | 2023) | 2016) | 2023) [ywyMm!| YYM | YYM | YYM
Onciil |[Etkilenen| Onciil |Etkilenen

Veri Dizisi

YYM & Net | 520 & |1301 &| 128 | 2754
Aseari Ueret | 632 | 1685 | & | & 0963 0,996
sgart vere 271 | 3350
YYM % &
k 736&|31& |36&(392&
TUFE % | "0 | 2556 | 371 |o73g| 028| 018 | 087 | 0,82
Degisim

Diinya Bankasi verilerinden yararlanilarak hazirlanan tiiketici fiyatlarindaki
enflasyon verilerinde YYM’nin ger¢eklesen enflasyon yerine gelecek yilin enflasyonu
ile daha yakin iliski i¢inde oldugu hesaplanmistir. YYM devlet tarafindan
belirlenmektedir. Korelasyon katsayilar1 incelendiginde Yap1 Yaklasik Maliyetlerinin
onciil sayilldigi uzun dénemli TUFE iliskisinde daha yiiksek iligki tespit edilmesi
YYM’nin ekonomiyi etkileyen politikayr igkin olarak barindirdigi yorumuna

ulastirmaktadir.

Kullanilan verilerin se¢iminde birbiriyle olan iligkileri incelendiginde net
asgari iicretin ve TUFE’deki degisimin YYM ile ¢cok kuvvetli (1’e yakin) pozitif yonde
iligkisi tespit edilmistir. Yillik enflasyonun YYM’yi etkilemesi beklenirken daha
yiiksek korelasyon YYM nin &nciil oldugu testte elde edilmistir. Onemli bir bulgu
olarak; ilan edilmis YYM’nin sonra daha sonra belirlenen deger olarak beklenen

enflasyonu etkiledigine ulagilmistir. Enflasyonun tek haneli oldugu dénemlerde onctil
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veri olarak YYM’de artis olurken enflasyonun zayif da olsa azalma egilimine girdigi
tespit edilmistir. Bu durumda istikrarli ve diisiik enflasyonun (yillik %10 civart) uzun
yillar takip ettigi yillarda konuta yapilan 6demelerin harcanabilir geliri diisiirtip diger
tiketim triinlerinde talep azalmasina yol acip fiyatlar1 asagi ¢ekici etki yapmis

olabilecegi degerlendirilmistir.

Sekil 3.2: YYM & Enflasyon Karsilastirmasi

YYM &TUKETICI FIYATLARIYLA ENFLASYON
A KARSILASTIRMASI
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Istikrarli ve diisiik enflasyonlu dénemlerde YMM ile korelasyon sifira
yakindir, anlamli bir iliski tespit edilememistir. Pandemi doneminde insaat
maliyetlerinin fiyatlar genel diizeyinin istlinde artig gosterdigi tespit edilmistir.
Yiiksek enflasyonlu donemlere girerken YYM’nin yukarda seyrettigi gozlenmistir.
Calismanin konusunu teskil eden 3-B smifi 12. bina grubu oncelikle (1985-1999)
‘kaloriferli sosyal konutlar ve apartmanlar’ olarak nitelenmis, 2000-2015 yillart
arasinda ‘asansorlii ve/veya Kaloriferli’ konutlar olarak adlandirilmistir. Konutlarda bu
simif i¢in 2016 yilindan itibaren kalorifer ve asansor nitelemesi yapilmamis ve ‘yapi
yuksekligi (temel {stiinden itibaren) 21,50 metreyi ge¢meyen konut binalart’
denilmistir. Bu yiikseklik asildiginda yangin yonetmeligi (yangin merdiveni isteniyor)
ve deprem yonetmelikleri (deplasman mesafe artisi) devreye girdiginden maliyet
artmaktadir. Tezin konusu sehir merkezlerindeki bodrum dahil 7 kata kadar olan
binalar1 kapsadigindan maliyet ve 6deme hesaplamalar1 3-B sinift 12 numarali yap1

grubuna gore yapilmistir. Yapilarin projelendirilmesi ve hizmet karsiliginda 6denecek
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ticretlerin dayanak yapildigi sartname Bakanlik tarafindan birim metrekare bazinda
farkli smiflar i¢in ayr1 ayri hesaplanan maliyet tutarlarindan olugmaktadir. Konuyla
ilgili Mimarlik ve Miihendislik Hizmetleri Sartnamesi Hakkinda Karar, 18833 sayili,
5 Agustos 1985 tarihli Resmi Gazetede yayinlanmistir.

Yukarida verilerden yararlanarak c¢izilen grafikte enflasyon egrisi daha
yumusak gegislere sahipken YYM’ler keskin inis c¢ikislara sahiptir. Bunu sebebi
enflasyonun tiim seneye yayilmasi ve aylik ortalamalarla yilliga doniistiiriilmesi,
YYM’nin ise bir seferde yiikseltilmesidir. Her y1l bir kez yayinlanan YYM’ler covid-
2019 pandemisi sonras1 varlik fiyatlarinda olusan asir1 yiikselisin etkisiyle artan
malzeme ve is¢ilik maliyetlerini dogru dl¢timlemek i¢in tarihinde ilk defa 2022 yilinda
tic kez, 2023 yilinda 2 kez ilan edilmistir. Bu si¢gramalarin olumsuz etkisini elimine
etmek i¢cin CSIDB’den AMP Yazilimsan sirketinin goriis talebine istinaden yapilan
aciklamada ilan edilen yaklagik maliyetin giincelligi kaybetmesi halinde 15/08/2018
tarthinde Yiiksek Fen Kurulunun 2018/31 numarali karar1 dayanak alinmistir. Buna
gore giincelligini kaybeden fiyatlar ‘TUIK Ingaat Maliyet Endeksi ve Degisim
Oranina’ gore ocak ayma ait endeksin temel alinarak yeniden hesaplanmasi
gerekmektedir (Cevre ve Sehircilik Bakanligi, 2018).

2001 Ekonomik krizinden sonra gelen hiikiimet degisikligi Tiirkiye
ekonomisinde yapisal degisikliklerle sonuc¢lanmistir. Bu tez kapsaminda konut
kredileri ve ingaat maliyetlerinin ekonomik gostergelerle iligkisi 2007 yilinda SPK
Kanununda yapilan degisiklikten sonrasi i¢in anlamli veri iiretmektedir. Ciinki
04/08/2007 tarihli ve 26603 say1li Resmi Gazete ’de ‘Konut Finansmani Fonlarina ve
Ipotese Dayali  Menkul Kiymetlere [Iliskin ~ Esaslar Hakkinda — Teblig’in
yaymlanmastyla uzun vadeli kredi politikas1 olusmustur. Insaat yapimi metrekare
maliyetlerine iligkin verileri TUIK 1991-2006 arasinda iiger aylik dénemler halinde,
2005 yilindan 2017 yilina kadar yillik olmak {izere ‘Bina Maliyet Endeksi’ ad1 altinda
yaymlamistir. 2015 yilindan itibaren ise ‘Insaat Maliyet Endeksi’ bashgiyla
yayinlamistir. Bu sebeple YYM’nin giincellenmesi diizeltme islemi kolaylik olmasi
bakimindan baz yili segilen 2015 sonrasi i¢in yapilmis ve asagidaki grafikte

gosterilmistir.
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Sekil 3.3: Ingaat Maliyet Endeksinin YYM’ye Etkisi

16000 insaat Maliyetleri Endeksi ile Hesaplanmis YYM
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Grafikte goriildiigii lizere insaat maliyet endeksinin Ocak ay1 baz alinarak
hesaplanmis degerlerine gore giincellenmis YYM higbir y1l ilgili yilda ilan edilen
YYM’nin altinda kalmamistir. Ayrica glincellenen degerlerle zamanlar arasi gegisler
daha az kirikli dogru ile egriye yakin gergeklesmistir. Bu sebeple 2015 y1l1 ve sonrasi
icin YYM ve enflasyon verileri aylik bazda asagidaki grafikte tekrar karsilagtirilmastir.

Sekil 3.4: Endeks ile Giincellenmis YYM & Yi-UFE Karsilastirmasi

1500,00 Giincellenmis YYM & Yi-UFE (2015=100)

1000,00

e Y urt i¢i Uretici Fiyat Endeksi, 2015=100,

500,00 CPA 2008 segilmis siniflar
------ insaat Maliyet Endeksi TUIK Verisi
0,00
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Varlik fiyatlarinin (neredeyse tiim mallar) pandemi sonrasinda kredi faizlerinin
diisiiriilmesinden dolay1 yaklasik iki katina ¢iktigi 2022-2024 yili harig glincellenmis
YYM iiretici fiyat endeksi ile %5 farkla es diizeyli degismistir. Kamunun destegi

insaat alaninda olacag i¢in geri 6demesinin de ayni1 cinsle yapilmasi tercih sebebidir.
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Sekil 3.5: Net Asgari Ucretin insaat Metrekare Maliyeti Karsihg

Net Asgari Ucretin YMM Karsiligi (m?)
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Yukaridaki grafik SGK verilerine gore hazirlanan ‘Tiirkiye’de Asgari Ucretle
Calisanlarin  Orani’ grafigi ile karsilastirildiginda ters orantiya sahip oldugu
goriilmektedir. Yani asgari licretle ¢alisan is¢ilerin orani genel bir egilimle 2016 yilina
kadar azalirken bu siirecte asgari iicretin YYM karsisinda alim giicii artmig, 2017
yilindan itibaren asgari licretle calisan orani artarken YYM karsisindaki alim giicii
azalmistir (Euronews, 2021). Asgari tcretin goreli alim giiciiniin artmig gibi
goriinmesi reel bir artis 0lmasindan ¢ok emegin verimliliginin artmasi ve iicretlerin
asgari ticrete yakin seviyelerde yigilma yapmasidir (Orhangazi, 2020). Yani asgari
ticretin is¢i ve isglicii piyasalariyla arz-talep yoniinden dogrudan iliskisi vardir (Dinler,

2011). Belirlenme dinamikleri yalnizca enflasyona ve maliyete indirgenememektedir.

YYM 2002-2015 arasinda ekonomik verimlilikle benzer sekilde artarak
ortalamada asgari ticrete yakinsamistir. Bu donemde bir aylik asgari iicretle
ortalamada bir metrekare briit insaat yapilmaktadir. ‘Sosyal Devlet Hibe Programlar:’
kapsaminda kamu tarafindan saglanacak finansmanin her briit metrekare basina bir
asgari ticret kadar olabilmesi geri 6demenin gelir endeksli oldugu politikalar i¢in
onerilebilir. Insaat maliyetleri 2014 yilindan 2016 yilina gelindiginde ortalama %15
artarken bu stirecte asgari ticret %53 artis gostermistir. Arz fazlasinin da etken oldugu

sebeplerle 2016 yil1 reel konut fiyatlari en diisiik seviyeye ulasmistir. Bu seneden sonra

reel konut fiyatlar1 yilikselince asgari iicretin goreli alim giicii de azalmistir.
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Sekil 3.6: Net Asgari Ucretin Giincellenmis insaat Metrekare Maliyeti Karsihg

Asgari Ucretin Glincellenmis YYM ile insaat M? Karsilig
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Yukaridaki tablo giincellenmis Y YM ile diizenlendiginde asgari iicret cinsinden insaat
maliyetlerinin pandemi yillarina (2020) kadar dengede kaldig1 ve sonrasinda asgari
ticret aleyhine bozuldugu goriilmektedir. Degerler yine de istikrarini korumustur.
Pandemide eve kapanma siirecinin 2022 yilinda sonlanmasiyla Y'YM cinsinden asgari
ticretin azaldig1 ve metrekare maliyetini karsilama bakimindan 2010 yili seviyelerine
geriledigi goriilmektedir. Bu azalista asgari licretin reel degerinin diismesinden ¢ok
YYM’nin (reel konut fiyatlariyla baglantili olarak) enflasyona nazaran fazla artist
etkili olmustur. Yap1 malzemelerinin fiyatlarindaki goreli artista pandemi sonrasi

tedarik zincirindeki aksamalarin etkili oldugu disiiniilmektedir.
3.1.4. Modelin Isleyisi

Konutu kentin merkezi konumlarinda bulunan, tek bagina yapilagma imkan1 ve
yenileme imkani1 olmayan malik Bakanliga bagvuru yapar. Bakanliga bagli Kentsel
Doniistim Bagkanligr ilgili bagvurunun belirlenen sartlar1 saglayip saglamadigini
inceleyip bagvuruyu sonuc¢landirir. Basvurusu olumlu sonuglanan malik bulundugu
binada %51 hisseye ulasirsa konutlar1 yenileme kapsamina alinir. Salt ¢cogunlugu
saglamadan riskli yap1 kararimmi kendisi aldiranlarin bagvurusu degerlendirmeye

alinmaz.

Maliklerin anlasabilecegi yiiklenici kendileri tarafindan temin edilemezse

yenileme isinin koordinasyonu i¢in Bakanlik tarafindan ingaat miihendisi ya da mimar
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gorevlendirilebilir. Gorevlendirmesi yapilan Mimar/Miihendis ruhsattan iskan
asamasina kadar binayla ilgili tim islemleri sorumlu olarak yiiklenici sifatiyla takip
eder. Daire sahibiyle hasilat paylasimi {izerine noter s6zlesmesi yapilir. Paylagim orani
ilgili bolgede noterlerde yapilmis Arsa Pay: Karsiligi Insaat Yapim Sozlesmelerinde
kullanilan oranlarin ortalamasi olarak kabul edilir. S6zlesmenin son asamasinda
Gayrimenkul Degerleme Uzmanlarindan da anlagma orani i¢in destek alinir. Bina i¢in
gorevlendirilen sorumluya yalnizca belgelendirilen 6demelerde kullanilacak hesap
limiti tanimlanir. Serbest piyasa kosullarinda anlagmalart ‘sorumlu’ yapar ve
nihayetlendirir, bu teknik sorumlu ayni zamanda santiyenin sefligini de istlenir. Alt
yiiklenicilere tiim 6demeler hakkedis asamasina gore ddenir. Hakkedis 6demesi yap1

denetimi sirketinim onayi ile yapilir.

Is akisinda miihendisin/mimarin yiikiinii hafifletmek icin her sektdrden
(geoteknik ve zemin, kaba isler tageronu, sivaci, seramikgi, tesisatci, elektrikci, nalbur,
yapt malzemeleri satan tedarik¢iler, boyaci, mobilyaci, ¢elik kapici, dis cepheci ve
benzeri) firmalarin iletisim bilgileri paylasilir. Bu firmalar CSIDB’ye bagvuran ve
onaylananlardan olusabilir. Sorumlu kendi baglantilarin1 da kullanarak isleri
tamamlayabilir. Alt yiiklenicilerle yapilan sozlesmeler termin siiresi konularak cezai
sart isletilir. Bina yapilirken CSIDB tarafindan her y1l yaymlanan Y'Y M tablosu esas
almir. Bu tablodaki maliyetlerin i¢inde hesaplanan %10 yiiklenici kar1 sorumlu
mithendisin/mimarin geliri olarak kaydedilir. Yapim maliyetleri sorumlu tarafindan

daha ekonomik sekilde tamamlanirsa tasarrufun belli bir orani kadar prim verilir.

Konutu tamamlanan malik kullanioma basladiktan sonra Kamu hissesini
kademeli olarak satin alma imkani elde eder. Konutu ayni zamanda mesken olarak
kullanan malik bunun karsili§inda amortisman kadar kiray1 kamu hissesine gore dder.
Amortisman haricinde yapilan 6deme malikin hisse sahipligini artirarak kira
paylasiminda da malik lehine sonug iiretir. Kira 6deme imkani bulamadig1 zamanlarda
ilgili meblag kadar hisse kamuya gecer, bdylece malik hicbir durumda magdur
olmamis olur ve bu yontemle 20 y1l boyunca barinma ihtiyaci giderilmis olur. Bu stire
sonunda farkli finansman yontemlerini de kullanma imkantyla konutu 6ncelikli alim

hakki malikte olmak iizere satis yapilir ve hasilat paylasilir.
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3.1.5. Amortisman Hesabi

Tanima gore bir yildan fazla kullanilan ve kiymeti azalan gayrimenkullerin
kaybolan degerinin Vergi Usul Kanunu Genel Tebligine gore yok edilmesi
amortisman konusunu teskil eder (Maliye Bakanlig1 Gelir Idaresi Baskanligi, 2018).
Normal veya azalan bakiyeler usuliiyle yapilacak islemde siireler Resmi Gazete
saptanan degerlere gore yapilmaktadir. Azalan bakiyeler yonteminde amortisman
orani normal hesaplamanin iki katidir. Binalar (beton, kagir, demir, ¢elik) i¢in faydal
omiir 50 yil ve normal amortisman orant %?2’dir. Bu oran tiim degerin faydali dmiir
siiresine boliinmesi ile bulunur. Azalan bakiyelerle amortismanda bu oranin iki kati
kullanilir (TURMOB, 2020). Yani ilk yil igin %4 ve sonraki yil igin kalan degerin
%41 (%96*%4=%3,84) amortisman olarak azalan sekilde yillara karsilik yazilir.

Sekil 3.7: Yillara Gore Azalan ve Normal Amortisman (Birikimli)

Normal amortisman 40 yildan sonra azalan bakiyeler yonteminin altina
indiginden anlagsma siiresini her durumda bu kisimda sonlandirmak kamu yarar
acisindan isabetli olur. Kesisim noktasina kadar azalan amortisman bu noktadan (41.

Y1l) sonra normal amortisman kullanilmalidir.
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Azalan amortisman ile normal amortisman arasindaki fark 20. yildan sonra
tekrar kapanmaya baglamaktadir. Bu sebeple kredi geri ddemesini Kamu yarara

stirdiiriilebilir kilmak i¢in 20 yilla sinirlandirmak dogru tercih olacaktir.
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3.2. KAMU HIiSSESININ GELECEKTEKi MUHTEMEL
DURUMLARI

Bakanlik anlagma yoluyla aldig1 hisseyi ilk 20 yil icinde malikin muvafakati
olmadan tapuda {igiincii kisilere devredemez. Yani daire sahibini baska kurum veya
sahislarla malikin rizas1 disinda kars1 karsiya birakamaz. Bu modelde malikin karsisina
muhatap olarak kamu otoritesinin konumlandirilmasi devlete olan giivenle ilgilidir.
Teoride malik finansman sorununu ¢ézmek igin hissesini kamuya satmakta ve firsat
elde ederse geri almak istemektedir. Bey’ bi’l-vefa akitlerinde Mecellenin 118.
Maddesi uyarinca satist yapilan malin bedeli 6dendiginde geri alim hakki
tanimlanmakta ve {i¢lincii kisilere satis1 yasaklanmaktadir (Ulker, 2021). Bir bakima
rehin iglevi goren bu hakkin bulundugu satis vaadi islemlerinin faiz kapsamina
girmemesi i¢in hem siire kisiti konulmus hem de alim bedeli ilgili tarihteki YYM
dikkate alinmak {izere anlagma kararlastirilmistir. Kamu kendi uhdesindeki hisseyi
rehin gosterme, bu hisseye ipotek koyma ve kredi siiresi olan 20 yil tamamlaninca
oncelikli alim hakki malikte olmak kaydiyla diledigi bedelde satis yapma hakkina
sahiptir. Arsa sahibi kabul ederse YYM iizerinden kalan hisse devri temel alinir.
YYM fiyatlariyla malike devir gerceklesmemesi durumunda kamu arzu ederse
bagimsiz gayrimenkul degerleme uzmanindan destek alip deger takdiri yaptirabilir.
Degerleme sirketinin bildirdigi ‘nihai’ kiymet takdirine gore Kamu; hissesini 6ncelikle

malike ve tliglincii kisilere yirmi yillik siire sonunda satma hakkina sahiptir.

Ik paylasim %40 kamu %60 arsa sahibi seklinde gergeklestiginden yiizdelik
hesabi kolaylagtirmak i¢in ingaat maliyetine tekabiil eden kamu hissesi 100 alinip %60
ile orantilanir, (%60/%40)*100= 150 olarak malik baslangi¢ hissesi alinir. Bu
paylasim orani il, ilce ve mahalle bazinda farklilik gosterebilir. Hatta ayn1 sokakta dahi
parselin konumu ve imar durumuna gore farklilik gosterebilir. Onemli olan ilgili
bolgede noter aracilifiyla daha once yapilmis arsa payr karsiligi insaat yapim
sozlesmelerinde ortalama paylasim oranmin belirlenmesi ve bu oranin anlasma
yoluyla giincellenerek kayit altina alinmasidir. Noter sozlesmelerinde bolgesel
anlasma oranlariyla ilgili Kamunun ulasabilecegi kurum olarak ‘Vakiflar Genel

Miidiirliigli’niin de kendi miilklerindeki gereklilikten kaynakli bilgisi ve miiktesebati
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bulunmaktadir. Arsa iizerindeki binanin finansmani kamu tarafindan saglandig igin
bu bedel gelen sermayeye denk sekilde 100 hisse olarak alinir. Bu durumda arsa bedeli
de 150 hisseye denk gelir. Paylasim yeni binada hem arsa hem de bina {izerindedir.
Yani kamu ve malik ayr1 ayr1 hem binada hem de arsada baslangigtaki oranda hisse
sahibidir. Malik hissesi kamu hissesinden yola ¢ikarak hesaplanmalidir, anlasmanin
hangi oranda yapildig1 formiil kullaniminda farklilik olusturmamaktadir. Kullanim
kolaylig1 agisindan 100 rakamu tercih edilse de kiiclik veya biiylik metrekarelerde islem
strast ve formiiller degismemektedir. Burada en 6nemli unsur amortisman orani oldugu
icin kiiglik veya daha biiyiik yapida eksilme de ona gore olacaktir. Ek ddenecek kira
bedeli baslangictaki 6denek miktarina gore degisiklik gosterebilir.

Hesaplamalarda kullanilacak formiiller Microsoft Excel programi yardimiyla
tekrarlanarak kullanilacak sekilde formiile edilmistir. Formiillerde zamanlar arasi
gecis s6z konusudur. Kalkiiliisiin konusu olan ‘Diziler ve Serilerin’ zorluklarindan
kacinmak i¢in isleyen adimlar agiklanarak asamali ve pargali ¢6ziim yapilmistir

(Stewart, 2003). Formiiller hazirlanirken asagidaki kisaltmalar kullanilmustir.
3.2.1. Formiillerde Kullamlacak Kisaltmalarin Sembolleri

Anlatim1 basitlestirmek i¢in formiillerde kisaltmalara asagidaki gibi yer
verilmistir.

Tablo 3.4: Sembollerde Kisaltmalar ve Ac¢iklamasi

A : Malik Hissesini Geri Alirken Odenen Nakit Kira
H : Malik Sahiplik Oranm
AD : Malik Hissesini Geri Alirken Birikimli Odenen Nakit Kira
ad . Birikmis Amortisman YYM Cinsinden
di - Tlgili (i.) Y1lda m® Cinsinden Azalan Amortisman
i : Tamamlanan Y1l
K : Kamunun Metrekareye Endeksli Toplam Finansmani
KD : Kamu Toplam Degeri m* Cinsinden Arsa Dahil
M : Malik Azalan Amortismanli Durum
n : Kamu Sahiplik Orani
Ti . Ilgili Y1lda Amortisman Harici Kalan Deger
Z . Arsa Dahil Binanin Insaat Metrekaresi Cinsinden Durumu
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3.2.2. Hissenin Azalan Musaraka Yoluyla Kamuya Ge¢mesi

Malik binasmi kamu kaynaklari ile yenilemekte fakat yeni binayr mesken
olarak kullandig1 halde maddi kisitlarindan kira veremedigi i¢in bu secenegi kabul
etmektedir. Bu durumda kira tutar1 hisse oraninda ayrilacak ve kamunun pay1 hisse
gecisi yoluyla artarak saglanacaktir. Her yil igin sahiplik oranmi belirlenerek kira

paylasimi yapilmasi gerekmektedir.

Ti= (1-0,04) *Ti 4 Denklem 1
di= % (Tia-Ti) Denklem 2

Malikin ingaatta hakki ve arsadaki hissesi tiim yap1 degerine boliinerek ilgili
yildaki sahiplik orani bulunur. Bu sahiplik oran1 bir sonraki yilin kira paylasiminda
kullanilarak gilincel hisse dagilimina ulasilir. Burada alt indis ‘i’ yil sonunu
belirtmektedir; i=1 i¢in baslangic durumu olarak To=100 alinir. T; ilgili yilda

amortismandan sonra kalan yiizde oran1 belirtmektedir.

Formiilde ‘K’ notasyonu kamu tarafindan ingaat masraflari i¢cin malik adina
yiikleniciye Odenen toplam bedelin YYM’ye gore insaat metrekaresi cinsinden

karsiligidir. Diger tiim degerler bulunurken ‘K’ degerinden yararlanilir. Kamu degeri

verili deger lizerinden hesaplanarak degisimi nominal olarak yansitilir.

_K

Zo= . (9; kamunun noterdeki anlagsma % oranidir) Denklem 3
K=p*Z Denklem 4
M=u*Z ya da M=2Z -K Denklem 5
uty =1 Denklem 6
Mi = Mi.1—di Denklem 7

Nakit kira 6demesinin yapilmadigi bu secenekte konutu mesken olarak
kullanan malikin hissesi amortisman bedeli kadar azalir. Yani yapinin eskimesi kira

yerine gecer. Faydalanan olarak malikin hesabindan amortisman bedeli diisiiliirken
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Kamu hisse adedi sabit kalir, amortismandan dolay1 toplam hisse azaldig1 i¢in
kamunun sahiplik orani artmis olur. Amortisman bedeli olarak hesaplanan kiranin

tiimii yararlanan olarak malikin tapu hissesinden eksilecek sekilde diistiliir.

Ki = Zi— Mi Denklem 8

ui == %100 = ——*100 Denklem 9

ni == ya da ni=1- ui Denklem 10
(Mi-1) - di

M= D - an+ki Denklem 11

Formiil iteratif (baslangi¢ degerlerinin dncelikle hesaplanip yillara gore ardisik
degerlerin zincirleme birbirinden tliredigi) sekilde kurgulandigi icin ilk degerler hazir
verili olmaktadir. Formiilin uygulamasi Excel programinda kullanilacak sekilde

tasarlanmustir.
3.2.3. Hissenin Oraninin Baslangic Durumunu Korumasi

Hesab1 en kolay yontem olan sabit hisseli paylasimin korunmasinda azalan
amortismandan yararlanilir. Buna gore malik daireyi kullanmaktadir. Amortisman
bedeli olarak belirlenen kiranin baglangigta kamuya diisen kismu siirekli olarak ‘nakit’
olacak sekilde kamuya 6denir. Malik kendi hissesi ve kamuya 6dedigi nakit bedel
karsiliginda konutu kullanir. Eskime kaybindan hissedarlara diisen miktar
baslangigtaki miilkiyet oranini1 korumak kaydiyla ayr1 ayri ilgili sahiplikten diisiiriiliir.
Kira hesaplanirken amortismandaki kamu hakki olan % 40 kamunun baglangi¢

hissesine gore belirlenmistir.

adi = Y2, (d)) yada adi=To-T Denklem 12
Mi = Mi.1— u*dj Denklem 13
Ki = Ki1—n*di Denklem 14
KDi = Ki + p*adi = Ko Denklem 15
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Herhangi bir zaman daire satildiginda (malike veya bir baskasina) satis degeri
ve alinan kiralar baslangi¢ degerine yakinsayacaktir. Kamunun bu siirecte reel kar elde

etme hedefi bulunmamaktadir.
3.2.4. Malike Yillik Odemelerle Hissenin Asamal Gegisi

Bu secenekte en onemli basamak amortisman bedelinin konut kiras1 olarak
malik hissesinden diisliriilmesidir. Bunun diginda kamuya ayrica 6denen nakit kira
sahiplik oranin1 malik lehine hizli degistirmektedir. Hesaplanacak aylik bedel ile kamu
sahipliginin azalarak sonlanmasi ve malikin hissesini konutta tam hisse haline
getirmesi hedeflenmektedir. Yaklasik 100 birim metrekare iizerinden yirmi yil geri
O0demeli kredinin geri doniisii yil bagina amortisman bedelinin 1,8 kat1 kadar metrekare

olmalidir. Son y1l hesap kapama senesi olarak tasarlanabilmektedir.

A; = (1,8) *di Denklem 16

20
ADi = ZizoAi Denklem 17
Mi=mi1—di+ 4; Denklem 18
Ki = Ki-1- 4; Denklem 19
KDi=Kj+ADi=Ko vyada KDi=Kp-ADj Denklem 20

Geri alimda 1,8 katsayis1 bulunurken oncelikle normal ve azalan amortismanin
kesistigi deger olan 41. y1l diisiiniilerek 20 yillik kredi siiresi 2 ile carpilmistir. Yapilan
interpolasyon c¢aligmasi sonucu erken 6denen meblagin son yillara kiyasla fazla
olmasindan kaynakli bu katsayr 2’nin altina diiserek 1,8 degerinde dengeleme
saglanmustir. Oncelikli olarak yap1 amortismana ugrayan yap1 oldugu icin hesaplama
ona gore yapilmistir. Kamu finansman isleminde 6ncelikle barinma hakkini 6nceledigi
i¢in kar giidiillmemis fakat siirdiiriilebilirlik 6ncelenmistir. Kamu bu durumda senyoraj

gelirinin bir kisminit modeli ¢gevrim halinde tutmak i¢in kullanmaktadir.
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3.3. FARKLI DURUMLAR iCiN MODELIN UYGULAMALI
ORNEKLERI

Bu ¢alismada; kentsel doniisiim bolgesindeki bitisik nizam konut stokunun
biliylik bolimiinii kapsayacagi diislinlilen 4-7 katli binalara gore hesaplamalar
yapilacaktir. Bu ¢alismada hesaplamalar CSIDB tarafindan her yi1l Resmi Gazete’de
yayinlanan ‘Mimarlik ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak
2024 Yili Yapt Yaklastk Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig’e gore
maliyetlendirilmistir (Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig1, 2024). Yapinin
mimarlik hizmetine esas olan smifinin 3-B grubu oldugu 21,50 metre yap1
yiiksekligine sahip konutlarin siniflandirildigr 12. Bendin maliyeti 14.400,00 TL
olarak KDV harig, genel giderler (%15) ile yiiklenici kar1 (%10) dahil edilerek

hesaplanmustir.

Geri 6deme stiresi yirmi yil olarak belirlenirken 6deme kolaylig1 saglamasi
bakimindan taksitlerin asgari {icrete kiyasla makul seviyede tutulmasi dncelenmistir.
Konut kiras1 6dendikten kalan aile gelirinin yoksulluk sinirinin 2/3’{inden az olmamasi
tercih edilir. Yine konut icin yapilan kira ddemesinin gelirin %30’unu asmamasi
onerilir (Lee, 2020). Arastirmalara gore harcanabilir gelirin %35’i konutta satin
almabilirlik esigi olarak kullanilmaktadir (Marshall & Padley, 2024). Tablo 3.2°de
yapilan hesaplamada asgari ticret karsilifi YYM nin metrekare cinsinden ortalama
degerinin 1,15 oldugu hesaplanmistir. Yiiz birimlik geri 6deme asgari iicretin YYM
karsilig1 aylik gelirin %35°1 olarak ddenirse; 100/ (12*1,15*%0,35) =20,7 y1l sonunda
tamamlanabilmektedir. Hem yap1 amortismani hem geri 6deme giicii hem de kamunun

desteginin siirdiiriilebilmesi acisindan kredi siiresi 20 yil olarak belirlenmistir.

Amortismana tabi yapinin degeri zamanla azalirken bu eksiltme 6nce yapidan
indirilmistir. Bu durumda 20 y1l sonunda yapinin ilk haline gére degeri %78 civarina
gelmistir Tiirkiye’de lojmanlarin tahsis usulii ve onarim giderlerinin karsilanmasi
Kamu Konutlar1 Yonetmeligine gore belirlenmektedir. Bu yonetmelik; yakit
giderleriyle 6denegini, konutlarin yonetimini ve oturanlarin uymasi gereken kurallart,
aylik kira birim bedellerini belirli yontemlere gore hesaplar (Bakanlar Kurulu, 1984).

Kamu lojmanlarin kiralarinin rayi¢ bedelinin onda birden (1/10) daha diisiik tutulmasi
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tasarrufun giindeme geldigi donemlerde elestiri konusu olmaktadir. Lojmanlar,
baskent ilan edilmesiyle biirokratik kimlikli kent olarak biiyiiyen Ankara’da
memurlarin barinmasinda 6nemli islev gormiistiir. Hem yap1 stogunun eskimesi hem
de alternatif konut sitelerinin insaa edilmesiyle kurulus donemindeki hayatiligini
yitirmistir. Vakiflara ait tasinmazlar kira politikasinda lojmanlarla karsilastirildiginda
daha iyi durumdadir. Genellikle emsal kira analizinin kullanildig1 yontemde yillik
Yurti¢i Uretici Fiyat Endeksi (Y-UFE) bazli artislar yapilip her 5 yillik dénemde
piyasa rayicini yakalamak lizere diizeltme yapilmaktadir (Aliefendioglu & Turgut,
2018). Vakiflarin kira rayigleri kendi personeli tarafindan merkezi olmayan yontemle
belirlendigi i¢in organizasyon gideri olusmaktadir. Bu c¢alismada kira bedeli
amortisman hesabina ve YYM’ye gore belirlenecegi i¢in hem lojman yonetmeliginin

hem de Vakiflarin verimsiz uygulamalarini elimine eden ¢6ziim Onerilmistir.
3.3.1. Kira Odemesiz Durum

Bu segenekte malik konutu amortisman bedeli karsiliginda kullanmaktadir.
Kamunun hisse adedi sabit kaldig: i¢in kiiciilen payda sayesinde orani artmaktadir.

Baslangicta %60 malik, %40 kamu paylasim bilgisi noter araciligiyla belirlenmistir.

Tablo 3.5: iki Yilhk Ornek Coziimii- Kira Nakit Odemesiz

Birinci vil i¢in; Ikinci yi1l i¢in;

To=100, Ko=100, 1no=%40, no=%60 | T1=96, T>=(1-0,04)*T1=92,16
T1=(1-0,04)*To =96

K 100 K
di=——(To-Ti)=72(100-96)=4 | dp==—(T1-T7) =384
Zo = Ko/ 1o = 100/0,40 =250 Zo =71 dp= 246 — 3,84 =242,16

Z1=7Zp-d1=250 -4 =246
Mo = pu*Zo = (1-0,40)*250 = 150
M1 = Mo - d1 =150- 4 = 146

Mz = M1 —d2 =146- 3,84 = 142,16

KD:1 =271 —-Mi1=246 - 146 = 100 KDz =27, —-M2=242,16 — 142,16 = 100
pi= My/ Z1= 146/246=0,593 wo= Mo/ Zo= 142,16 / 242,16=0,587
n1 = Ko/ Z1 =100/246 = 0,407 n2=Ko/Z2=100/242,16 = 0,413
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Oncelikle amortisman  mukabilinde kira miktarinin  belirlenmesi
gerekmektedir. Kamunun ingaat metrekaresi cinsi degerinden bagslayarak noter
anlasma oranina boliinmesiyle tiim yapiin degeri elde edilir. Ikinci asamada; anlasma
orani arsa dahil tiim yapinin degeri ile ¢arpilarak malik hisse adedi elde edilir. Kiranin
6denmedigi bu secenekte binanin eskime bedeli anlaminda amortisman gideri Kira
yerine malikin hisse adedinden disiiriiliir. Yirmi yilin sonunda malikin hissesi
%60’tan %48,5’e inmistir.

Tablo 3.6: Harici Nakit Kira Odemeden Malikin Konutu Kullamip Amortisman
Bedeli Kadar Kiranin Malik Hissesinden Azalmasi Yoluyla Odenmesi

i T d ad M L®%) K&KD Z 1 (%)

0 100,0 0,0 0,0 150,0 60,0 100 250,0 40,0
1 96,0 4,0 4,0 146,0 59,3 100  246,0 40,7
2 92,2 3,8 7,8 1422 58,7 100 242,2 413
3 88,5 3,7 115 138,5 58,1 100 2385 419
4 84,9 3,5 15,1 134,9 57,4 100 2349 426
5 81,5 3,4 18,5 1315 56,8 100 2315 432
6 78,3 3,3 21,7 128,3 56,2 100 228,33 438
7 75,1 3,1 24,9 125,1 55,6 100 2251 444
8 72,1 3,0 27,9 122,1 55,0 100 222,11 45,0
9 69,3 2,9 30,7 119,3 54,4 100 2193 45,6
10 66,5 2,8 33,5 116,5 53,8 100 216,5 46,2
11 638 2,7 36,2 113,8 53,2 100 2138 46,8
12 613 2,6 38,7 111,3 52,7 100 2113 473
13 58,8 2,5 41,2 108,8 52,1 100 208,8 479
14 56,5 2,4 43,5 106,5 51,6 100 206,5 484
15 5472 2,3 45,8 104,2 51,0 100 2042 49,0
16 52,0 2,2 48,0 102,0 50,5 100 202,0 495
17 50,0 2,1 50,0 100,0 50,0 100  200,0 50,0
18 48,0 2,0 52,0 98,0 49,5 100 198,0 50,5
19 46,0 1,9 54,0 96,0 49,0 100 196,0 51,0

20 442 1,8 55,8 94,2 48,5 100 1942 515

Kaynak: Bu calismada onerilen formiiller ve TUIK verileri kullanilarak tarafimizca hazirlanmstir.

Hesaplama yapilirken daire hissedarinin buray1 mesken olarak kullanmaya

devam ettigi ve kira 6demedigi varsayilmistir. Buna gore dairede azalan amortisman
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bedeli kadar kira karsiliginda oturacak, amortisman kendi hissesinden diisecek ve

kamu hissesi korunacaktir. Sonugta yenilenen binada malik 20 sene daha ikamet

etmis ve yapidaki toplam hissesi %60’tan %48,5 seviyesine gerilemistir. Azalan

ortaklik yoluyla giivenli barinma ihtiyaci karsilanmistir. Malik, hissesinden artan

kism1 her zaman satin alma hakkina sahiptir.

3.3.2. Baslangi¢c Orammmin Korunmasi; Amortisman Bedelinde

Kiramn Hisse Oranina Gore Nakit Odenmesi Durumu

Paylagim Oraninin %60 daire sahibi ve %40 kamu kurumu oldugu kent

merkezindeki parsellerde arsa sahibinin amortisman kadar kira ddeyip baslangic

sahiplik oraninin korundugu durum asagida tabloda verilmistir.

Tablo 3.7: iki Yilik Ornek Coziimii-Sabit Oranh Miilkiyet

Birinci yil icin;

Ikinci yil i¢in;

To=100, Ko=100, 1o=%40, no=%60
T1=(1-0,04)*To= 96

T1=96, T2=(1-0,04)*T1=92,16

K 100
d = - (To— T1)= 22 (100 - 96)= 4
adi=) di adi=d1=4

K
do== E(Tl —-T2)=3,84

ad,=d,+d; -4+3,84=7,84

Zo = Ko/ 1y =100/0,40 =250

Zy = Zo-d1= 250 - 4 =246

Mo = u*Zo = (1-0,40) *250 = 150

M1 =Mp - u*d; =150- 0,60*4 = 147,6

Zy=271—d»=246 — 3,84 =242,16

M2 =M1 —u*d2=147,6- 0,60*3,84=145,3

KD = Z; — M1+ p*ads
=246 -147,6+0,40*4=100

KD = Z; — M2+ n*ad2
= 242,16 — 145,3+0,4*7,84= 100

wi= M/ Z1= 147,6/246=0,60

n1 = Ki1/Z1=98,4/246 = 0,40

u2= M2/ Z,=145,3 / 242,16=0,60

n2 =Ko/ Z2=96,86/242,16 = 0,40

Amortisman kadar kiray1 binay1 yapan olarak kamu alir, malik zaten daireyi

mesken olarak kullanmaktadir. Yukaridaki hesaplamada 6ncelenen durum Kamunun

hisse adedini korumasidir. Zaman i¢inde malikin konutu kullandig1 varsayilmaktadir.

Normalde belirlenecek kira ortaklar arasinda paylastirilacak iken nakit dolasimi
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yalnizca malikten kamuya dogru amortismanin sahiplik orani kadar olacaktir. Bu
durumda birikmis amortisman kavrami 6onemlidir. Azalan amortismanin %40°’1 kadar

nakit kamuya 6denmelidir.

Tablo 3.8: Baslangi¢ Hissesinin Korunmasi Durumu- Amortisman Kadar Kira

i T d  p*d M Z u K  p*ad KD
0 1000 00 00 1500 250,0 60 1000 00 100
1 96,0 40 16 1476 2460 60 984 16 100
2 922 38 15 1453 2422 60 969 31 100
3 885 37 15 1431 2385 60 954 46 100
4 849 35 14 1410 2349 60 940 60 100
5 81,5 34 14 1389 2315 60 926 74 100
6 783 33 13 1370 2283 60 913 87 100
7 751 31 13 1351 2251 60 90,1 99 100
8 721 30 12 1333 2221 60 889 11,1 100
9 693 29 12 1316 2193 60 877 123 100
10 665 28 11 1299 2165 60 866 134 100
11 638 27 11 1283 2138 60 855 145 100
12 61,3 26 10 1268 2113 60 845 155 100
13 588 25 10 1253 2088 60 835 165 100
14 565 24 09 1239 2065 60 826 174 100
15 542 23 09 1225 2042 60 817 183 100
16 520 22 09 1212 2020 60 80,8 192 100
17 500 21 08 1200 2000 60 800 200 100
18 480 20 08 1188 1980 60 792 208 100
19 46,0 19 08 1176 1960 60 784 21,6 100

20 44,2 1,8 0,7 116,5 1942 60 77,7 22,3 100

Kaynak: Bu ¢aligmada 6nerilen formiiller ve TUIK verileri kullanilarak tarafimizca hazirlanmistir.

Malikin amortisman kadar kiray1 kamuya 6deyip eskimeden ve kullanimdan
kaynakli kamu kaybini karsiladigi bu durumda sahiplik oran1 degismemektedir. Malik
meskeni kullanarak faydalanirken kamu da amortisman bedeli kira alarak malin
amortismanini tahsil etmektedir. Kamu yap1 finansmanini karsiladigindan ve dncelikli
amortismana binanin tabi olmasindan bu bedelde kiray1 hak etmektedir. Vade sonunda
kamunun 22,3 metrekarelik bedelde kira geliri elde ettigi hesaplanmistir.

Amortismandan kaynakli bina degerindeki diisme hesaplandiginda kamunun binadaki
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hisse adedi olan 77,7 ulasilmis toplamda kamunun hissesinin azalmadig1 ve 100 olarak

sabit kaldig1 tespit edilmistir.

3.3.3 Kira ve Geri Alim Bedeli Odenmesi

Malik bu seg¢enekte hem kiraci olarak meskeni kullanmistir hem de yillik

alimlarla hissesini artirmistir. Kira bedeli olarak bu se¢enekte de amortisman miktari

belirlenmistir Hisse gecisinin 20 yilda tamamlanmasinin 6ngdriilmesi 6deme giicii ve

amortisman siireleriyle ilgilidir. Sekil 3.7’ye gore azalan amortisman ile normal

amortismanin kirkiner yilda esitlendigi goriilmektedir. Amortismanin 1,8 kat1 yillik

geri alim bedeli olarak hesaplandiginda 6deme yirmi yilda tamamlanmaktadir.

Tablo 3.9: iki Yilik Ornek Coziimii-Malik Hissesini Zamanla Geri Aliyor

Birinci yil icin;

Ikinci yil i¢in;

To=100, Ko=100, 0o=%40, 110=%60
T1= (1-0,04)*To = 96

T1=96, T.=(1-0,04)*T1=92,16

K 100
di = E (To -T1 ): E (100 — 96): 4
Ai = 1,8*d A1=1,8*4=7,20 =
20
ADi = Ai  AD:i=A:
i=0

K
do== o0 (T1—T2)=3,84

Az =1,8*d> Az=1,8*3,84=6,91

AD; = A+ A1=7,20+6,91 = 14,11

Zo =Ko/ 1 =100/0,40 =250
Zy = Zo-d1= 250 - 4 =246

Mo = u*Zo = (1-0,40) *250 = 150
M1 = Mo - di + Aj =150- 4+7,2 = 153,2

Zy = 71— do= 246 — 3,84 =242,16

Mo=M1—da+Ao=
153,2- 3,84+6,91=156,27

KD1=Z1-M1+AD1=246-153,2+7,2=100

KD2=Z>-M2+ AD2=242,16—
156,27+14,11=100

pi= My/ Z1= 153,2/246=0,623

n1 =Ko/ Z1=92,8/246 = 0,377

wo= Mo/ Z»= 156,27 / 242,16=0,645

n2 =Ko/ Z,=285,89/242,16 = 0,355

Hesaplanan amortisman bedeli konuttan faydalanan olarak malik hissesinden

diistiriilirken kamu hisse adedi sabit kalarak oranin artmasina neden olur. Diger
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taraftan malik tarafindan yapilan O6demelerle kamu hissesi satin alinmis olur.
Baglangigta 100 metrekare ingaat maliyeti olarak belirlenen kamu 6denegi yirmi yila
denk gelecek sekilde her yil i¢in 5 metrekare olarak taksitlendirilebilirdi. Azalan
amortismanin 1,8 katinin tercih edilmesi Kamunun sagladigi finansmani1 daha hizh

tahsil etmek istemesinden ve sistemi siirdiiriilebilir kilmasindan kaynaklanmaktadir.

Tablo 3.10 : Amortismanin 1,8 Kati Kadar Belirlenmis Kira Bedelinin Hisse
Transferi Yapilmasi ve Kamu Hissesinin Geri Alinmasi

[ T d A M Z X K AD KD

0 1000 00 000 1500 2500 600 1000 00 100
1 9,0 40 720 1532 2460 623 928 7,2 100
2 922 38 691 1563 2422 645 859 141 100
3 85 37 664 1592 2385 668 793 20,7 100
4 849 35 637 1621 2349 690 729 271 100
5 815 34 612 1648 2315 712 668 332 100
6 783 33 587 1674 2283 733 609 39,1 100
7 751 31 564 1699 2251 755 553 44,7 100
8 721 30 541 1723 2221 776 499 501 100
9 693 29 519 1746 2193 796 447 553 100
10 665 28 499 1768 2165 81,7 397 603 100
11 638 27 479 1789 2138 837 349 651 100
12 613 26 460 1810 2113 857 303 69,7 100
13 588 25 441 1829 2088 876 259 741 100
14 565 24 424 1848 2065 895 216 784 100
15 542 23 407 1866 2042 914 176 824 100
16 520 22 390 1884 2020 932 137 863 100
17 500 21 375 1900 2000 950 99 90,1 100
18 480 20 360 1916 1980 968 63 937 100
19 460 19 345 1932 1960 985 29 971 100
20 442 18 288 1942 1942 1000 00 1000 100

Kaynak: Bu ¢alismada 6nerilen formiiller ve TUIK verileri kullanilarak yazarlarca hazirlanmustir.

Kamu ilk 5 yilda sagladig1 finansmanin tigte birini %33,2) tahsil ederek sisteme
tekrar sokabilmektedir. Taksitler esit hesaplanmis olsaydi bu oran %25 olacakti.
Gelismekte olan tilkelerin sermaye sorunu oldugu diisiiniilerek dengeli dagitima 6zen

gosterilmesi Onerilmektedir.



Her sene tapu hissesi tapu dairesi tarafindan yenilenecek, oturma karsiligi
paylastirilan amortisman kirast yeni orandan belirlenecektir. Ortalama aylik kiranin
(yaklasik 30.000TL) YYM olgeginde yaklasik 2 metrekare yillik ise 24 metrekare
insaat bedeli oldugu goz oOniine alindiginda hesaplanan degerin makul oldugu
goriilecektir (Demirtas, 2024).

Finansmanin 80 Metrekare Bedelde Oldugu Amortismanin 1,8 Kati Kadar

Belirlenmis Kira Bedelinin Hisse Transferi Yapilmasi ve Kamu Hissesinin Geri
Alinmasi

Asagidaki hesaplamalar kolay hesaplanabilecek rakamlarla yapilmistir. Ornek
teskil etmesi bakimindan 80 metrekarelik konutu %45 arsa maliki ve %55 Kamu

olmak iizere arsa rantinin diisiik oldugu bolge icin hesaplama yapilmaistir.

Tablo 3.11: iki Yilhk Ornek Coziimii-80 m? insaat i¢in %45 Malik, %55 Kamu

Birinci vil ic¢in; Ikinci yil i¢in;

To=100, Ko=80, 0o=%655, po=%45 | T1=96, To=(1-0,04)*T:=92,16
T1= (1-0,04)*To = 96

K 80 K
di= - (To— T1)= == (100 - 96)= 3,2 | dp= = - (T1 - T7) =0,80* 3,072
Ai=18% A= 18%32=576 Az=18%;  A,=18*3,072=553
20
ADL = p Al ADi=Ad AD; = Az + A1 =576 + 5,53 = 11,29
Zo = Ko/ 1 = 80/0,55 =145 45 Z, =271 dy= 142,25 - 3,072 =139,18

Zy = Zo-d1= 145,45 - 3,2 =142,25

Mo = u*Zo = (1-0,55)*145,45 = 65,45

M1 =M - di+ Aj =65,45- 3,2+5,76 =68 | M2~ M1-02+A2=68,01- 3,07+5,53=70,47

KD1=Z:—M1+AD1 KD,=Z,—M>+AD>
=142,25-68+5,76=80 =139,18-70,47+11,29=80

wi= M1/ Z1= 68/142,25=0,478 uo= Mo/ Z>= 70,47 / 139,18=0,506
n1 = (Ko-AD1) / Z1 n2 = (Ko -ADy) / Z>

= (80-5,76)/142,25 = 0,522 =(80-11,29) / 139,18 = 0,494
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Hesaba katilan deger (80 m?) 6nceki orneklerde alinan 100 degerinden kiiciik
oldugu oranda amortisman degerini diistirmektedir. Yine bu degerin 100’den biiyiik
olmast durumunda hesaplanan oranda amortisman degerini yiikseltecegi
hesaplanmistir. Kamunun finanse ettigi miktar kiiclildiigli i¢in kredi siiresi ayni
kalirken taksitlerin diigmesi beklenir. Arsa rant1 dnceki drneklere gore diisiik seviyede

de olsa makul aylik 6demeler ¢ikmistir

Tablo 3.12: Amortismanin 1,8 Kati Kadar Belirlenmis Kira Bedelinin Hisse

Transferi Yapilmasi ve Kamu Hissesinin Geri Alinmasi (Baslangicta %45
Malik, %55 Kamu Hisseli 80 Metrekarelik Kredi Durumu)

i T d A M z u n K AD KD
0 100,0 0,0 0,0 65,5 1455 450 550 80,0 0,0 80
1 9,0 32 58 68,0 1423 47,8 522 742 58 80
2 922 31 55 70,5 1392 50,6 494 68,7 11,3 80
3 885 29 53 72,8  136,2 535 465 634 166 80
4 849 28 51 75,1 1334 56,3 43,7 583 21,7 80
5 815 27 49 77,3 130,7 59,1 40,9 534 266 80
6
7
8
9

78,3 26 4,7 79,4 128,1 62,0 38,0 48,7 31,3 80

75,1 25 45 81,4 125,6 64,8 352 44,2 358 80

72,1 24 43 83,3 123,2 67,6 32,4 399 40,1 80

69,3 23 4,2 85,1 120,9 70,4 296 357 443 80
10 66,5 22 4,0 86,9 118,6 73,3 26,8 31,7 48,3 80
11 63,8 2,1 3,8 88,6 116,5 76,0 240 279 52,1 80
12 61,3 2,0 3,7 90,2 114,5 78,8 21,2 242 55,8 80
13 58,8 2,0 3,5 91,8 112,5 81,6 184 20,7 59,3 80
14 56,5 19 34 93,3 110,6 84,4 15,7 17,3 62,7 80
15 54,2 1,8 3,3 94,8 108,8 87,1 129 14,1 659 80
16 52,0 1,7 3,1 96,1 107,1 89,8 10,2 109 69,1 80
17 50,0 1,7 3,0 97,5 105,4 92,5 7,5 7,9 72,1 80
18 48,0 16 29 98,8 103,8 95,1 4,9 51 74,9 80
19 46,0 1,5 2,8 100,0 102,3 97,8 2,2 2,3 77,7 80
20 44,2 1,5 2,3 100,8 100,8 100,0 0,0 0,0 80,0 80

Islem adimlar1 benzerdir;

e Kamu degeri anlasma yiizdesine boliinerek arsa dahil tim yapinin

degeri bulunur.
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e Anlagma orani yapmin tiim degeri ile ¢arpilarak malik hisse adedi
bulunur.

e Amortisman formiil kullanilarak hesaplanir.

e (Odenen insaat maliyetinin 100

e Malik degerinden her yil amortisman bedeli (tim yapinin eskimesi)
kadar hisse azaltilir.

e Amortisman bedelinin 1,8 kati kadar nakit kira 6demesi Kamuya

yapilarak yirmi yillik siire i¢inde mal sahipligi tam hisseye ulastirilir.

Yukaridaki tabloda ilk sekiz yilda verilen kredinin yaris1 geri tahsil edilmistir. Yillik
5,8 metrekare bedeli YYM asgari iicretli ¢alisan birinin gelirinin %40’1na tekabiil
etmektedir. Sonraki yillarda 6demeler diismekte onuncu yilda asgari net gelirin
%27’sine inmektedir. Sonraki yillarda daha da diisecek olan bu miktar hane biit¢esini

bozmayacak siirdiiriilebilir bir orandir.
3.3.4. Onerilen Modelin Karsilastirmah Faydalar

Arsa maliki ve Kamu (devlet-Bakanlik) agisindan modelin ayirt edici onemli
faydalar1 bulunmaktadir. Bu ortaklikta 6zel kurum ya da tiizel kisilik yerine malikin
muhatab1 olarak Kamunun konumlandirilmasi oncelikle yapimin temerriit riskini
ortadan kaldirmaktadir. Bu modelde belirli siire iginde malikin konutunu kamudan geri
almasi arzulanan durumdur. Model, kentsel doniigiime girmesi gereken riskli yapilari
ve bu yapilarin doniisiimiine maddi katki veremeyecek arsa maliklerini kapsama dahil
ederek kirillgan ekonomik duruma sahip vatandaslarin deprem giivenligine katki
yapmaktadir

Arsa sahibi binasini giivenli yap1 haline getirmek i¢in ihtiyact olan finansmani
faizsiz olarak istelik de uygun geri 6deme kosullariyla saglama avantajini elde
etmektedir. Malik kendisini insaat malzemesine ve isgiligine endeksli 6diing almis
sayabilecektir. Clinkii devlet vefaen geri satig yapacagini (baglayiciligi olmayan soz
kapsaminda) beyan etmektedir. Arsa maliki ‘ortaginin’ Kamu olmasi avantajiyla hisse
gecislerinde tapu masrafi 6demeyecektir. Tercihli ve ayn1 zamanda kararlar arasinda
gecislerin miimkiin oldugu ii¢ secenekten kendisi i¢in uygun olan {lizerinden uzlagsma

saglayabilecektir. Konut depreme dayanikli sekilde tamamlanip iskana hazir hale
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geldiginde malik ve kamu tarafindan satilabilecektir. Bu durumda merkezi kentsel
ranttan yararlanan malik sehrin banliyolerinde daha ekonomik fakat giivenli konut
sahibi

olabilecektir.  Yeni alanlar yerlesime ag¢ilmadan konut alanlari
dontistiiriileceginden tarim sahalar1 korunmus olacaktir.

Devlet, anayasada ve evrensel beyannamelerde tanimlanan Odevi geregi
vatandasinin barinma ihtiyacin1 gézetmis ve afetlere direngli konut edinme hakkini
saglamada destek vermis olacaktir. Deprem riski altindaki yapilar i¢in dnceden tedbir
alarak olas1 yikimin hasarlarini, can ve mal kaybimi azaltmis olacaktir. Kamu
kaynaklarinin hibe gibi siirdiiriilebilir olmayan yontemlerle tiiketilmesi yerine reel
degerinden 6diing (borg islemi degildir) vermis gibi olacaktir. Ortaklik kapsaminda
tapu sahipligi lizerinden saglanan finansman mal ve hizmet endeksine tabi olacagi i¢in
sukuk veya tahvil yoluyla projelerin refinansmani kolaylikla saglanabilecektir.

Finansmanin hazir ve garantili olusu miiteahhitlerin firsat maliyeti
hesaplamalarim1 diisiirecek sermaye sorununu hafifletecek ve tedarikgilerle pazarlik
giiciinii iyilestirecektir. Ongoriilebilir finansman insaatin teslim siiresini erkene
cekerek hem kullanim avantaji saglayacak hem de ingaat maliyetini aylik sabit
0demelerin kapanmasindan dolay1 diistirecektir.

Tablo 3.13: Kamu Hissedarhg Modelinin Farkh Uygulamalarla

Karsilastirilmasi
Konvansiyonel Katihm
. . o Kamu
Inceleme Konusu Finansman Bankacilig . o
.. . Hissedarhg
Yontemleri Uygulamalari
Parasal Katki Tiirii Bor¢-Kredi Murabaha-Kredi Ortaklik
o R Zorunlu Aylik | Zorunlu Aylik | Anlasmaya
Odemenin Tiiru Taksitler Taksitler Baglh
Geri Odemenin Endeksi Faiz Kar Pay1 Mal-Insaat
Maliyetleri
Odeme Gecikme Cezasi Var Var Yok
ilk Yillarda Taksit Tutarlan Yiiksek Yiiksek Diisiik
Finansman Saglanirken Mali Var Var Yok
Durum Sorgulamasi
Malikin Muhatabi Banka & Finans | Banka & Finans Kamu Kurumu
Kurumu Kurumu
Riskin Tarafi Malik Malik Paylagimli
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Kamu hissedarligi modelinde ortaklik unsuru goriiniir yapilmis, kar ve zarar
durumuna her iki taraf da acik hale getirilmistir. Diger finansman yontemlerinden
farkli olarak geri 6demelerin gecikmesi durumunda cezai islem uygulanmamaktadir.
Ayrica finansman siiresi olan yirmi y1l boyunca tercihler arasi gecis hakki taninmustir.
Yani ilk basta oran korumali kampanyaya dahil olan bir malik maddi imkanlar

Olciisiinde konutu geri alim segenegine gecebilmektedir.

Asagidaki sekilde 100 metrekarelik ingaat maliyetine tekabiil eden 1.440.000 TL’lik

finansman karsilastirmali olarak grafikte ¢izilmistir.

Sekil 3.8: Modelin Banka Finansmam ile Karsilastirilmasi

YYM Endeksli Odeme % Banka Finansmani Karsilastirmasi
(TL)

50000
45000
40000
35000
30000
25000
20000
15000
10000

5000

0 1 2 3 4
e YYM Endeksli Odeme Tutari = = Banka Finansmani

Bu modeli 6nemli kilan tarafi mal endeksine gore hesaplanmig geri 6demelerin
reel degerinde olmasi ve dar gelirliler tarafindan karsilanabilecek seviyede olmasidir.
Konvansiyonel Bankalar ve Katilim Bankalari tarafindan yapilan kredi 6demesi aylik
% 3 vade farkiyla yukarida hesaplanmistir. Yillik maliyetin %42,5 oldugu finansman
ayni oranla yap1 yaklasik maliyetine uyarlanip Sekil 1’deki grafik ¢izilmistir. Buna
gore ilk yil en fazla olmak tizere malik hep 6deme giicliigii cekmektedir. Ayrica dar
gelirlilerin bu sartlarda aylik 6demesi 44.500 TL olan konut finansmanint kullanma
thtimalleri de bulunmamaktadir. Konvansiyonel sistemde ve Katilim Bankalarinda

bilindigi gibi kredi kullanildiginda taksit miktarlar1 sabitlenmektedir. Bu giinkii
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kosullarda kredi kullananlarin; enflasyon oranlarinin diistiigii, YYM nin daha diisiik
artiglarla gilincellendigi ekonomik konjonktiirde biiyiik zarar gorecegi Sekil 3.8’den de
anlasilmaktadir. Her ne kadar kredinin diisiik oranlardan yapilandirilma imkani verilse

de kredi kullanan bu gecisten zarar edecektir.

3.3.5. Asgari Ucretle Karsilastirmah 100 m? Insaat Karsihg: Hissenin
Geri Almirken Kira Odemesi ve Malik Sahiplik Oram

Tablolarda Excel yardimiyla yapilan hesaplarin anlasilabilir basit goriiniimii
asagida verilmistir. Haziran 2024 Fiyatlarinin degismeyecegi varsayilmistir. Bu
durumda gelecekte ddenecek meblagin bu giinkii degeri verilmistir. ilgili yilda
giincellestirilmis YYM iizerinden tabloda uzlasilan metrekareye gore hesaplama

yapilmalidir. Kirasiz 6demeye nakit tablosunda yer verilmemistir.

Sekil 3.9: Her Model i¢in Nakit Odemenin Asgari Ucretle Karsilastiriimasi

Haziran 2024 Fiyatlariyla Asgari Ucretin (%) Karsiligi Kira

60 senaryosu

55
50
45
40
35
30
25
20
15
10

12 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20

== == Hisseye Gore Hakedilen Nakit Kira Malikin Hisseyi Geri Aldig1 Durum

Son yil hesap kapamasi yapildigi i¢in geri alim1 niteleyen sekilde kirik dogru
olugmustur. Azalan amortismana endeksli kira baslangicta asgari {icretin %56’sina
denk gelirken vade sonunda %25 civarina diiserek dar gelirliler agisindan 6denebilir
ve erigilebilir hale getirilmistir. Sahiplik oraninin sabit kalmasi kendi ekonomik
durumu i¢in elverisli olan maliklerin 6deyecegi kira asgari ticretin %13 linden yirmi

yilda %6’sina inerek hane halkin1 maddi bakimdan zorlamayan bedele ulagsmaktadir.
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Sekil.3.10: Her U¢ Model I¢cin Karsilastirmah Sahiplik Oranlan

Farkli senaryolarda Malik Sahiplik Durumu (%)

»» @ == Kira Odemesiz durum =0 100
: . . — —o=° 95
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> )
o = 80
>
P 75
P 70
o - 65

([ &
GG 00— 00— — 00— O

.l’l-‘nn.l-.........‘. 55
.I.......".'".--’--l. 50

...ll.
45
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Hig nakit kira 6demesi yapilmayacaksa konaklama bedelinin payli hisseden
diisecegi varsayimiyla yirmi yilin sonunda malik hissesi %60°tan %48’e diismiistiir.
Malik bu stirecte dairedeki sahipliginin beste birini konutu yirmi y1l mesken olarak

kullanma ile takas etmistir. (Sekil 3.93.10).

Amortisman bedeli kadar kira kamuya 6denmesi durumunda baslangigtaki
sahiplik oran1 (%60-%40) degismeden kalmak fakat bina eskidigi igin kira 6demesinin
aylik reel degeri azalan amortisman hesabina gore silire¢ iginde baslangigtakinin

yarisina kadar diismektedir (Sekil 3. 9).

Istenen durum malikin ara ddemeler yaparak konut hisselerini geri almasidir.
Geri 6demeler maliyetlere endeksli olacagi i¢in erken alim motivasyonu malikte
olusacaktir. Amortisman bedelinin 1,8 kati1 kadar taksit 6demeleri ile yirmi yillik
stirecte hisse ge¢isi tamamlanmaktadir. Saglanan finansman reel degerinde olmak
tizere ilk y1l %7’si son y1l %3’ olacak sekilde azalarak tahsil edilmektedir. Geri alim
O0demelerinin nominal yiikselisine ragmen reel olarak sabit kalmasi ve alim giicii
bakimindan yillara dengeli dagilmasi bu finansmana ihtiyact olan hane halklar1 i¢in

onemli bir kolaylik olugturmaktadir.
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SONUC

Barinma insan i¢in temel ihtiyaglarin basinda gelirken, konut havaic-i-
asliyyeden sayilarak zekat nisabinin disinda tutulmustur. Konut insanin fiziksel ve
ruhsal gelisimini sagladigi, 6zel hayatin1 yasadigi, ailesiyle sosyallestigi, dinlendigi,
kendisini yeniledigi ve muhafaza ettigi mekandir. Kur’an’da nimet olarak anilan
konuta erisimin saglanmasi Islami bir yonetimden beklenmektedir. Dayanikli tiiketim
mal1 olan konut gelisen teknoloji ve malzeme inovasyonuyla yatirim ve birikim araci
olma niteligi de kazanmustir. Niteligine bagl olarak konut edinme maliyetleri tarihsel
stirecte artmigstir. Ortalama gelire sahip hane halklariin dmiirlerinde yapabilecegi en
biiyiik yatirim konuttur. Yiiksek birikim gerektiren konut sahipligi icin genellikle uzun
donemli krediye ihtiya¢ duyulur. Mevduat siirelerinin kisalig1 ve konut kredilerindeki
vadelerin neredeyse yirmi kat daha uzun olusu 6deme uyumsuzlugu sorununu ortaya
cikarmaktadir. Konut finansmani i¢in ¢ok sayida yontem gelistirilmistir. Evrensel
beyannamelerde, anayasalarda ve dini metinlerde hak baglaminda degerlendirilen
yasanilabilir ve giivenli konut edinmeye devlet destegi her toplumda farkli diizeylerde

de olsa yer bulmustur.

Bu calisma belirli teknik ve ekonomik sartlar1 saglayan maliklerin mesken
olma ozelligini kaybetmis konutlarinin yenilenmesi, depreme dayanikli hale
getirilmesi i¢in model 6nerisi sunmaktadir. Bu model arsa sahiplerini kentsel doniistim
konusunda (devlet kurumlarina giivenen hane haklarinin) kamunun taraf oldugu
sozlesmelere daha hizli ikna olmalarii temin edecektir. Bilindigi lizere biiyiik
depremlerde sokaklar bir konutun yikilmasiyla dahi kapanabilmekte ve ilkyardimi
engellemektedir. Yapilar1 giivenli hale getirmek yalnizca ilgili binaya degil ¢evresini
de koruma altina almaya fayda saglayacaktir. Bu modelle kent merkezlerinde
doniistime giremeyen binalar, %51 arsa pay1 karsilig1 insaat yapim sozlesmesi sarti
gozetilerek devlet tarafindan desteklenebilecektir. Parselde bulunan daire sayisi
kiiciilme yoluyla artmayacagi i¢in verimsiz alan kullaniminin 6niine gegilecek ilgili
bolgede niifus yogunluk artis1 engellenecektir. Siirdiiriilebilirligin  saglanmasi
acisindan destegin hibe seklinde degil yapiya hissedar olarak katilma seklinde yapmasi

onerilmektedir. Kamu; hissesini menkul kiymetlestirme ya da sukuk, tahvil, hisse

84



senedi, gayrimenkul sertifikasi gibi ¢ok sayida aragla finanse etme imkanina sahiptir.
Zincirleme baska ekonomik sorunlara yol agmamasi i¢in ihrag edilen deger varliklar
yalnizca biiylik yatirimcilara verilmeli (emeklilik ve sigorta fonlar1) geri doniisii yine
kamuya olacak sekilde ayarlanmali ve ikincil piyasalarda alim satima kapali olmalidir.
Kamunun da ihtiyag duydugu doniisii diisiik maliyetli olan fonlar1 vatandasiyla
rekabete girmeden hane haklar1 i¢in kullanmasi motivasyonu, yasalarin ve evrensel
beyannamelerin hiikiimetlere yiikledigi konut hakkinin saglanmasi 6devinden
saglanabilecektir. Kamunun bu adim1 hem konut hakkini teslim etmede etkili olacak
hem de teknik personel (mimar/miihendis) istihdamina katkida bulunacaktir. Ayni
zamanda piyasada balon haline gelen miiteahhitlik hizmetleri rantlarini-kazanglarini
baskilayarak makul karlar diizeyine ¢ekecek ve genel maliyetlerin (dolayli yoldan
enflasyonun) diismesine katkida bulunacaktir. Azalan ortaklik (her iki hissedar
acisindan da gegerli) hakkaniyetli boliisiim icin kosullar olusturacak, ekonomik

dalgalanmalardan herhangi bir tarafin zarar gérmesini engelleyecektir.

Bu model Onerisi yasam standartlarini iyilestirmek, hizli kentlesme sonucu
olusan niteliksiz ve sagliksiz alanlar ile mesken vasfini zaman ig¢inde kaybetmis
yapilar1 yasanilabilir hale getirmek i¢in yapilmasi gereken kentsel doniisiim tanimina
uygun sekilde payl miilkiyet yoluyla olas1 bir afet i¢in daha erken tedbir alinmasina
katki saglayacaktir. Konunun ¢agristirmasi gereken anahtar kelimeler; insaat, yikim,
temizlik ve projeler degil sosyoekonomik gelisme, ihtiyaglara cevap verme, kalkinma
ve planlama olmalidir. Hane halklarinin kendi konutlarinda mukim olmasi ¢ok c¢esitli
thtiyaglarii karsilamasinin yaninda miilkiyet edinmenin birikim imkaniyla ekonomik
giivence olarak kullanilmasini saglayacaktir. Bu modelin en 6nemli 6zelligi kredi
destegini dar gelirliler dahil olmak {iizere ulasilabilir ve geri O6denebilir hale
getirmesidir. Bu c¢alisma; amortismani hesaplamalara katmasiyla, hane halklarina
kamu desteginin zamanlar aras1 hakkaniyetli ve gelen nesillere siirdiiriilebilir sekilde
dagitilmasiyla ve kullanilan finansmanin karsilig1 olan hisseyi yine insaat malzemeleri

ve yapim maliyetlerine endeksli tahsil etmesiyle muadillerinden ayrilmaktadir.

Calisma kentsel doniistimii ve bunun da 6zelinde %351 hisse ile kabul edilmis

sozlesmeye katilamadigi i¢in yasam alanindan ¢ikarilma riski yasayan hane halklariyla
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kisitlandigr igin smrhiliklar1  vardir. ileride yapilacak calismalarda kapsam
genisletilebilir ve kendi arsasini temin eden herkes icin diisiiniilebilir. Diger taraftan
bu modelde finansmanin ilk halkasini kamu kurumu olusturmaktadir. Bu smirlilik da
devletin giivence ve tesvik vermesiyle kaldirillip 0zel sektére dogru
genisletilebilecektir. Modelin benzerinin denenmemis olmasi sebebiyle uygulamadaki

verimliligi belirlenememis ve bu eksiklikler sonraki ¢aligmalara birakilmistir.
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