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OZET

TURKIYE’DE FINANSALLASMANIN iPOTEKLI KONUT
KREDILERI UZERINDEN DEGERLENDIRILMESI

Ahmet Suvar ASLAN

Sehir ve Bolge Planlama Anabilim Dali
Doktora Tezi

Tez Danismani: Prof. Dr. iclal DINCER

Konut sosyal, ekonomik ve politik etkileri olan dnemli bir fenomendir. Tarihsel olarak
insaat sektoriinin yonini belirledigi gibi finans kurumlarinin hem insaat firmalarina
hem son kullanicilara verdikleri krediler sebebiyle finans alani icin bulusculugun
tetikleyicisidir. Bu tez konut fenomenini ipotekli konut kredilerinin finansallasmaya etkisi
baglaminda degerlendirmektedir. Gelismis Ulkeler basta olmak Uzere gelismekte olan
Ulkelerde de mekanin finansallasmasi sireci gerceklesmektedir. Gelismis Ulkelerin
aksine Turkiye ipotekli konut kredi sistemine oldukca gec¢ bir tarih olarak kabul
edebilecegimiz 2007 yilinda gecmistir. 2007 yili ayni zamanda ipotekli konut kredilerine
bagh gelisen kiresel finansal krizin basladigi yildir. Turkiye’nin ipotekli konut kredisi
sistemine geg girmis olmasi, sisteme giris icin talep edilen yiksek kredi puanlamasi ve
ylksek giris sermayesi talebi (Loan to Value) istemesi ve esik alti kredilere izin vermeyen
yaplya sahip olmasi nedeni ile kiiresel finansal krizden gorece az etkilenmis Ulkelerden
biridir. Lakin, Turkiye 2007’den bugtine artan bir miktarda ipotekli konut kredisi borcu
biriktirmektedir. Tirkiye ipotekli konut kredisi piyasasina ge¢ giren bir tlke olmasina
ragmen, mevcut toplam ipotek borglari 2018 yilina kadar 49.127,26 milyon dolara
ulasmistir. Gelismekte olan Ulkelerdeki ipotekli konut kredisi bor¢ miktarlari ve menkul
kiymetlestirmelerin gelismis Ulkelere gore sinirl oldugunu séylemek hatali olmayacaktir.
Bu baglamda Turkiye’de heniiz ipotekli konut kredileri tizerinden hayata gegmis olan bir
menkul kiymetlestirme sisteminin olmadigl da belirtilmelidir. Buna karsin, konut
sektorindn likitlestirilmesi cabasi olarak kabul edebilecegimiz gayrimenkul sertifika
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sitemi isimli bir pilot uygulama Mart 2017’de baslamistir. Bu ¢alisma, ipotekli konut
kredilerinin Turkiye’deki ulusal konut arzini hangi 6lg¢lide etkiledigini ve buna bagl
gerceklesen esitsiz cografi gelismenin boyutlarina iliskin bir ¢ergeve sunarak
finansallasmanin gelismekte olan {lkelerdeki yapisina dair katkida bulunmayi
amaglamaktadir. Calismada karma analiz yéntemi uygulanmistir. Buna gore veriler
birbirini besleyen (¢ farkl asamada toplanmistir. ilk adimda, biri ilkenin en biyik
ipotekli konut kredisi kullandiran bankalarindan biri olmak Uzere kurumlardan nicel
veriler toplanmis, daha sonra bu verilerin analizi Gizerinden nitel verilerin toplanabilmesi
icin derinlemesine miilakatlar yapilmis ve son olarak bu iki veri setinin analizi ile istanbul
ornekleminde hanehalki anketleri gerceklestirilmistir. Tez ilk asamada sorunu ortaya
koyup sonra uygulanan metodolojiyi anlatmaktadir. Daha sonra ise kent mekaninda
ipotekli konut kredilerini odaga alarak finansallasma kavrami hakkinda bir tartisma
sunulmaktadir. Bu tez kapsaminda yapilan literatiir incelemesi Tirkiye'nin yasadigi
finansallasma deneyiminde konutun hangi yonlerden etkilendigini tespit edebilmek icin
analitik bir temel saglamayl amaclamistir. Gelismis llkelerdeki ipotekli konut kredisi
sistemi orneklerini inceleyerek bu sistemin ¢calisma prensipleriyle heniiz 2007 yilinda bu
yaplya gecmis olan Tirkiye arasindaki benzerlikler ve farkliliklara iliskin bir cerceve
sunulmasi hedeflenmektedir. Saha calismasi asamasinda Tirkiye’nin finansal baskenti
olarak adlandirilan istanbul 6rnegi incelenmis ve degerlendirme bunun Uzerinden
yapilmistir. Sonug olarak devlet, finans ve gayrimenkul alani temsilcileri tarafindan
konuta erisilebilirligi arttirdigi iddiasi ile pazarlanan ipotekli konut kredilerinin ulusal
konut arzinda alternatifsizlige yol actigi gorilmustar.

Anahtar Kelimeler: ipotekli konut kredileri, konut politikasi, finansallasma, gelismekte
olan ulkeler
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Housing is an important phenomenon with social, economic and political effects. As
housing historically dominates the construction sector, it is also a driving force for the
field of finance because of the loans that financial institutions give to both the
construction companies and the end users. This thesis discusses the housing
phenomenon in the context of the impact of mortgage loans on financialization. The
process of financialization of space is notably taking place in developed countries, but
also in emerging countries too. Unlike developed countries, Turkey has adopted in the
mortgage system in 2007, which can be regarded as quite a late date. The year 2007 also
marks the beginning of the global financial crisis due to the mortgage. Turkey is one of
the least affected countries by the global financial crisis due to being included late in the
mortgage system, claiming high credit scoring points and high LTV ratio and having a
structure that does not allow subprime lenders. However, the accumulated mortgage
debt has been increasing at a significant rate since 2007. Even though Turkey is a late
adopter, the current accumulated mortgage debt has reached 49.127,26 million dollars
by 2018. It would not be wrong to say that mortgage debt amounts and securitizations
in emerging countries are limited with respect to the developed countries. In this
context, we must say that there is not yet a securitization system in force in Turkey.
Nevertheless, the real estate certification system, which we can consider as an effort of
liquidating the space, started in March 2017 as a pilot scheme. This study contributes
the literature on the financialization of space in emerging countries by presenting to
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what extent the introduction of the mortgage system has affected the housing supply in
Turkey and the dimentions of uneven geographical development has occured
accordingly. A mixed analysis method was used in this study. The data were collected in
three different stages feeding each other. In the first step, quantitative data were
collected from institutions, one of which was the largest mortgage lender in the country;
then through analysis of these data, in-depth interviews were conducted for collecting
the qualitative data, and finally with the analysis of these two data sets, household
surveys were conducted in the case of Istanbul. This thesis reveals the problem at the
first stage and then describes the methodology applied. Later, a short discussion on the
concept of financialization is presented by taking the mortgage system as a focus in the
urban space. The literature review aims to provide an analytical basis for determining in
what aspects the housing sector has influenced in the experience of financialization in
Turkey. Examining the mortgage system cases in developed countries, it is aimed to
provide a framework concerning the similarities and differences between the operating
principles of this system in developed countries and in Turkey, which is just included the
system in 2007. In the stage of field work, the experience of financialization is examined
in the case of istanbul, called the financial capital of Turkey. As a result, it has seen that
mortgage loans, which marketed by the state, finance and real estate field
representatives with the claim that they have increased accessibility to housing, lead to
lack of alternative in the supply of national housing.

Keywords: mortgage loans, housing policy, financialization, emerging countries
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BOLUM 1

GIRIS
Konut sosyal ve politik roller Gstlenmektedir ve bunun da 6tesinde konut, uzun zamandan
beri ozellikle gelismis ekonomiler icin kritik 6neme sahip bir sektordiir. Tarihsel
baglamda konutun ekonomik éneminin ti¢ farkli ve birbiri ile iligkili yiizii vardir. Bunlar;
ingaat, emlak ve ipotekli konut kredileri (IKK) dolayisiyla finans sektoriidiir [1]. Bu tez
calismasi, Bretton Woods sisteminin ¢okmesi ve yiikselen neoliberal politikalar
neticesinde yeniden sekillenen konut politikalarmin énemli bir parcasi olan IKK’lari
tartismaktadir. Degisen konut politikalar1 ile konut sorununda ev sahipligine artan vurgu,
barinma probleminin ¢oziimii icin IKK’lar neredeyse tek secenek haline gelmistir.
Dolayisiyla, tez c¢alismasi konutun degisim degeri ile ilgilenen bir yapiya sahiptir.
Etkinligi artarak devam eden neoliberal politikalar ile finansallasma siireci beraber
ilerlemektedir. Konut sahipligi i¢in kullanilan krediler, finansallasma siirecini
hizlandirmaktadir. Bu tez c¢alismasi da konut sorununun bu O6zellesmis boliimiinii,
Tiirkiye’de Istanbul iizerinden analiz edecektir. Bunu gergeklestirebilmek icin karma
yontem izlenerek sadece nicel veya nitel verinin 6tesine gegerek farkli veri tiirlerini
beraber degerlendirecektir. Boylece, daha kapsamli bir analiz yapilmasi

hedeflenmektedir.

Glindelik yagamin yeniden iiretilmesinde konut 6n kosuldur. Yeniden iiretilen giindelik
yasam yalnizca ev i¢i alanin degil toplumsal alanin yeniden iiretiminin biiyiik oranda
geceklestigi yerdir. Konutun denetim altinda olmasi, onu kontrol edene konutun
kullanicilarim1 kontrol etme giicii de vermektedir. Bireylerin nerede ve nasil yasadigi,
devlet erki ile olan iliskisini sekillendirme giiciine sahiptir ve bu ayni zamanda yeni
toplumsal hareketler i¢in bir olanak saglayabilmektedir [2]. Konut, toplumsal yeniden

tiretim konusunun merkezinde yer alir ve Konutun toplumsal yeniden iiretimi i¢in hayati



onemi olan zorunlulugu, biiyiik 6l¢iide degisim degerinin aksine, konut hakki sdyleminin

giiciinii ve devamliligini agiklamaya yardimci olur [3].

Konut kullanim ve degisim degerine sahiptir. Kullanim degeri agisindan konut barinma
olanag1 tanimakta, giindelik ve biyolojik yeniden liretim mekan1 sunmaktadir. Degisim
degeri ise konutun piyasada belirlenen tutar olarak tanimlanabilir. Giiniimiiz diinyasinda
bir konutun kullanim degerine sahip olabilmemizin yollar1 arasinda ya onu kiralamak ya

da satin almamiz gelmektedir [4].

Konutun politik olduguna vurgu yapmak, konut alan1 i¢in yapilan miicadelenin farkl
eyleyenler arasinda iktidar, kaynak ve kurumlar {izerindeki c¢atigmalarin oldugunu
sOylemek demektir. Konut sadece degisim degerini Onceleyen spekiilatorlerin ilgi
alaninda veya kullanim degerinden faydalanmak isteyen dar gelirli hanelerin odaginda
degildir. Bunlarla beraber konut iktidar alaninin sekillendigi, siniflar, kurumlar ve devlet
erkinin miicadelesine sahne olan bir alandir. Dolayisiyla konut politiktir ve konut
sisteminin evriminde farkli eyleyenlerin miicadelesi sonucunda sekillenmektedir. Iktidar
alanmi elinde bulunduran eyleyenler (elbette devlet erki bu alanin ana oyuncusudur),
alan1 kendi ¢ikarlar1 dogrultusunda, ekonomik c¢ikarlar1 ve politik projelerine gore
sekillendirmek istemektedirler. Buna karsin alanin tek eyleyeni iktidar alani sahipleri
degildir ve bu orgiitlenilebildigi kadari ile kars1 miicadeleyi olusturabilme potansiyeline
sahiptir. Genis bir perspektiften bakildiginda konut alanindaki kriz, sinif toplumunun
esitsizliklerinden ve uzlasmazliklarindan kaynaklanmaktadir. Konut, kaginilmaz olarak

kapitalist toplumdaki gii¢, esitsizlik ve adalet ile ilgili konular1 giindeme getirmektedir
[2].

Tim bu 6zellikleri ile konut tartisilmaz bir fenomendir. Ve bu fenomenin bugiinkii sekli
ile algilanisinda konut politikasinda yasanan degisim onemlidir. Bu degisim, finansal
hizmetlerin deregiilasyonunun oldugu, 1970'lerin sonlarina dogru Amerika Birlesik
Devletleri (ABD) ve Ingiltere'de baslatilan, neoliberal bir cerceve iginde devlet
desteginden uzak ve bireysel sorumluluga dayali ideolojik bir degisimin bir pargastydi
[5], [6]. Bu politika dizisi, konut iiretiminde devletin sorumlulugunu azaltmayi veya
tamamen ortadan kaldirmay1 diistinen iilkelerde benimsendi. “Konut kapitalizmi
varyeteleri” ulusal ekonomik sistemler ve uluslararasi politik ekonomi igindeki istikrar

ve duzen i¢in onemlidir [7].



Ev sahipligini arttirma hedefi Thatcher'in siyasi glindeminin temel bir unsuru olmus ve
bunu gergeklestirebilmek icin devlete ait sosyal konutlar1 siibvansiyonlarla kiracilarina
satma politikasinda billurlasmistir. Bu politika neoliberal reformlarin konut politikalarini
nasil degistirdigini acikca gostermistir. Thatcher, sosyal belediye konut rejimini miimkiin
oldugunca yikmayi, sosyal konutlarinin gelecekteki devamini ve genislemesini dnlemeyi
ve orta ve iist siniflarin geleneksel diizeninin 6tesinde toplumda bireysel ev sahipligi i¢in

ideoloji ve mekanizmalar1 hayata gegirmeyi amaglamistir [8].

Koti altyapr sartlart altinda barinma problemi yasayan gecekondu sahiplerinin konut
sorununa ¢ozim oOnerisi olarak 6zel finans ve hane halki borcunun getirilmesi Onerisi,
Anglo-Amerikan kapitalizm modelini karakterize etmektedir. Bu model, ev sahibi
olmaya yapilan vurgu, ev sahibi olabilmek i¢in IKK kullanilmas1 ve bunun sonucu olarak
konutun finansallagsmas1 ile hayat bulmaktadir. Daha 6nceden kredi pazarina erisimi
kisith olan dar gelirli hanelerin IKK kullanmaya tesvik igin politikalar gelistirilmektedir.
Bu durum konut politikasini degistirmekte, finansal serbestlesmeyi ve finansal igerilmeyi

arttirmaktadir [8].

Geride biraktigimiz 20. yiizyil siiresince ipotekli konut kredileri siirekli olarak bir artis
gostermistir. Jorda, Schularick ve Taylor’in [9] ABD, Kanada, Avustralya, Japonya ve
13 Avrupa iilkesi lizerinden yaptig1 calismaya gore; bu iilkelerde 20. yiizyill boyunca
IKK ’larin bankalarin toplam kredi portfoylerine oran1 %30°dan %60 yiikselmistir. Yine
ayn1 calismaya gore 1870°ten 2010°a kadar ise IKK’larin GSMH’ye oran1 %1’in altindan
%7’ye ylikselmistir.

IKK piyasas! gelismis iilkeler agisindan vaktiyle konut iiretimini kolaylasgtirmanin bir
yoluyken, kendi basina kar amagcli bir arac haline gelmistir. Son elli yilda IKK’lar; yerel
krediler, tasarruflar ve hesap ciizdan1 hesaplarinin hakim oldugu bir sektérden, kiiresel
kurumsal bankacilik ve menkul kiymetlestirmenin hakim oldugu bir sektore doniistii.
IKK piyasalari likit olmayan yapilari likit varliklara déniistiirmenin bir yolu haline
gelmistir. Evler elektronik ticaret hizinda satin alinabilir ve satilabilir ve binlerce dilim

halinde bolunebilir. [2].

Konut bir finansallagsma siirecinden geg¢mektedir. Finansallagsma, para ve finansal
araglarin hizmeti ve degisimi yoluyla kar biriktiren aktdrlerin ve firmalarin artan giiciinii
ve 0dnemini tanimlayan genel bir terimdir. Yoneticiler, bankacilar ve kira geliri saglayan

kisiler, alim satim, finansman, sahip olma ve spekiilasyon yoluyla gayrimenkulden kar



elde ederler. Bu pazardaki eyleyenler genellikle, birbirinden uzak, elektronik bir alanda
islemler yapilmaktadir. Boylece, en 6nemli 6zelliklerinin basinda mekana sabitlenmis
olmasi yatan konut i¢in onu gérmeye bile gerek kalmadan sermaye birikim sirecine
katilmas1 saglanabilmektedir. Finansallagmis kiiresel ekonomide gayrimenkul, sanayi
sermayesi ile one ¢ikan yeni bir iliskiye sahip olmustur. Konut ve kentsel gelisim bugiin
ikincil olgular degildir. Daha ziyade, ¢agdas kiiresel kapitalizmi yoOnlendiren ana
stireglerden bazilar1 haline gelmistir. Politik sistemin yeniden iiretilmesi i¢in konut

giderek daha 6nemli bir alan olmustur [2].

Aalbers [10] konut sahipliginin finansallagsmaya baglamasi ile konut alaninda olusan
risklerin finansal piyasalar i¢in de risk tasidigin1 ve ayn1 zamanda finansal sistemdeki
risklerin konut alanini da etkileyecegini soyler. Bu durum hanehalklarinin konutlarina
olan yaklasimini degistirmekte ve onun kullanim degeri yerine degisim degerini 6ne

cikaran bir bakis acisina sahip olmalarini saglamaktadir.

Bir konutun bedelinin IKK ile &denmesini Harvey [4] tuhaf bir islem diye
adlandirmaktadir. Harvey’in, “On Yedi Celiski ve Kapitalizmin Sonu” isimli eserindeki
hesab1 Tiirkiye nin sartlarina gore ve Istanbul’a uyarlarsak; 500.000 liralik bir IKK
(Tirkiye’de LTV oranm1 %80 oldugu icin evin degeri 625.000 lira olmaktadir) on yil
boyunca aylik 0,99 faizle toplamda finans kurumuna 856.669 lira para ddenir, boylece
kredi ¢eken kisi 500.000 liralik bir birikim yapabilmek i¢in fazladan 356.669 lira
O0deyecektir. Harvey, finans kurumuna fazladan 6denen miktar1 evin kullanim degeri igin
Odenen kira gibi diislinmemiz gerektigini sdyler. 10 yillik siirenin sonunda ise ev
gercekten bir tasarruf aracina donlismekte ve degisim degeri lizerinden bir sermaye

biriktirme araci olmaktadir.

Harvey [4] IKK ile sermaye biriktirme yolunun her zaman igin giil bahcesi olmadigina,
konutun degisim degeri sabit seyretmeyecegini belirterek vurgular. Bir konutun degisim
degeri, sosyal olaylardan, sistemik krizlerden etkilenmektedir. Kredinin bittigi tarihte
konutun degeri ilk alinan giinden de ucuz olabilir, nihayetinde serbest piyasada alinip
satilan bir metadan bahsedilmektedir. Ayrica, konutun degeri, ¢evresindeki yapilarin
degisimi ile de etkilenir. Cevredeki konutlarin eskimeleri, bakimlarinin yapilmamasi,
semtte, mahallede artan sug oranlar1, mahalleye taginan “diisiik kaliteli” insanlar bu degeri
asag1 yonli etkilemektedir. Elbette bu durumun tersi de gerceklesebilir. Konuta hig
yatirim yapilmasa bile ¢evresel sartlarin degismesi ile (6rnegin mutenelasma) evin degeri

artacaktir.



Deregiilasyon, finansallasma ve kiiresellesmenin bu birbirine karigan siire¢lerinin bir
arada olmasi, konutun bir meta olarak daha once hi¢ olmadig1 kadar biiyiik bir islev
gormesi anlamina geliyordu. 2007 yilinda ABD’de baslayan kiiresel finansal krizin

merkezinde yatan budur [2].

Aalbers ve Christophers [3] bati ekonomilerinin yiiksek ve artma egilimindeki konut
piyasasina bagimli hale geldigini ve sistemde olusacak bir problem ile miicadele etmenin
zor olugunu sdyler. Konut piyasasinin onemli eyleyicilerinin fiyatlarin yiiksek
kalabilmesi icin devlet erkine baski yapmasi bu durumun bir sonucudur. Kemer sikma
politikalarinin uygulandigr dénemlerde dahi konut sektdrii ekonomik biiylimenin 6nemli
bir araci olarak goriilmektedir. Bu yazarlara gore, bat1 iilkelerinde bazi durumlarda baskin
olan goriis: insanlar ev fiyatlarinin tekrar yiikseldigine inanirsa, daha fazla harcama

yapmaya baslayacak ve boylece ekonomiyi canlandiracaklarina olan inangtir.

Bir ev sahibi olmak bazilarina ekonomik giivenlik saglamistir. Zenginler i¢in ¢alisma
yillarinda ipotekli konut kredisini 6demek, yaglilik i¢in bir tasarruf bigimidir. Ancak, cok
sayida is¢i ve orta sinif hane halki i¢in, uygun konutlar elde etmenin tek uygun yolu olarak
ev sahipligini taahhiit etmek baskicidir. Ipotek 6demelerinin sabit yiikii, gelirlerini
konutlara istediklerinden ¢ok daha fazla harcamalarina, fazla mesai yapmaya veya ek is

almaya zorlamalarina neden olan ekonomik bir zorluktur [2].

Ev sahipliginin ekonomik yiikiiniin politik sonuglar1 vardir. Iris Marion Young, “Bir riiya
evi hedefinin, calisanlar1 calistirmaya ve isgilerin calismaya devam etmesine, is
kaybindan korkmasina, fazla mesai yapmasina yol agmaktadir. Tiiketici odakli sivil

ozellestirme arzusu, politik sessizlik tiretme egilimindedir ” goriisiinii 6ne stirmektedir
[2].

Katmanli bir yapiya sahip olan konut sorunu politiktir ve tiim toplumsal katmanlari
ilgilendirmektedir. Konut giindelik yasamin yeniden iiretirken bu iiretimin nasil olmasi
gerektigi iizerine farkli sinifsal yapilarin kendi politikalar1 bulunmaktadir. Gilintimiizde
iktidar alan1 temsilcilerinin konut sorununda 6ne ¢ikardigi politika konut sahipligine artan
vurgu ve bu sahipligi ipotekli konut kredileri lizerinden gerceklestirebilmek iizerinde
ilerlemektedir. Bu yaklasim finansallasma siireci ile beraber hiz kazanmistir. Bu tez
calismasi, konut sorununda mekanin finansallagmasinin en dnemli pacasi olan ipotekli
konut kredilerini odaga almaktadir. Dolayisiyla, ¢aligma konutun degisim degeri

tzerinden ilerlemekte ve incelenen literatiirde bu yaklasim baskin gelmektedir. Sorunun



ortaya konulmasinda ve ¢alisma metodolojisinin belirlenmesinde konutun finans alani ile
iliskisi hayati oneme sahip olmustur. Ipotekli konut kredisi sisteminin detayl
inceleyebilmek icin karma yontem kullanilarak farkli eyleyenlerin konumlanislari

arastirilacaktir.

1.1 Literatir Ozeti
Bu tez caligmasi, agagidaki kuramsal temelleri kendisine yol gosteren olarak belirlemistir:

Finansallasma son yillarda farkli alanlardan bilim insanlar tarafindan ilgi gérmesinin
yaninda 2007°de baglayan kiiresel finansal kriz ile bu ilgi artmis ve plancilar ile
cografyacilarin da glindemine girmistir. Kavram ile ilgili yaklasim farkliliklart
bulunmasina karsin iiretim ve dolasim arasindaki dengenin degisimi ile finansallagmay1

iliskilendirmeleri ortak paydalaridir [11].

Sweezy’ye [12] gore, finansallasma, on dokuzuncu yiizyilin sonunda baslayan kapitalist
birikimin modelinin doniismesi sebebiyle ger¢eklesmektedir. Brenner [13], Uretimin
durgunlagmasi esnasinda sermayenin finansal islemlerin iiretim alaninda yasanan kar
sorununa bir yanit oldugunu belirtmektedir. Arrighi [14] ise finansallasma tartismasina
daha genis bir zaman aralig1 iizerinden bakarak ylizyillara yayilan bir dongii iizerinden
kapitalist sistemin periyodik doniisiimiinde sonbahar1 temsil ettigini syler. Orhangazi
[15] finansallagsmay1r 1970’lerde yasanan krizin sonrasinda Kkarliliklarin azalmasi
sonrasinda finansal olmayan sirketlerin finansal islemlere baslamasi olarak
tanimlamaktadir. Konutun finansallagmasi ile ilgili de genislemekte olan bir literatiirden
s0z etmemiz muimkindur. Aalbers [16] ve [17] ipotekli konut kredilerinin menkul
kiymetlestirmesi yoluyla olusan finansallagsmay: tartismaktadir. Fields [18] New York ve
Berlin karsilastirmas: ile kiralik konutlar tiizerinden finansallasma tartismasi
yurutmektedir. Aalbers ve Christophers [3], finansallagsmay1 konutun politik ekonomisi
baglaminda degerlendirmis, Dymski [19] esik alt1 krediler ile finansallagsma arasindaki
tartismayi slirdiirmiistiir. Celik ve Karagimen [20] gelismekte olan tilkelerden Tiirkiye
Ozelinde ingaat sektorliniin finansallagmasi iizerine yazmislardir. Konut baglaminda
yapilan tartismalara Percira [21] Brezilya konteksinde, Rolnik [22] gelismekte olan

Ulkeler tizerinden katki sunmustur.

Lapavitsas [11] finansallagsma siirecini bireylerin gelirlerinin ve varliklarmin da
finansallagmasi iizerinden anlatmaktadir. Bireylerin finansal miilklerinin artis1, konutlarin

finansal miilk olarak en degerli varliklar1 haline gelmesi bu siirecin kaginilmazidir. Diger



yandan, konutun finansallagmasi calisanlarin gelir gider dengesi agisindan sorunlara
sebep olmustur. Ipotekli konut kredisi kullananlarin yasadig: gelir gider dengesizligine
iliskin, Rolnik [22] konut fiyatlarinin yiikselmeye devam ettigi siirece, fiyat artiglarinin
konut maliyetleri ile gelirler arasindaki tutarsizliktan daha fazla olacagi beklentisi
olacagin1 vurgulamakta ve bu alanin en giigsiiz oyuncusu olan kredi kullananalar dahil
tim oyuncularin memnun oldugu bir durum oldugunu belirtmektedir. Lapavitsas [11]
[23] konutun balon karakteristigini anlatirken, ipotekli konut kredilerinin hanchalklari
i¢in sabit gider olusturdugunu ve bunun da haneyi konut piyasasinin dalgalanmalarina da
acik biraktigin1 yazar. Fiyatlardaki yiikselisler siiresiz olarak devam edemez. Bu ise
ipotekli konut kredileri ile biiyliyen finansallasmanin balon karakteristigini gosterdigini
vurgular. 2007 krizinde yasanan durum da bundan ibaret olmustur. Konut sektor(
tizerinden olusan balona iliski olarak Ronik [22] konut {iretimi/talebi patlamasi stirecinde,
hane halkinin net finansal zenginlikleri artmakta ve tiiketimin artmasina neden
olmaktadir; bir balon patladiginda ise islem tersine doner ve tiikketim sinirlandigini

belirtmektedir.

Finansallagsma sadece finans alani ile belirlenen bir birikim rejimi degildir. Ayn1 zamanda
sermaye ¢evrim siireci ile de baglantilidir. Sanayi iireticilerinin ihtiyaclarma gore
sekillenen kentsel biiyiimenin degiserek finans sermayesinin iiretim stireci dahil olmak
tizere belirledigi bir yapiya dogru evrildigini sdyleyen Harvey [24] sermaye cevrimlerini
sermayenin bir sektdrden digerine akis olarak tanimlamaktadir. Finansal kuruluslar i¢in
yapili cevre, sermayeyi dusiik karlilik oranlarindan potansiyel olarak daha yiiksek
kazanglara yoOnlendirerek parayr yatirrm yapilan ve yapilmayan bir varlik olarak
gormektedir. Sermaye ¢evrimi, birincil cevrimden (lretim, imalat, sanayi sektor) ikincil
cevrime dogru olan akis1 tanimlar. Ikincil ¢evrim, iiretim ve tiiketim igin insa edilen
cevreyi iermektedir. Ipotekli konut kredilerinin konusu olan konutlar sermayenin ikinci
cevrimine dahildirler. Sermayenin Gglncu gevrimi ise, teknoloji, bilim, calisanlarin
kosullari, saglik ve egitim alanlarinda yatirim olarak tanimlanan sosyal altyapiy1
kapsamaktadir. Genel olarak birincil ¢evrimden ikincil ¢evrime geg¢is, birincil ¢evrimde
bir sermaye fazlas1 oldugunda ve asir1 birikimin belirtileri ortaya ¢iktiginda gergeklesir.
Sermayenin bir ¢evrimden digerine aktarilmasi siireci kapitalist sistemin krize girmesini
onlemeye yonelik bir stratejidir, ancak kapitalizmin ig¢sel ¢eliskileri nedeniyle, ikincil
cevrime yapilan yatirim krizi ortadan kaldirmaz sadece ertelemeye yaramaktadir. Ayrica,

yapili ¢evreye yapilan yatirimlar genellikle uzun vadeli yatirimlar oldugu igin, asirt



birikim yapmaya da neden olmaktadirlar. Sistemin krizini ¢ézmek icin uygulanan
mekénsal ¢ozlm/sabit stratejileri kapitalist sistemin g¢eliskilerini daha genis bir
cografyaya hem fiziki hem ekonomik olarak yaymaktadir ve boylece sorunun biiyiimesini

saglamaktadir. [16]

Harvey’i takip eden Gotham [17], Harvey’in devletin hukuki diizenleme eylemlerinin
gayrimenkul sektorinlin ve ipotek piyasalarinin kriz egilimleri tizerindeki etkilerine
iliskin goriislerini finansallasma tartismalar ile Ortiistiigiinii belirtmektedir. Ipotekli
konut kredilerinin menkullestirilmesi ve finansallagsma siirecinin tesvik edilmesi i¢in
devlet eylemleri ve miidahale sekilleri, sermaye birikiminin tek bir “mantigini” takip
etmez. Onun yerine, farkli sermayeler arasindaki miicadeleler, kaynak tahsisi konusunda
rekabet ve devlet yoneticileri ile kapitalistler arasindaki catigmalar, ipotekli konut
kredilerinin akiskanligini artirmak, gayrimenkul yatirimlarini yonlendirmek ve likit
olmayan mallar likit kaynaklara doniistiirmek i¢in farkli politika ve yasalarin se¢imini
etkiliyor. Onemlisi, devlet politika yapiminin ve uygulanmasinin mantigi, devletin

sermaye dolasimi karsisindaki konumu itibariyle degil, tarihi ve sarta baglidir [17].

1.2 Tezin Amaci

Bu tez, Tiirkiye’'nin 2000 yili sonrasindaki donemde 6nemli mekansal doniisiimlere
maruz kaldigim1 ve bu doniistimlerden en yalin hali ile konut alaninda oldugunu
sOylemektedir. Tezin amaci ise, konut alaninda izlenen bu doniisiimii, degisim degerinin
kristalize oldugu ipotekli konut kredilerini merkeze alarak elestirel realizmin felsefi
temellerine yaslanip finansallagsma kavrami cergevesinde, aciklamaya caligmaktir. Bu
amag dogrultusunda ipotekli konut kredilerinin kullanilmaya baslandigi 2007 y1l1 sonrasi
donemde devletin konut piyasasi ile finansal piyasay:1 birlikte diizenleme cabalarinin

mekansal diizlemde en 6ne ¢ikt181 yer olan Istanbul ¢alisma alani olarak secilmistir.

Ipotekli konut kredileri sistemi ve mekanin finansallasma calismalarinda &nem
kazanmasi, Amerika Birlesik Devletleri'nde 2007'de baslayan ekonomik krizin ¢ikis
sebebi olan ipotekli konut kredileri pazarina bagh tiirev piyasalarin ¢okmesi ile
baslamistir. Bu calismalarin gelismis iilkelerde yogunlagsmis oldugu goriilmektedir.
Konut finansmanina bagl gelisen tiirev piyasalarin (ikincil piyasalar) gelismekte olan
ulkelerde yeteri sayida olmadigi asikardir. Tirkiye'de de ikincil piyasalar, geligsmis
tilkelerdeki sistemler kadar geliskin degildir. Bu piyasalar devlet ve sermaye sahipleri

tarafindan gelistirilmek istense bile 2007'de baslayan ekonomik kriz bu hususta temkinli



davranilmasini ve bu finansal aygitin kullanilmasini ertelemistir. Yine de ikincil piyasalar
yavas yavas sisteme dahil edilmeye baslanmistir. Bu noktada finansallagsma literatiiriinde
gelismekte olan iilkelerdeki ipotekli konut kredileri piyasasina iligkin olarak hem
niteliksel hem niceliksel yontemlerin bir arada kullanildigi yeterli sayida arastirma
olmadigi goriilmektedir. Tezin bu boslugu doldurmada katki saglayacagi

distiniilmektedir.
Tezin literatiire yapacagi katki ti¢ boyutta gergeklesecektir.

Birinci katki, Tiirkiye'deki piyasada heniiz 11 yillik ge¢misi olan ipotekli konut
kredilerinin (IKK), genc pazarlardaki derinlesmeyi analiz edecek olmasi agisindan tezin

finansallagma literatiiriine katki saglayacagi diigiiniilmektedir.

Ikinci katki, finansallasmanin mekansal okumasinin yapildig elestirel literatiirde genis
kabul gormiis olan ve D.Harvey tarafindan Marx'tan alinarak mekan iizerinde yeniden
kuramsallastirilan sermayenin ¢evrimler arasindaki gegisine iliskin devletin roliiniin
tespit edilecek olmasidir. Harvey'in kavramsallastirilmasi Tiirkiye'de de mekansal 6lgekte
caligilmis, literatiire degerli katkilar saglanmis bir alandir. Buna mukabil Tiirkiye’de bu
alanin finans piyasast ve finansallasma ile iliskisindeki devletin rolii ¢alismalarla

gelismektedir.

Ugiincii katki, yapilacak saha ¢aligmasi, bankalardan alinmis olan demografi ve sosyo-
ekonomik bilgileri de kapsayan veri setinin olusturulmasi ile Tiirkiye'deki literatiirde IKK

kullananlara iliskin detayli bir analiz boslugu doldurulmus olacaktir.

1.3 Hipotez

Harvey’e gore [24], kapitalizmin tarihi boyunca kentlesme, emek ve sermaye fazlasinin
emilmesinde/sogurulmasinda 6nemli bir rol oynamaktadir. Sermayenin birinci
cevriminde olusan asir1 birikimin emilebilmesi i¢in ikincil ¢evrime yani yapili ¢cevreye
yatirim yapilmaktadir. Boylece asir1 birikimden ortaya ¢ikmasi muhtemel kriz 6telenmis
olmaktadir. Tiirkiye'de olusan asir1 birikimin 6niine gegmek ve ayni zamanda yeni
birikim yollar1 belirlemek i¢in 2001 ekonomik krizinden sonra yapili ¢evreye yatirimlar
yapilmigtir. Bu yatirimlar ayni1 zamanda yasal mevzuatlarin degismesi ile desteklenmistir.
2007 yilinda hayata gecen ipotekli konut kredileri yasasi da bu baglamda

degerlendirilmelidir.



Tiirkiye'de her alandaki yasal ¢erceve devlet tarafindan yeniden sekillenirken bu yeni
durumun mekansal etkilerinin biiyiik oldugu asikardir. Bu degisikliklerden bilim ve
meslek alanimizi ilgilendiren paketin daha alt bir alan1 olan ipotekli konut kredileri

piyasasi ile kentsel mekan finansal sisteme dahil edilmeye caligilmaktadir.
Bu baglamda tezin ana sorusu;

Finansal bir enstriiman olan IKK’lar vasitasiyla, kentin sosyo-ekonomik ve mekansal

gelisimi nasil etkilenmektedir ve mekan nasil finansallagsmaktadir?
Bu soru ile baglantili arastirma sorulari ise;

e Konut kredilerini kullananlar sinifsal ve mekansal baglamda bir ayrigma

gostermekte midir?
e Ipotekli konut kredileri finans ve insaat sektdrleri i¢in risk olusturmakta midir?

e Sermayenin ikinci ¢evrime aktarilmasinda devletin ve devletin diizenledigi bir

piyasa olan konut kredilerinin rolli nedir?

e Turkiye’de konut kredileri {izerinden bir ikincil piyasanin olusmasi miimkiin

midur?
e Konut kredilerinin hanehalki borglulugu tizerindeki etkisi, baskist var midir?

e KK sistemi dar gelirli hanehalkariin barinma sorunu icin bir segenek midir?
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BOLUM 2

SOSYO-MEKANSAL YAKLASIMIN KURAMSAL CERCEVESI

Konut sosyal ve politik roller Gistlenmektedir ve bunun da 6tesinde konut, uzun zamandan
beri ozellikle gelismis ekonomiler igin kritik 6neme sahip bir sektordiir. Tarihsel
baglamda konutun ekonomik éneminin ti¢ farkli ve birbiri ile iligkili yiizii vardir. Bunlar;
ingaat, emlak ve IKK dolayisiyla finans sektoriidiir [1]. Bu tezin ana sorusu, IKK’lar
vasitastyla yasamakta oldugumuz kentlerin sosyo-ekonomik ve mekansal gelisimini nasil
ve hangi bigimlerde etkiledigini ve nihayetinde mekanin finansallagsmasi ile olan iliskisi
uzerinedir. Bunu yapabilmek igin tezin birka¢ katmandan olusan bir literatiir taramas1
yapmas1 gerekmektedir. ilk katman olarak sosyo-mekansal yaklasima yogunlasmay1
hedeflenmistir. Oncelikle Lefevbre iizerinden mekanin iiretimine iliskin bir
degerlendirme yapilacak ve daha sonra ise Harvey’in sermayenin ¢evrimleri teorik
cercevesi aktarilacaktir. IKK’larin kullanildigi mekanlar olan konutlar, (retilen
mekanlardir ve ayn1 zamanda sermayenin ¢evrimlerinde 6nemli bir rol tistlenmektedirler.
Bu sebeple tezin kavramsallastirmasina buradan bagslanilmaktadir. Daha sonra ise
mekansal iliskileri, alan1, oynanan oyunu, oyuncularin konumlarini anlayabilme amaci ile

Bourdieu’niin alan ve sermaye kavramlari ile kavram kiti zenginlestirilecektir.

2.1  Mekanin Uretimi

Sermayenin finansal enstriimanlar1 kullanarak mekansal organizasyonda gayrimenkul
temelinde yaratilan doniisiimleri inceleyen bu caligmada, mekanin nasil iiretildigine
ilisgkin bir tartisma yapmak zorunlu gorilmektedir. Mekanin {iretilebilmesi, onun
metalasmast anlamini tagimaktadir. Kentsel mekani olusturan; o alanda oyuna dahil
olmaya ¢aligsan, sermayelerine gore oyuna katilabilen eyleyenlerin olusturdugu sosyal bir

yapidir.
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Kentsel mekandaki problemler ve onlara bagh tartismalar sanayi devriminden bugiine
kadar 6zli aym kalmak kaydi ile degismis, evirilmislerdir. Yasanan degisime ragmen
tartismanin yapildigi yerin sosyo-ekonomik yapisina gore, Engels’in 19. yiizyilda kaleme
aldig1 “Ingiltere’de Emek¢i Smiflarin Durumu” isimli eserde deginilen sorunlarin 6zii

itibariyle devam ettigini sdylemek miimkiindiir.

“En iyi sartlarda her iki, ¢cogu kez ii¢ ve bazi bélgelerde her dort isgiye bir
burjuva diistiigiine gore biiyiik kentlerde niifusun ¢ogunlugunu isgiler
olusturmaktadr. Bunlarin kendilerine ait hemen hi¢bir mallart yoktur ve
cogu kez ancak kit kanaat yagayabilecekleri iicretlerle gecinirler. Bireyciligin
en yiiksek kertesine ulagmis olan toplum onlar i¢in hi¢ kaygilanmaz,
kendisinin ve ailesinin ihtiya¢larim karsilamakta onu yalniz birakir. Ayrica
bunu etkili ve surekli bir bicimde gerceklestirmek icin hicbir ara¢ da
saglamaz. Bu yiizden her isci, hatta en iyisi bile, siirekli olarak isini ve
vivecegini kaybetme, yani agliktan 6lme tehlikesiyle karsi karstyadir ve ¢ogu
da bu sekilde yok olup gider’[25].

Engels’in analizindeki emekgcilerin konut sorunu bugiin de devam etmektedir. Dar gelirli
hanehalklarinin kullanim degeri amaci ile bir konutta yasayabilmesi i¢in 19. yilizyilda da
oldugu gibi bugiin de kisitli gelirinin énemli bir boliimiinii konuttan rant elde eden ev
sahibine vermesi gerekmektedir. ilerleyen béliimlerde, konut sahibi olma amaci finans
kurumlar tarafindan verilen ipotekli konut kredilerinin dar gelirli hanehalklar1 i¢in hangi

anlama geldigi iizerine bir tartigma yiiriitiilecektir.

Bu calismada mekanin {iiretimi, Lefevbre’nin kavramlar tizerinden degerlendirilmeye
caligilacaktir. Mekanin ne oldugunu aciklamaya calismak mekan ile ilgilenen her
disiplinden bilim insani i¢in ana ugraslardan biri olagelmistir. Mekanin iiretimi isimli
eserinde Lefebvre [26] farkli mekanlar1 incelerken temelde {i¢ ana ayrima
yaslanmaktadir. Mekan kurgusu, mekénsal pratikler (algilanan), mekanlarin temsili
(tasarlanan) ve temsil mekanlar1 (yasanan)! olmak iizere (i¢ boyut icerir. Lefebvre’nin
mekan analizinde toplumsal, zihinsel ve fiziksel mekanlar arasinda biitiinliiklii bir
iliskisellik bulunmaktadir. Bu sebeple mekanin tek basina degerlendirildiginde bos bir

soyutlama olacagini soylemektedir. Uretilen mekanlarin kullanicilara agilmasinda

! Harvey bu iicli yapryr maddi mekansal pratikler (deneyim/experience), mekanin gdsterimi
(algilama/perception), gdsterim mekanlar1 (hayal giicli/imagination) olarak kavramsallastirmaktadir
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ipotekli konut kredileri énemli bir islev gdrmiistiir. Uretilen bu mekanlar tasarlanan

alanlardir. Bu alanlar onlar1 inga edenlerin ve kullananlarin zihinsel kodlart ile oriiliidiir.

Lefevbre’in mekan kavramsallastirmasi, mekanin katmanli yapisim1 ele alir ve bu
katmanlarin birbirleriyle, gerek birebir gerek farkli katmanlarin beraberce diger
katmanlarla olan iliskilerine, dolayisiyla diyalektik mekanin yapisina isaret eder. Mekan;
tiretilen, insa edilen ve pozitivist yaklasimin iddiasinin aksine acik bir sistemdir.
Lefebvre’e gbre [26] bir toplumun mekansal pratigi, iliskileri, miicadeleleri kendi
mekanini yaratir. Bu durum mekanin diyalektik etkilesimini gosterir ve varsayar: Ona
hakim olarak ve ona sahip ¢ikilarak mekan yavasca ama kararli, tutarli olarak {iretilir.
Pozitivist kent planlama yaklasimi ise mekanin toplumsal olarak fiiretildigini géz ardi
etmekte, onun oklidyen geometrik ilkelere gore sekillendigini varsaymaktadir.

“Mekan, ideoloji ya da siyasetten arindirilmig bilimsel bir nesne degildir; her zaman politik

ve stratejik olmustur... Mekan elbette tarihsel ve dogal unsurlarca bicimlendirilmistir, ama

bunun kendisi politik bir siire¢ olmustur... Bir mekan ideolojisi vardir. Neden? Ciinkii saf

biciminde tiirdes ve tiimiiyle nesnel goriinen mekan toplumsal bir iiriindiir... Mekan baska

her sey gibi, sozciigiin klasik anlaminda, tarihsel bir iiriindiir. Dolayisiyla mekanin bilimi,

tiirlii diizeylerde degerlendirilmelidir: bigimsel mekamn bilimi olarak goriilebilir —bu

durumda matematige yakindir-; yapi yogunlugu, ag (network) ¢oziimlemesi, elestirel yol

analizi, program degerlendirmesi ve gézden gegirme teknikleri gibi kavramlar: kullanan bir

bilim. Ne var ki bilim, salt bu diizeyde konumlandirilamaz; bicimsellikle yetinemez. Elestirel

coziimleme verili bir mekanmn nasil ve hangi stratejiye gore tiretilmis oldugunu tammlar. Ve

son olarak, verili bir mekann i¢erdiklerini, bir baska deyisle bu mekani kullanan insanlari,

belki de o mekanin fiziksel bicimine ya da islevine karsi durmusg insanlari dikkate alan bir

bilimsel ¢alisma alani vardir” [27].
Mekansal pratikler, mekan icinde ve onun vasitasiyla liretimi ve yeniden iiretimi
saglayacak bicimde gerceklesen fiziksel ve maddi akis, aktarma ve etkilesimlerini ele alir.
Belli bir baglant1 tasimalidir, ama bu (entelektiiel olarak olusturulmus, tasarlanmis ve

mantikli) tutarlilik anlamina gelmez [26], [28].

Mekanlarin  temsilleri, tasarlanmis mekanlardir. Mekansal pratiklerle ugrasan
planlamacilar, mimarlar, cografyacilar vd. akademik disiplinlerin yasanani ve algilanani
bilimsel alanin teknik terminolojisi ile ve ¢okca anlagilmaz dilleriyle maddi pratikler
hakkinda konusulmasina olanak kazandiran biitiin gostergeler ve anlamlari, kodlar ve

bilgileri kapsar. Mekanin temsilleri toplumun egemen mekanidir [26], [28] .
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Temsil mekanlari, mekansal pratikler i¢in yeni anlam ya da olanaklar hayal eden zihinsel
icatlardir (kodlar, gostergeler, ‘mekansal soylemler’, titopik planlar, hayali peyzajlar,
hatta sembolik mekanlar, 6zgil mimari cevreler, resimler, muzeler ve benzeri tirden
maddi yaratilar). Bu mekan, oturanlarin, kullananlarin, sanatgilarin, filozoflarin

mekanidir [26].

Harvey, Lefevbre’nin ii¢ boyutlu mekéansal kurgusundaki yasanan, algilanan ve hayal
edilen arasindaki iliskinin  diyalektik  olarak  belirlendigini  sdylemenin,
kavramsallagtirmada bir belirsizlik yarattigin1 iddia ederek Bourdieu’niin habitus

kavramsallastirmasinin bu konuda bir agiklik saglayacagini iddia etmektedir.

1"

“Bir yandan, "bir algilama, degerlendirme ve eylem matrisi" "sonsuz
derecede c¢egsitlenmis gorevleri basarmak amaciyla" esnek bigcimde ise
kosulurken, diger yandan, biitiin bunlarin "son tahlilde” (Engels'in Unll
deyimi) "nesnel yapilar”in maddi deneyiminden, yani "sozkonusu sosyal
formasyonun ekonomik temelinden” dogdugu da goz oniine alinabilir.
Bourdieu’ye gore,. Dolayimlayict bag “habitus” kavrami araciligiyla
saglanir:  “kalict  olarak yerlestirilmis, dogurgan bir diizenlenmis
dogaclamalar ilkesi” olarak “pratikler iiretir” ve bunlar da basta dogurgan

habitus ilkesini iireten nesnel kosullari yeniden tiretme egilimi gosterirler”

[28].

Harvey, Lefebvre’nin ti¢lii mekan kurgusu iizerinden “bir mekansal pratikler semas1” insa
eder. Buna gore maddi mekansal pratikler, mekanlarin temsili ve temsil mekanlari,
ulagilabilirlik ve mesafelendirme, mekanin edinim ve kullanimi, mekanin hakimiyet ve

kontrol altina alinmas1 ve son olarak mekanin iiretimi iizerinden degerlendirir.

Harvey [28] olusturdugu “bir mekansal pratikler” semasini yorumlarken: Ulasilabilirligin
her tlirden iiretim ve yeniden liretim i¢in maliyet oldugunu vurgular. Mesafeler liretimin
Oniinde engel iken ayni zamanda insan etkilesiminde de engel olarak karsimiza
cikmaktadir. Bu engel olma durumunun diglanmaya da sebep olabildigini soyler.
Mekanin miilk edinilmesinin mekanin nesneler (evler, fabrikalar, sokaklar vb.),
faaliyetler (arazi kullanimi), bireyler, siniflar ya da baska toplumsal gruplar tarafindan
isgal edilmesinin bigimlerini inceledigini sdyler. Miilk edinmenin sistematiklesmesi ve
kurumlagmasi, beraberinde bir bolgeyle sinirlanmis toplumsal dayanigma bicimlerinin

uretimini getirebilir.
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Her ne kadar mekéansal pratiklerin bu dort vehgesi birbiri ile bagintili, birbirini etkileyen
bir yapiya haiz olsa da tez calismasi agisindan Harvey’in bu kavramsallastirmasinin belki
de en dikkat ¢ekici yani, mekan tlizerindeki hakimiyete iligkin olanidir. Mekanin kontrol
altina alinmasi, ona sekil verilmesinde bireylerin ya da giiclii gruplarin, ya mesafeden
dogan siirtiinmeyi ya da mekanin kendileri ya da baskalar1 tarafindan miilk edinilme
tarzin1 daha biiyiik Olglide denetleyebilmek amaciyla, mekanin organizasyonunu ve

uretimini yasal ya da yasadisi araglarla nasil hakimiyet altina aldiklarini1 yansitir.

Lefebvre’ye gore kapitalist piyasa ve devlet, giinliik hayatin somut mekani karsisinda bu
mekan ile catisan soyut mekanlar iiretir [29]. Kullanicinin mekani, yasanmis mekandir,
tasarlanan degildir. Somut mekan insanlarin glindelik yasam pratikleri ile zenginlesir.

Yar1 kamusal, yar1 6zel, bulusma yerleri, giizergah ve gegis yerleridir [26].

Lefebvre nin "soyut mekan" dedigi mekanin ii¢ temel dzelliginden birincisi, Oklid'ci
geometri ilkelerine gore kurulmus mekandir; ikinci olarak, belirli bir gérsellesme siireci
sonunda olugsmus ve gorsellesme mantigina dayanan optik bir mekandir; {igiincii ve son
olarak, soyut mekan eril ilkelere gore olugsmus, biirokrasi ve silahl1 glice dayanan, "fallik"
bir mekandir. Soyut mekan homojen bir mekan degildir. Soyut mekan son kertede iiretici

giicler ile iiretim iliskilerinin ¢aligmasindan kaynaklanan celigkili mekana yol agar.

Lefebvre'ye gore devlet toplumsal iliskilerle kurulan somut mekana, giinliik yasamin
kendisine diigmandir. Ciinkii iktidar, yonetsel ve ekonomik egemenligin soyut mekanini
tretir. Tarihsel perspektiften ©Ornek vermek gerekirse, iktidarin bu yaklasimi
Haussmann'in Paris’te giristigi devasa imar uygulamasinda gérmek miimkiin olacaktir.

Paris’in tarihsel kullanim degerleri stratejik bir mekan ugruna yok edilmistir [30].

Lefebvre'ye gore, kapitalizmin hayatta kalmasi sermaye icin yeni mekanlarin iiretimine
baghdir. Kapitalist sinifin mekansal uygulamalari, sermayenin farkli kesimlerinin
yeteneklerine (0rnegin sanayi sermayesi, ticari sermayesi, finansal sermaye ve arazi
sermayesi) ve pazar firsatlarina gore farkli sekilde yerine getirilmesine ragmen, arti-
degerin gergeklestirilmesi ve yonlendirilmesine yoneliktir. Kapitalizmin mekan1 olan
soyut mekanin karakteristigi artt degerin daha fazla birikim yapabilecegi ve
gergeklestirilebilecegi yerdir. Boyle bir birikim alami oncelikle kapitalizmin kriz
egilimlerinden dolay1 yeniden yapilandirilan dalgalanmalara maruz kalmaktadir. Kriz
sonucu olusan yeniden yapilanmaya, iiretimin mekansal organizasyonunda ve dolayisiyla

yerlesik ¢evrelerin peyzajindaki degisikliklere eslik eder [31].
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Devlet ve devlet miidahalesi, sermaye ve kapitalizmin yani sira mekan iiretiminde
merkezi bir rol oynamaktadir. Devlet, her seviyede, emek giiciinii, iiretim araglarini ve
tiretimin toplumsal iligkilerini yeniden iiretmek icin miidahalede bulunmaktadir. Bunu
yapabilmek icin ise mekandan faydalanir. Lefebvre, devletin sermaye birikimini
kolaylastirmadaki aktif roliinii “devletin birikim modeli” tizerinden agiklar. Devletin
mekana miidahalesi sonucunda farkli yollarla sermaye birikim sartlarini yaratir. Mekani,
sosyal iliskileri yeniden iireten, sermaye kapitalizminin ¢alismasini saglamaya ¢abalayan
devletin farkli enstriimanlar1 bulunmaktadir. Devlet, kentsel alani, sosyal altyapilarin
insas1, kamu hizmetlerinin saglanmasi ve isletmelerin siibvansiyonu da dahil olmak {izere,
dogrudan harcamalar ve diizenleyici uygulamalar yoluyla bir {iretim giicii olarak imal
etmektedir. Buna ek olarak devlet, arazi hibeleri, diisiik faizli krediler, vergi indirimleri,
kamu hizmetleri indirimleri ve diger kamu siibvansiyonlari gibi mali tesvikler saglayarak
yapili ¢evrenin i¢ine yatirimlar yapar. Ayrica devlet, kentsel piyasada girisimci bir rol da
oynamaktadir: Kér elde etmek i¢in diizenleyici engelleri kaldirarak ve iyi bir is ortami

olusturmaya ¢alisir ve mekansal avantajlarini arttirmay1 basarir [31].

Lefebvre Ortodoks Marksistlerin toplumsal mekani bir {ist yap1 olarak gordiiklerini, hem
tiretici gliclerin hem de yapilarin, miilkiyet iligkilerinin sonucu olarak kabul ettiklerini
soyler. Bu yaklagimi mekanin {iretici giiclere ve isboliimiine dahil oldugunu séyleyerek

elestirir. Mekanin degisim ve kullanim degeri vardir.

2.1.1 Mekéansal Cézim ve Sermayenin Cevrimleri

Tarihsel siiregte defalarca krize girmis olan kapitalist sistemde kriz kaginilmaz bir
egilimdir ve ayn1 zamanda buna, mekansal ¢6ziim arayis1 eslik etmektedir. Kapitalist
sistemin caligabilmesi i¢in, mekanin siirekli olarak tiretilmesi gerekmektedir ve bu liretim
icin mekansal ¢cozumlerin/sabitlerin de Uretilmesi, insa edilmesi gerekmektedir. Lakin
yeni bir mekansal ¢6ziim {iiretilebilmesi i¢in eskisinin de yikilmasi gerebilmektedir.
Yaratict yikim olarak tanimlanabilecek olan bu siire¢ kapitalist sistemin kendini mekan
vasitasiyla yeniden iiretmesini saglamaktadir [32]. Mekansal ¢ozlimler iiretilirken yapili
cevrede duragan sermayeler de iiretilmektedir. Duragan sermayeler genel olarak, cografi
genislemeyi saglayabilecek ve uzun siire kullanilabilecek olan yatirimlardir. Sermayenin
mekana sabitlenmesi ayn1 zamanda onun bir alandan digerine akmasi anlamina da
gelmektedir. Alt yap1 yatirnmlar gibi duragan sermayelerin yapilabilmesinde devletler,

planlama, sermayeye garanti verme gibi roller oynayarak sistemin isleyebilmesinde
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onemli bir rol oynamaktadirlar [33]. Devletin birikim taktiklerindeki roli bu tez
kapsaminda iizerinde durulan konulardan biridir. Devlet, emek piyasalarinin ve tiiketimin
diizenlenmesi, altyap1 yatirimlari i¢in taktikler gelistirmesi ve bunlar1 yaparken olusacak

olan kamusal tepkilerin engellenmesinde 6nemli bir rol oynamaktadir [34].

Harvey’e [33] mekénsal ¢ozimi, G¢ sermaye cevrimi (zerinden izah etmektedir.
Sermayeler bir ¢cevrimden digerine dogru akmaktadir. ikincil ¢evrimde, sermaye iiretim
ve tliketim alanindan, mekansal ¢oziime aktarilmaktadir. Boylece, sermaye topraga

baglanmaktadir ve konut iiretimi de bu ¢evrimin 6nemli asamalarindan biridir.

Konut sosyal ve politik sistemi belirleyen ayn1 zamanda ekonomi iizerinde de 6nemli
etkileri olan bir sektdrdiir. Konut, insaat, gayrimenkul ve finans alani i¢in yeniliklerin ve
gelisimin bir parcasidir [1]. Bu tez baglaminda IKK’lar ve onun ¢evresinde sekillenen
iliski aglar1, menkul kiymetlestirme ve benzeri liriinler konutun bu sektorler i¢in nemini
gostermektedir. Bu alt baslikta Harvey’i ana kaynak alarak mekansal ¢6ziim ve
sermayenin  ¢evrimleri aktarilacaktir. Boylece kapitalizmin yasadigi  krizleri

atlatmakta/otelemekte mekani nasil kullandig1 ve bu siiregte konutun rolii netlesecektir.

2.1.1.1 Mekansal C6ziim

Harvey'e gore, kapitalist sistemin rekabetci yapisi neticesinde agir1 birikim krizi olusur
[35]. Bu sorun genellikle iiretim faaliyetlerinin oldugu sermayenin birinci ¢evriminde
olusmaktadir. Talebin doyuma ulagsmis olmasi nedeniyle mal, para ve isgiicli fazlalar
ortaya cikar ve yeni yatirim yapilamamasi sebebiyle kriz kaginilmaz olur. Krizin
asilabilmesi i¢in kapitalist sistemin igsel celigkileri dolayisiyla, siiphesiz ki gegici bir
durumdan bahsetmektedir, yatirimlarin bir bagka ¢cevrime aktarilmasi gerekmektedir. Bu
da sermayenin yapili ¢evreye sabitlenerek mekansal bir ¢6ziim bulunmaya basladigi
anlamina gelir. 1929’daki Buyuk Buhran ve sonrasindaki ¢dziimii buna ornek olarak
anlatmaktadir. Biiylik Buhran esnasinda, kapasite kullanimi tiim zamanlarin en diistik,
igsizlik ise tiim zamanlarin en yiiksek diizeyine ulagsmis ve mal fazlalar1 satilamaz hale
gelmigstir. Sonug olarak, sermaye fazlasi degersizlesirken, isgiicii fazlas1 da bundan
nasibini alir. Mekansal genisleme ve diizenlemeler bu krizin agilmasi i¢in kayda deger bir
secenek olarak ortaya ¢ikmistir. Yine de bu segenek, sermaye fazlalarinin uzun dénemli
projelere yatirildigit donemsel-mekansal degisikliklerden soyutlanamaz. Mekansal
genisleme uzun erimli fiziki ve sosyal altyap:r yatirimlarina ihtiya¢ duymaktadir.

Dolayisiyla, iiretim alanindaki sorunlar mekansal iligkiler {izerinden yeniden
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diizenlenerek kapitalist sistemin sebep oldugu kriz kontrol altina alinabilmektedir. Blytk
Buhran sonras1 Amerika’sinda yapilan budur. Ulkenin gelismemis bélgelerine yapilan
mekansal, kamusal yatirimlar ile hem asir1 birikim sorununa hem istihdam problemine

¢oziim olmaya ¢alisilmistir [33].

Kiiresellesemeye iligkin analizlerinde Harvey, “spatial fix” kavramina anahtar bir rol
vermistir. Lakin kavramin g¢evrilmesinde “fix”in Ingilizcede farkli anlamlara sahip
olmasinin kii¢iik de olsa problemler yarattigini1 2001 tarihli makalesinde belirterek, neyi
kast ettigini detaylandirirmistir [32]. 2001 tarihli makalenin 1s18inda bu tez ¢alismasinda,
“spatial fix” kavrami i¢in “mekansal ¢6ziim” cevirisi uygun goriilmiistiir. Harvey bir
diger ¢aligmasi olan “On Yedi Celiski ve “Kapitalizmin Sonu” [36] isimli ¢aligmasinda
da “spatio-temporal-fix”i agarak bu tanmimdaki “fix” sézciigliniin iki anlami1 oldugunu
sOyler. Bu anlamlardan ilki, sermayenin belli bir bélimunun fiziksel olarak gercekten
oldukca uzun bir siire i¢in topragin altinda ve {istiinde sabit olmasidir. Digeri ise sdzctiglin
metaforik olarak sermayenin genisledigi cografyalardaki uzun dénemli yatirimlarin,

sermayenin asir1 birikim krizlerine sagladig1 “¢oziimii” ifade ettigini soyler.

Harvey, mekansal ¢oziime iliskin ilk ¢alismasini1 1975 yilinda Antipode’da yayimlar ve
daha sonra bu kavrami farkli ¢aligmalarinda siirekli olarak gelistirir. Harvey mekansal
¢oziim ve kiiresellesme makalesinde [32], mekansal ¢6ziim fikrinin baslangigta Marx’in
kapitalist birikimin cografyasi kuramini yeniden olusturma girisimleriyle ortaya ¢iktigini
soyler. 1975’teki caligmasinda ise, Marx'in kapitalist birikimin cografyasi hakkindaki
pargalar halinde bulunan yazilarinin, kapitalizmin zamansal dinamikleri kadar mekénsal
ve dinamiklerini tasvir eden makul Olc¢lide tutarli bir hesapta birlestirilebilecegini
gosterdigini yazar. Kapitalizm, teknolojik degisime ve ekonomik biiyliime yoluyla sonsuz
genislemeye bagimli oldugu icin cografi genislemeye bagimhidir. Kapitalizmin isleyis
mantig1 sebebiyle hi¢ bitmeyen arayislarinin kriz egilimlerine yonelik mekansal bir
¢Oziim arayis1 bulunur. Bu mekansal ¢oziimlere dair uzun bir tarih oldugu i¢in, kapitalist
sosyal iliskiler ve zorunluluklar altinda mekanin iiretiminde derin bir siireklilik vardir.
Bu, sermayenin merkezi ¢eligkilerinden birine yol acar: Kapitalizm isleyebilmesi igin,
zaman ¢izgisinin bir aninda kendisine gerekli olan bir mekéansal sabit insa etmek
zorundadir ancak ¢izginin bir sonraki aninda yeni bir mekéansal sabit yapabilmek i¢in (bu
ayni zamanda ilk yatirilan sermayeyi neredeyse degersiz konuma getirir) onu tahrip
etmesi gerekir [32]. Uretim, is boliimiiniin 6rgiitlenmesi, daha diisiik maliyetli ve/ya yeni

kaynaklarin bulunmasi, sermaye birikimi olusturacak yeni bolgelerin ortaya g¢ikmasi,
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sosyal iligkilerin ve kurumsal 6rgiitlenmelerin meydana getirdigi mevcut sosyal yapilarin
varlig1, sermaye ve emek fazlasin1 massetmek i¢in kullanilan aygitlardir. Ancak bu tiirden
cografi genisleme hamleleri, yeniden diizenlemeler ve yeniden yapilanmalar, mekana
sabitlenen degerler i¢in tehdit olustururlar. Boylece, ¢atisma kaginilmaz bir hal alir ve bu
dongl defalarca tekrarlanir, ¢iinkii yeni bolgelerinde, islevlerini etkili bir bicimde yerine
getirmesi icin fiziki altyapilara ve insa edilmis ortamlara gereksinimi bulunmaktadir.
Mekana sabitlenmis sermayenin biiyiikliigiine bagl olarak, baska bir alandaki mekansal

sabitlenmenin ger¢eklesme potansiyelini engelleyebilir [33].
Harvey, mekansal ¢oziime iliskin yaptig1 tartismalarda 3 sonuca ulagtigini belirtir:

“(a) kapitalizmin, cografi olarak genislemeden (ve problemleri icin
“mekdansal ¢oziimler”) yasayamayacagini, (b) ulastirma ve haberlesme
teknolojilerindeki onemli yeniliklerin, bu genislemenin gergeklesmesi icin
gerekli sartlar oldugu ve (c) cografi genisleme bigimleri, pazarlar, yeni emek
guci, kaynaklar (hammaddeler) veya esas olarak s6z konusu olan yeni Gretim
tesislerine yatirim yapmak icin yeni firsatlar olup olmadigina bagh oldugunu

gostermektir’” [32].

Sermayenin celiskilerinin aktif ve goriiniir olabildigi yer olarak kent mekanina odaklanan
Harvey, calismalarinda iki tlir “diizeltme/sabitleme” arasindaki gerilim {izerinde
durmustur. Bu gerilimlerden biri, kapitalizmin asir1 birikimden kaynaklanan kriz
egilimlerinin siirekli olarak yeni mekan iiretmesi (daha once imara agilmamis alanlarin
imara agilmasi sonucu yeni is alanlar1 yaratilmasi vb) yolu ile ¢ézmeye c¢aligmasidir.
Digeri ise, yapili cevredeki (altyap1 yatirimlari bu baslikta degerlendirilebilir) duragan ve
sabit sermayenin iretilmesi yoluyla, biiylik miktarda sermayenin sikilagtirilmasi ve
baglanmasi ile ilgili olan ¢6ziim versiyonudur. Burada, iki tiir ¢oziim vardir ve bu iki

farkli ¢6ziim birbiri ile simbiyotik iliski i¢cindedir [32].

Mekansal ¢oziimdeki yapili ¢cevrede yer alan duragan sermayenin iiretilmesine 6rnek
olarak alt yap1 yatirnmlar1 gosterilebilir. Bunlar arasinda, cografi biiylime, uzun siire
dayanabilecek olan otoyollar, fiber optik internet aglari, egitim, arastirma gelistirme
laboratuvarlar1 vb. yatirimlara ihtiya¢ duydugundan dolayi, iiretim ve mekan iliskilerinin
yeniden diizenlenmesi, kapitalizmin krize meyyal yapisinda gecici ¢dziimler sunmaktadir

[33]. Sermaye yatirnmlarin1 mekana sabitleyerek sermayenin akisi saglanabilmektedir.
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Alt yap1 yatirimlari genel itibari ile devlet eliyle yapilmaktadir. Devlet burada sermaye

birikiminin saglanabilmesi ac¢isindan énemli bir pozisyonda yer almaktadir.

Marksist arastirmacilar, belirli yerlerin liretken kaynaklarin1 ve altyapisini sabitleyen bir
arac olarak devletin roliiniin birikim stratejilerindeki dnemini vurgulamaktadirlar. Devlet,
kentsel emek piyasalarinin koordinasyonu, 6zel ve kolektif tiikketimin diizenlenmesi,
altyapt yatirimlari igin stratejilerin gelistirilmesi ve sOmiirliye direncin ortadan
kaldirilmasinda 6nemli bir rol oynamaktadir. Ulasim altyapisinin gelisimi 6zellikle
merkezidir; ¢linkii kanallarin, demiryollarinin, otoyollarin, havalimanlarinin ve giderek
artan bir sekilde bilgi, iletisim ve teknoloji aglariin insasi, kentsel mekanin tarihsel
gelisimini agiklarken anahtar niteligindedir. Bu altyapilart insa etmek icin gereken
yatirimin 6l¢egi ve ilk yatinmlarin geri kazanilmasi i¢in gereken zamana bagl olarak,

devlet genelde énemli bir finansal rolii oynar [34].

Asirt birikim sorunlarini ¢6zmek amaciyla yapilan “mekansal ¢éziim” yatirimlari bazi
durumlarda onlar1 mekansal olarak yerlestirmek, topraga gdommek ve sermaye birikimi
icin tamamen yeni bir peyzaj (6rnegin, kanalistanbul) yaratmak yoluyla basarilmaktadir.
Bu gerceklestirilirken finans sermayesi ve tiirev bigimleri (hayali sermaye), mekan ve

zaman boyunca yatirimlart yeniden tahsis etmede hayati bir rol oynamaktadir [32].

Asirt sermaye alternatif cografyalara akabilmektedir. Sermaye ayni zamanda miilk
gelistirme veya diger spekiilatif yatirimlarla yurtdisindan da "degistirilebilir". Bu durum
sonucunda, kiiresel mekansal isboliimii yeniden yapilandirilmakta ve bu alanlarda yaratici
imhalar meydana gelebilmektedir. Bu yeni peyzaj oldukc¢a farklilagmistir, her yer essiz
bir tarihsel-kiiltiirel kimligi koruyarak (bazen kazaniyor ya da kaybediyor) esitsiz
sermaye yatirimi ve onun tahribat siirecinden etkilenmektedir. Cografi fark ve diger
ozellikler, esitsiz gelisme siirecinde tiretilir; bununla birlikte, sinif miicadelesi ve direnisi
olasiligina, devlet miidahalesinin ve siyasi felsefenin gézlemciligine bagh pek cok

gerginlik, belirsizlik, gerileme ve ilerleme vardir [37].

Bu calismada kullanildig1 sekli ile mekansal ¢6zlim, yeniden {iretim ile yaratilan birikimi
ve onunla iligkili olarak gelisen mekansal iiretimi icermektedir Esitsiz cografi gelismenin
kentin bolgeleri arasinda yarattigt kendine has durumlarin varligi {izerine

konumlanmustir.
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2.1.1.2 Sermayenin Cevrimleri

Marx’1 takip eden Lefebvre ve Harvey, kapitalist gelismenin genel dinamiginin yapili
cevre yaratmak oldugunu savunmuslardir. Her iki diisiiniir de sermayenin kriz egilimleri
déneminde farkli ¢evirimlere yonlendirildigini ve bu olurken 6zel ve kamusal finansal
yapilarin 6nemini vurgulamislardir. Lefebvre’ye gore ikincil ¢evrim, kapitalizmin i¢sel
celigkileri dolayisiyla periyodik olarak olusan kriz egilimlerini absorbe etmektedir.
Harvey ise ikinci cihan harbi sonrasinda ABD yasanan asir1 birikimin krize neden
olmamasi i¢in ikincil ¢evrime aktarildigin1 soylemektedir. Lefebvre ve Harvey, arazi ve
gayrimenkuliin mekan iiretimindeki 6nemini anlamak i¢in temel olusturan ¢esitli teorik
tartigmalar yapmislardir. Bu tartigsmalar arasinda yapili ¢evrenin mekanin iretimi ile
iliskisi, yapili ¢cevrede sermaye birikiminin rolii, finansal kurumlarin arabuluculugu ve

birincil ve ikincil ¢evirimlerdeki sermaye yatiriminin dongiisel yapisi yer almaktadir [17].

Lefebvre’ye gore, mekanin iiretimi geligkili bir siirectir. Sermayenin kiiresel finansal
kuruluslar vasitasiyla ikincil ¢evrime dogru gitmesi, diisen kar oranini gegici kompanse
edecek bir arag olarak goriilebilir. Boylece ikincil ¢cevrimde gayrimenkul alanina akan
sermaye, alanda dalgalanmalara sebep olur. Ikincil cevrime akan spekiilatif gayrimenkul
yatirimlart, kapitalizmin kriz egilimlerini arttirma olasilig1 da tasimaktadir. Kapitalizmin
hayatta kalmasi, liretim giiclerini ve mekandaki iiretim alanlar iligkilerini genigletme

kabiliyetine baglidir [31].

Harvey, sermaye cevirimlerini anlatirken, sermayenin bir alandan digerine akisindan
bahsetmektedir. Yapili ¢evre, finansal kurulusalar i¢in sermayenin kar edebilecegi
alanlara aktarilmasinda bir vasita olarak goriiliir. Sermaye ¢evirimleri kapitalizmin girdigi
krizlerden ¢ikis icin bir yol olarak goriilmektedir; lakin sistemin kendi i¢ c¢eliskileri
dolayisiyla bir ¢evrimden digerine aktarilan sermaye krizi engellememekte, sadece
otelemektedir. Yapili ¢cevreye yapilan yatirimlar genellikle uzun vadeli yatirimlar oldugu
icin, asir1 birikim yapma egiliminde olurlar. Kapitalizmin i¢ c¢eliskilerini ¢ézmeye
calisirken ortaya ¢ikan “mekansal ¢oziim/sabit”, kapitalizmin ¢eliskilerini daha genis bir
alana aktarir ve onlara daha fazla biiyiikliik saglar [16].

Lefebvre'nin ve Harvey'in argiimanlarinin teorik zenginligi, alanda ¢alisan arastirmacilari
gayrimenkul sektoriine giren ve ¢ikan sermaye akislarini incelemeye, kriz egilimlerini ve
ikincil ¢evrimin ¢eliskilerini belirlemeye ve gayrimenkul siireglerini ve bunlari esitsiz

metropoliten kalkinma ile baglantili olan yeni teorik ve analitik araclar1t modellemek i¢in
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ilham kaynag1 olmustur. Bu tartismaya dahil olan yaklasimlardan biri de yeni kentsel
sosyoloji yaklagimidir. Bu yaklagimin en biiyiikk basarilarindan biri gayrimenkul
sektoriinii, liretimin birinci ¢evriminden nispeten 6zerk olan ikinci ¢evrimin bir pargasi
olarak yeniden kavramsallagtirmasidir. Birincil ¢evrim, sermayenin imalat ve sanayi
tiretimine girip ¢ikmakta oldugunu, ikincil ¢evrim ise arazi, emlak, konut ve yapili ¢cevre

icin kapitalist yatirim anlamina gelir. [38].

Harvey’e [33] mekansal ¢oziimii 3 ana ¢evrimin tanimlandig1 sermaye akis dongiisii ile

aciklamaktadir. Sermaye bir ¢evrimden digerine dogru akmaktadir.
Birincil ¢evrim, iiretim ve tiikketim alanlar1 arasindadir.

Ikincil gevrim, sermayenin iiretim ve tiiketim alanindan, tiiketim fonuna veya mekansal
¢Oziime aktarildig1r c¢evrimdir. Sermaye mekansal ¢oziim olarak topraga baglanir ve
iiretim alanm i¢in gerekli olan tesis ve araglar ve tiiketim i¢in endiistriyel tesisler,
havaalanlari, limanlar, iletisim aglari, su ve kanalizasyon sistemleri, okul, hastane, konut

vb insa edilerek gereken gevresel kosullar saglanir.

Bu asir1 birikim krizi, sermayenin ikinci ¢evrime girmesine, yani yapili cevreye
sabitlendigi dongiiye girmesine neden olur. ikinci ¢evrimde yatirimlarin kaymasiyla
kapitalizm i¢ine girmis oldugu asiri-birikim sorununu gecici olarak asabilmektedir. Bu
durum sermayenin dnemli bir boliimiiniin yapili ¢evreye yonelmesi anlamina gelecektir.
Bu sebepledir ki yapili ¢cevreye yapilan yatirimlar, kapitalizmin bunalim dénemlerinde

istikrar1 saglamanin yolu olarak goriiliir.

Uciincii ¢evrim, isgiiciinii tekrar iiretmek i¢in gerekli olan bilimsel bilgi ve harcamalari
igerir. Bu c¢evrimdeki harcamalar sermayenin yeni birikim alanlari bulmak adma

yapilmaktan ¢ok, sosyal miicadeleler sonucu yapilmaktadir.

Asirt birikim, ikincil ve tiglinciil ¢evrimlere aktarilmaktadir. Bu aktarim sonucunda
yapilan yatirimlarin tretken olabilmesi ise sermayenin verimliligine hizmet edip
etmemesiyle ilgilidir. Arastirma ve gelistirmeye, egitimli is giicliniin yetismesine,
iletisim, ulagim gibi alt yap1 hizmetlerine yapilan dogru yatirimlar sermaye birikimi igin
olanak saglamaktadir. Birikecek olan sermaye yeniden birinci ¢evrime donecektir. Bu
geri dontis yillar alabilmektedir. Bunun olabilmesi icin sermayenin ikinci ve ¢unci
cevrim icinde yeniden ve yeniden aktarilmasi da gerekebilir. ikinci ve {igiincii ¢evrime

yapilan yatirimlar ayn1 zamanda agir1 yatirrma da yol acabilmektedir. Istanbul’un bazi
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semtlerinde gortlen liiks konut lretimi bu agirim1 yatirima girmektedir. Fazla olan iiretim

deger kaybina neden olmaktadir [33].

Ikincil ve iigiinciil cevrimlerde olusan asir1 birikim, drnegin Istanbul drnegindeki liiks
konutlarin belirli mekansal alanlarda toplanarak bos kalmalar1 sadece o cografi mekan
icin deger kaybina yol agmamaktadir. Bu ¢cevrimlerde olusan asir1 birikim en nihayetinde
ekonomik krizleri tetiklemektedir. Tekstil veya kagit tiretiminde olusan sermaye fazlasi,
dogrudan dogruya fiber optik kablo alt yapisina veya liman ingaatina aktarilamaz. Bunu
saglayabilmek icin devlet ve finans kurumlari, sermaye akislarinin dagitiminda belirli
gorevler iistlenirler. Finans ve devlet kuruluslar1 hayali sermaye olan ve hisse senetleri ve
diger degerli kagitlar1 yaratarak, bu kagitlar1 satarlar. Boylece hayali sermaye yaratilmis
olur. Yaratilan bu sermaye egitim, liman, tren yolu gibi gelecege doniik alt yapi
yatirimlarina aktarilirsa ve bu yatinmlarin toplami, tekstil ve kagit iiretiminden olusan
asir1 birikimine esit ve kamu da hem alani diizenleyerek hem yaptig1 harcamalarla bu
alan1 destekliyorsa yaratilan hayali sermaye sistemi galisir. Yalniz bu sistem siirtinmesiz
bir uzayda degildir ve 6ngoriileri her zaman dogrulanmayabilir. Sosyal harcamalara ve
kamu ingaatlarina yapilan asir1 yatirnmlar, bu varliklarin degerinin diismesi veya devlet

bor¢larinin 6denmesinde sorunlar yasanmasi ile neticelenebilir [33].

Toplumu, degisim degerini kullanarak emlak {izerinden para kazanmaya ¢alisan bir grup
ile yapili ¢evreyi, kullanim degerini kullanan bir grup olarak ayirmak dogru sonuglar
vermeyecektir. Sermayenin ikinci cevrimi, herkesin, bireysel ev sahiplerinin bile, kér
amacl gayrimenkullere yatirim yapmalarini saglamaktadir. Hem isyerleri hem de yerel
sakinler tarafindan kullanim ve yatirim potansiyeli i¢in mekandan yararlanilabilir. Bu

durum mekan ile toplum arasindaki iliskiyi de karmasiklastirmaktadir [39].

Kapitalizmin girdigi asir1 birikim krizlerini agabilmek i¢in mekansal ¢6ziime ihtiyaci
vardir ve bunu yapabilmek icin de sermayenin bir ¢evrimden digerine akmasi
gerekmektedir. Sermayenin ¢evrimler arasindaki hareketi Marx’1 izleyerek Lefebvre ve
Harvey tarafindan kavramsallastirilmis ve bu yaklasim ekonomik cografya alaninda yeni
teorik tartismalarin da dogmasimi saglamistir. Harvey sermayenin {i¢ ¢evrime sahip
oldugunu soyledigini yukarida tartisilmistir. Aalbers ise sermayenin doérdunci bir
cevrime daha aktarildigini iddia etmektedir. Her kosulda sermayenin olusan krizi
asabilmek icin bir bagka sektore, cevrime aktarildigi bu calisma kapsaminda kabul
edilmektedir. TUIK verilerine gore Turkiye’de sanayi dretiminin gayri safi milli
hasiladaki pay1 2004 yilinda %25,1 iken 2014 yilinda %28,2 olmustur. Ayni tarihler
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i¢inde Istanbul’da sanayinin gayri safi milli hasiladaki pay1 2004 yilinda %27,2 iken 2014
yilinda %26,7 olmustur. Dolayisiyla sanayi sektorii halen Tiirkiye 6zelinde 6nemli bir yer
tutmaktadir ve sermayenin ikinci ¢gevrime aktarilmasi sanayinin payimnin azalmasi yolu ile
olmamistir. Yine de sermayenin ikinci ¢evrimde daha fazla yatirnm yapmasinda devlet,
finans alan1 oyunculari ile beraber IKK vasitasiyla énemli rol iistlenmistir. Bu ¢alisma,
iistlenilen rolii, isleyisini, mekana yansimasini ve en nihayetinde Harvey ve Lefebvre’nin
belirttigi gibi krizin yeniden ortaya cikip ¢ikmadigini, mekéansal ¢oziim ve sermaye

cevrimleri yaklasimini da kullanarak degerlendirecektir.

2.2  Gayrimenkul

Tezin odag1 IKK’lardir ve bu krediler gayrimenkullere gayrimenkulleri teminat alarak
verilmektedirler. IKK sistemini anlayabilmek icin teorik gergevede iizerinde durulmasi
gereken duraklardan biri gayrimenkuliin ne oldugu ve ona iliskin teorik tartismanin
boyutlar1 olmaktadir. Dolayisiyla bu alt boliimde oncelikle gayrimenkuliin genel bir
tanim1 yapilacak, kent ile olan iliskisi kurulacak ve daha sonra gayrimenkule iliskin
literatiirdeki farkli teorik yaklasimlardan bahsedilecektir. Bu yaklasimlar neoklasik,

politik ekonomi ve kuramsal yaklasimlardir.

Gayrimenkul, fiziksel ve finansal bir varliktir. Fiziksel bir varlik olarak, belirli bir yerde
sabittir. Bu mekansal sabitlik ekonomik, politik ve sosyal iliskilerin sekillenmesinde rol
almaktadir. Diger taraftan gayrimenkul, finansal bir varlik olmasi sebebiyle hareketlidir
ve ticarete olanak tamimaktadir. Fiziki c¢evreyi olusturan gayrimenkullere insaat
alanindaki kamu, 6zel, kamu ve 6zel ortakligi, uluslararasi: sermaye vb. tiim oyuncular
tarafindan 6nemli sermayeler yatirilmaktadir. Ingaat sektorii ve onunla sebekede yer alan
diger sektorler beraber degerlendirildiginde, gayrimenkul gelismis ve gelismekte olan
iilkeler icin ekonominin en Onemli sektorlerinden birini  olusturmaktadir.
Gayrimenkullerin bu dogasi, ekonomideki 6nemleri, onlar1 ekonomist ve finansal

analistler i¢in arastirma konularindan birine doniistiirmektedir.

Istanbul gibi tarihi bin yildan eski olan kentlerin belirli bolgelerinde hatta iyi
korunabilmis olan kentlerin ¢ok biiyiik bolimiinde mekan, yillar igerisinde Uretilerek
bugiine gelmistir. Akademisyenler ve kamu politikas1 yetkilileri, konutu toplumsal
kalkinmanin 6nemli bir unsuru olarak gormektedirler. Konutun ¢ok katmanli yapisi

dolayisiyla, hem kentsel alanin makro diizeyde karakterinin 6nemli bir unsurudur; hem
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de fiziksel ve dogal cevreyle olan etkilesim yoluyla, bireysel yasama deneyimlerinin

baslica belirleyicisidir [40].

Emlak piyasasindaki degisim cesitli sekillerde anlasilabilir. Gayrimenkul her zaman
yiiksek cevrimsel egilimlere uyum saglamistir ve bir dizi teorik analiz bu 6zelligi
aciklamaya caligmaktadir. Yatirimcilar, diger yatirimlarin biiylimesini ge¢gmek igin
binalarin degerlerinde artig bekledikleri zaman, asir1 mekan liretimi gergeklesir. Mekansal
cevrimin stereotipinden bahsetmek olasidir. Ekonomik genisleme donemlerinde mekan
talebi artacaktir, ancak kisa vadede mekan arzi nispeten esnek olmadigi icin kiralar ve
miilk degerleri ¢ok hizli artacaktir. Sonug olarak, talepteki dalgalanmayi tahmin edenler,
yiikselen karlardan yararlanirlar. Bu noktada, digerleri yetersiz tedarik kosuluna
odaklanarak ¢ok sayida projeye baglarlar. Yatirimcilar, diger yatirimlarin biiyiikligiinii
gecmek amaciyla yapilarinin degerinde yiikselme beklediklerinde mekanin asir1 iiretimi
goriiliir. Bununla birlikte, tedarik genellikle hizli bir sekilde talebi asar ve eger 80'lerin
sonlarinda oldugu gibi, genel ekonomi kii¢iiliir ve mekan talebinin daralmasina neden
olursa, bir iiretim fazlas1 ortaya ¢ikar. Gayrimenkul degerleri yiikseldigi gibi hizla diiser.
Miilk sahipleri, kiralar1 diisiirme, birka¢ ay kira almamak gibi stratejilerle ¢aresizce
kiracilarini tutmaya c¢alisirlar. Gelistiriciler, bos ya da yar1 dolu binalarla basbasa kalirlar
ve/ya insaat kredilerinin borcunu karsilayacak nakit akigina giivenemezler ya da
tamamlanmis binalarin1 uzun vadeli ipotekli konut kredilerle yeniden finanse edemezler.
Finansal kurumlar artik miilklere yatirim yapmaya istekli degillerdir ve batmis ipotekli
konut kredileri gayrimenkullerin fiyatin1 daha da disiiriir, ¢linkii bor¢ verenler elde
ettikleri miilkiyeti elden ¢ikarmaya ¢aligsmaktadirlar. Boyle bir daralmadan sonra yeni
ingaatlarin yapilmas1 duracaktir. insaat alaninin yeniden genislemeye baslamasi veya yeni
Ozellesmis isteklere, standartlara (6rnegin genisbant fiber optik kabloya c¢oklu erisim
noktalar1) gore uygun mekanlar, mahalleler arzu edilip yapilmasi bir onceki ¢evrimde
olusan iiretim fazlasinin emildigini géstermis olacaktir. Finansal kurumlar gayrimenkule
yatirim yapma konusunda hala isteksiz olduklar i¢in, gelistiriciler yeni insaattan kacinip
bir kez daha arzin tilkenmesini talep ederler. Gayrimenkule geri doniis tekrar hizla

yiikselir ve dongii yeniden baslar [41].

Konut icin arazinin {iretilmesi, hem imar hem yap1 planlarmin ¢izilmesi, yapinin

yapilmasi i¢in hammaddelerin konut yapiminda kullanilacak malzemelere doniistimii, bu

cikip oradaki yeni aktorler ile pazarda satilmasi, finansinin (hem {iretici hem son tiiketici)
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saglanmasi birlikte diigiiniildiiglinde, tim bu karmasik ve katmanli iligkilerin olusturdugu
yap1 sermaye dolasimini saglamaktadir. Bu katmanli yapr sayesinde konutun genel
ekonomi iizerinde ¢ok fazla carpan etkisi yarattigi sOylenebilir. Konut, piyasada alinip
satilabilen mallardan biridir ve diger mallarin bir kism1 gibi sermaye birikimi yapma
amacina da hizmet etmektedir. Bu noktada kentsel arazinin biricikligi orta ve uzun
vadede One ¢ikmaktadir. Bir {irlinli daha yiiksek bir fiyattan satmak adina miilk sahipligi
icin miinhasir sebep, ekonomistler tarafindan “spekiilasyon” olarak adlandirilir ve konut
spekiilasyonu bir¢ok kisveye biiriiniir. Birincisi, evde yasayan ev sahibinin pazarda daha
yiiksek fiyat ve ticaret i¢in satmas1 umulur. ikinci olarak, onlar1 kullanacak olam veya
kiralamay1 diisiinmeden ev satin alip satan spekiilatdrler vardir. Ugiinciisii, bir piyasa
segmentinde satin almay1 ve bagka bir piyasada satmay1 deneyen spekiilatorler vardir,
yani konut piyasalarinin = sosyo-mekansal boliinmesinden fayda saglayanlar

spekulatorlerdir [3].

Gayrimenkul aragtirmalarinda farkli yaklagimlar bulunmaktadir. Bu yaklasimlar,
neoklasik, yapisal ve kurumsal olarak oOzetlenebilir. Neoklasik yaklasim emlak
gelisiminin arz talep yonii unsurlarina odaklanir ve yaklasik 1970 yilina kadar egemen
olmustur. 1960'larin sonunda baslayan ve 1970'lerin basinda bagka bir dizi yaklasim
ortaya ¢ikmistir. Bu donemde Karl Marx'in yazilarindan yaralanan akademisyenler,
gercek mallarin iiretiminde biiyiik bir faktor olarak kapitalist birikimin mantigiyla

ilgilenmeye baslarlar [40].

2.2.1 Neoklasik Yaklasim

Neoklasik yaklasimlara dayanan arastirmacilar piyasa gili¢lerine odaklanarak
gayrimenkul kavramini incelemislerdir. Bu perspektife gore, piyasa ekonomisi arz-talep
yonlii iliskiye dayanir ve tilketimden gelen giiciin lizerinde durulur. Rasyonel bireylerden
olusan piyasada, bireyler ve aileler biit¢eleri ile ihtiyaglar1 arasindaki dengeye gore
optimum tercihte bulunurken kendileri ile ayn1 ekonomik ve kiiltiirel sermayeye sahip
rakipleri ile rekabet halinde, oyunda en avantajli konuma gelmek i¢in miicadele
etmektedirler. S6z konusu miicadele mekani kenttir ve mekan bu miicadeleye gore
sekillenmektedir. Gayrimenkulden bahsettigimizde, kira bir kiracinin belirli bir alani
kaplamasi i¢in 6dedigi bedeldir. Emlak talebinin etkilesimi ve kiralik mallarin temini,
kiralama diizeyini belirler. Bu yaklasimda, fiyat talebe gore belirlenmektedir ve arz, talebi

etkilemek yerine onu takip etmektedir. Emlak alanina giren eyleyenlerin birlikte hareket
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ettigi ve talep yapisina otomatik olarak tepki verdigi varsayilmaktadir. Bu yaklagim
modeli milkemmel bir piyasanin varligini ve fiyat farkliliklarinin hizli bir sekilde ortadan
kaldirilmasini gerektirir. Bu yaklagima gore hem tiiketiciler hem de iireticiler karlilig1 ve
fayday1 sosyal, hukuki veya yerel kisitlamalar dahilinde en st diizeye ¢ikarmak i¢in

caligirlar [40] [42] [43].

Arz yonli tabanli neoklasik modeller dncelikle arsa ve emlak fiyatlarini aciklamaya
caligirlar. Bunu yapabilmek icin ise miilkiyet gelistirme siirecini sorunsallastirip,
kurumsal faktorleri dikkate alirlar [44]. Keogh [45] gayrimenkul piyasasinda rasyonel
secim ile makul ve verimli bir bilgi akis1 oldugunu varsayarsak piyasanin nasil hareket
edecegine iliskin kestirim yapmanin olas1 oldugunu sdylemektedir. Buna karsin bilginin
iiretimi ve onun dogru sekilde yorumlanmasi maliyetli bir siiregtir. Dolayisiyla etkin
calisan bir pazar bile aslinda verimli bir bilgi akisina sahip degildir. Tiim bunlarin yaninda
bilginin dogru aktig1 varsayisa bile yatirimcinin kendisin sunulan bilgiyi nasil
kullanacagi hayatidir. Bu kullanim her zaman piyasa sartlarinin arzu ettigi rasyonel insan

davranis1 olmayacaktir.

Bu yaklagim, yeniden gelistirme senaryolarmin iliretiminde bireysel tercihin 6nemini
vurgulamaktadir. Neoklasik ekonomik yonelimli ¢aligmalar, kentsel biiyiimede
diizenlilikleri tanimlarlar ve genellikle sehirlerin, ekonomik rekabet, banliydlesme ve
teknolojik degisimin ¢ekiciligi ile degisen etkilerini izlerler. Kisaca ifade etmek gerekirse,
bu yaklasimi benimseyen aragtirmacilar kiiresel kapitalist sistemin isleyisini tartismadan

kabul ederler [41].

Yapili ¢evreyi neoklasik yaklasim {tizerinden degerlendiren arastirmacilar, kentsel
mekanin kendine has 6zelliklerini; arsa, miilk arzi ve talebi sekillendiren 6nemli bir kosul
olarak gormektedirler. Boylece, kent pazari; sehir merkezi, periferi, banliyo gibi alt
boliimlere ayrilabilir. Buna karsin, her bir pargasi ayr karakteristik 6zelliklere sahip olan
miilkiin kendisi, neoklasik yaklagimda belirtilenin aksine heterojen bir yapiya sahiptir ve

basitce kiicik veya tek tip parcalara boliinemez [40].

Gayrimenkul arastirmalarinda neoklasik yaklasima iliskin siklikla dile getirilen, yapi-
davranig-performans modelinin basit, kusursuz bir sekilde satilmasi, oligopolisi, tekelci
piyasa yapisi boliimlerinin Stesinde bir teori ve kurum olmadigina dair elestiriyi Ball [46]

kesin bir dille reddedip, dort genis kategoriye ayrildigini sdyler. Bu kategorileri, “Teknik
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Uretim Karakteristikleri”, “Islem Maliyetlerini En Aza Indirmek”, “Oyun Teorisi” ve

“Bilgi Teorisi” diye ayirmaktadir.

Teknik iiretim karakteristigi teorisi, “Olgek ekonomileri ile ilgili ¢alismalar
kapsamaktadir. Eger biiyiik sirketler biiyiik ekonomileri ele gegirirse, sanayinin bir avug
biiyiikk firma tarafindan doldurulmasi beklenmektedir. Bu 6zelliklerin higbiri, risk
havuzlarinin faydalarinin taninmasi haricinde, gayrimenkul gelisimi i¢in yapilmamistir”

[46].

Islem maliyetlerini en aza indirme teorisi, kisaca endiistri yapilarinin evrim teorisidir.
Teorinin ayrimc1 ve agiklayict giicti, islem maliyetleri konusunda somut delillere dayali
bilgi eksikligi sebebiyle sinirlandirilmistir. Islem maliyetlerinin, yaklasimin gerektirdigi
genis bir sekilde 6l¢iilmesi imkansizdir, bu nedenle ampirik analiz, genellikle, bu zimni
maliyetleri dogrulayamadan ya da karsilastirabilmeksizin, islem maliyetlerini en aza

indirilecegine iliskin hipotezler gelistirerek, orgiitsel bigimlere bakmay1 gerektirir [46].

Oyun teorisi, onceden tanimlanmis durumlar ve davranis kurallar1 (oyunlar) baglaminda
stratejik davranisa yatirim yapmakla ilgilidir. Bu yaklasim gayrimenkul literatiiriinde pek

kullanilmamustir, ancak kullanilabilecek bir teoridir [46].

Bilgi teorisi, ileriye iliskin projeksiyon yapilmasini, yeni projelerin risk ve
belirsizliklerinin degerlendirilmesini kapsamaktadir. Belirli risk tiirlerine yonelik farkli
tutumlar bir endiistrinin yapisini etkileyebilir. Gayrimenkul gelistiricileri, aldiklar1 riskler

tizerinden gelisirler [46].

Alandaki oyuncularin davranislari i¢sel ve digsal faktorlerden etkilenmektedir. Neoklasik
yaklasimda eyleyiciler! karlarin1 maksimize etmeye calisirlar. Buna karsin oyunda iktidar
alanii paylastiklar1 kurumsal oyuncular tarafindan kar maksimizasyonu engellenebilir
[47].

Neoklasik yaklasima gore, gayrimenkul gelistirme, arazi degerlerinin degisim olgiilerine
gore sekillenmektedir. Gayrimenkul gelistirilen alanlarda arazi maliyeti, bu islemin ana

bilesenidir. Bu alanlardaki ytiksek arazi degerleri ve onu telafi etmek i¢in yapilan yogun

! Bourdieu sosyolojisindeki agent kavraminm Tiirk¢elestirilmesinde yaygin olarak kabul edilen geviri
eyleyendir. Bourdieu’niin Tiirkiye sosyal bilimler alaninda taninirligini arttirmis olan 2007 tarihli Ocak ve
Zanaat isimli derleme eserde de kavram eyleyen, eyleyenler, eyleyici, eyleyiciler olarak gecmektedir. Bu
calismada da kavram icin Turkee literattirde genel kabul goren eyleyen, eyleyenler, eyleyici, eyleyiciler
tanimlamasi kullanilmistir.
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yapilagsma sebebiyle daha biiylik sermaye topraga yatirilir boylece sermaye, arazinin

yerine gecer [40].

2.2.2 Politik Ekonomi Yaklasim

Politik ekonomi yaklasimi, kiiresel ekonomik yeniden yapilanma ve asir1 sosyal ve
mekansal esitsizlik ¢aginda faaliyet gdsteren sermayenin mantigina isaret eder [41].
Marksistler i¢in, modern kentler sadece kapitalist bir toplumdaki kentler degildir,
kapitalist sehirlerdir ve kapitalist birikimin dinamikleri tarafindan kilit yonlerde

sekillendirilirler [34].

Politik ekonomi yaklagiminin birincil argiimani, karli yatirnmlarin yoklugundaki uzun
vadede ve sermaye birikiminin birincil (imalat) ¢evriminde, sermayenin, yapili ¢evrenin
tiretiminde dagitildig: ikincil ¢evrime akacagidir. Bu yaklasim, devletin gayrimenkul
gelistirme stlirecinde 6nemli rol oynadigini kabul etmektedir. Politik ekonomi yaklagimi
cergevesinde, toprak sahibi olma ve ranta iliskin konular vurgulanmaktadir. Neoklasik
arazi kullanim modellerinde yer alan miitkemmel rekabet varsayimlar1 yerine bu yaklasim,
arazi sahiplerinin giliclinii vurgular. Arazinin tekelci bir karaktere sahip oldugu
diisiiniilmektedir. Bu, arazi sahiplerinin tekel rantlarim1 besleyerek arazi pazarini

manipiile etmelerini veya kontrol etmelerini saglar [40].

Ekonomik cografyada kurumsal yaklasima iliskin makalesinde Martin [48], Marksist
ekonomik cografyanin kapitalist birikimin dogasindaki sinif iliskilerini vurgulamamasina
karsin, kati suretle baglh kaldigi teorik ¢ercevenin iktisat olmasi sebebiyle bu yaklasimi

elestirmektedir.

Castells, erken donem calismalarinda is yerinde ortaya ¢ikan esitsizlikler {izerinden
kentsel sosyal hareketleri izler ve kentsel siyasi ¢catismanin liretim alanindan tiiketime
dogru yer degisim gosterdigini ileri stirer. Onun ve yerel devlet hizmetlerinin 6nemini
inceleyen digerlerinin yaklagimina gore, yerel otoritenin faaliyetleri, kapitalist {iretim
tarzindan kaynaklanan ¢esitli ¢eliskilerde kok salmistir. Konut ve diger hizmetlerin
saglanmasi1 yoluyla isgiiclinli yeniden iiretebilmek i¢in iiretimin iyilestirilmesi gerektigi

kadar kentsel iyilestirme ¢abalarina ihtiya¢ duyulmustur [41].

Castells, kent iizerine ¢aligan arastirmacilarin kentlesmis uluslarin toplu tiiketim
ozelliklerine bakilmasini, kentlerdeki politik ve ekonomik celigkilerin degisimi igin

kentsel sosyal hareketler iiretme bi¢imine odaklanilmasini dnermistir. Buna karsin
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Harvey, Castells’in aksine kentleri anlamada temel sorunun kollektif tiketim veya tek
basina sinif miicadelesi olmadigin1 vurgularken sermaye birikimine dikkat ¢ekmistir.
Calismalarinda Lefebvre'nin kavramsallastirmasini  gelistiren Harvey, arazi ve
gayrimenkul yatiriminin sermaye birikiminin 6nemli bir aract oldugunu ve kentlerin
biiylimesini, gelismesini belirli sekillerde iten 6nemli bir faaliyet oldugunu savunmustur.
Kentsel doniigiim, banliydsiizlestirme, sanayisizlesme, sehir yenileme ve soylulastirma
gibi farkli stiregler, kar amaglh yapili cevrenin kesintisiz yeniden iiretiminin bir parcgasidir.
Harvey'e gore, gucli emlak aktorleri, sermaye birikimlerini yapabilmek velya
arttirabilmek icin kentsel dokuyu yeniden sekillendirmekte, bunun igin topragin
kullaniminda yatirim yapilmasi veya hi¢ yapilmamasi gibi stratejiler belirlemekte ve o
alanda yasayan topluluklar1 yok eden yaratici bir yikima sebep olmaktadirlar. Bu taktikler

beraberinde yogun sosyal ¢atismalar ve miicadeleler tiretmektedir [38].

Lefebvre’e gore ¢agdas kapitalizm ile Marx’in zamani arasinda bir takim degisiklikler
olmustur. Kapitalizm hayatta kalabilmeyi liretim yapisinin ihtiya¢ duydugu toplumsal
iiretim iligkilerinin degismesiyle ve yeniden iiretilmesiyle basarmistir. Bunu yapabilmek
igin ise mekanin kullanimina ihtiya¢ duymustur [30]. “GuUnumizde Gretimin analizi
gostermistir ki, seylerin (metalarin) mekanda iiretiminden mekanin kendisinin (meta

olarak) Uretimine gegmis bulunuyoruz” [49].

Kapitalizmin, dogas1 geregi siirekli biiyiimeye ihtiyaci bulunmaktadir. Dolayisiyla
sistemin asir1 birikimin periyodik krizlerine (bos tiretim kapasitesi ve emek giicii) girmesi
kacinilmazdir. Harvey bu sorunun asilmasini agiklayabilmek i¢cin mekansal ¢oziim
kavramint gelistirmistir. Asirt  birikmis sermaye bir cografyadan bir digerine
akabilmektedir. Sermaye, gayrimenkul gelistirme projeleri ile veya ulusal sinirlarin
disindan gelecek spekiilatif yatirimlarla da degistirilebilmektedir. Bu durum yeniden
yapilandirilmis kiiresel mekansal is bdliimiinde yer alan yaratict imha alanlariyla
sonuglanir. Esitsiz sermaye yatirimini gekmeye c¢alisan yerler, onun getirdigi tahribattan
da elbette etkilenmektedirler. Tarihsel ve kiiltiirel kimligini koruyarak bu yatirimlar
cekmeye calisma cabasi ile sonuglar farkli gelismektedir. Bu durum beraberinde, sinif
miicadelesini, direnis olasiligini, devlet miidahalesi gibi belirsizliklerin oldugu ¢atigsmali
bir siireci getirmektedir. Boyle bir analiz, uluslararasi ekonomik yeniden yapilanma
dinamikleri ve kentsel sosyal degisimin yerel kaliplarin1 anlamada giiglii bir ara¢ saglar
[37].
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Mekanin  aktif olarak kullanilmas1 1ile krizler agsilabilmekte veya ileriye
Otelenebilmektedir. Bu surecin elbette mekansal maliyetleri de bulunmaktadir.
Kapitalizmin mekan1 kullanabilmek i¢in onu soyutlamasi gerekmektedir. Dolayisiyla
Lefebvre’nin kavramsallagtirmasini kullanacak olursak kapitalizmin mekani soyut
mekandir diyebiliriz [28]. Kapitalizm i¢in asil olan mekanin degisim degeri olmasidir.
Yani kent yalnizca yapili bir cevreden olugmayip, gergekte kapitalist gelismenin 6znesidir
de. “Mekanda kapitalizmin biitlin iligkileri yeniden {iretilmekte ve kentsel mekanin
duzenlenmesi yoluyla kapitalizm ayakta kalabilmektedir. En yalin diyalektik iligskiyle
kapitalist toplumsal 6rgiitlenme, sonunda kendisini yeniden iiretecek bir mekani yaratir”

[30].

Christophers ve Aalbers’e [3] gore politik ekonomi genelinde ve 6zellikle Marx'ta
sermaye, dolasim siireci olarak kavramlagtirilmistir. Yazarlar bu siirecin asamalarini ana
hatlar1 ile 3’e ayirirlar. ilk olarak, mal iiretmek igin gerekli araclari saglamaya yonelik
para ve hizmetler saglanir. Bu asama siklikla ham madde igerirken her daim iicretli emege
ihtiya¢ duyar. Ikincisi, bu kolektif araclar, séz konusu mal ve hizmetleri iiretmek icin
tretim stirecinde seferber edilir. Ugiinciisii, bu mallar veya hizmetler para karsiliginda
piyasada satilmaktadir: teoride, para, baslangicta iiretime yatirilan miktar ile tiretimde
yaratilan "art1" degerden olusur. Bu para (eksi, diger seylerin yani sira, faiz ve rant gibi
seyler i¢in tiiketim harcamalar1 ve kesintiler) daha sonra bir kez daha iiretime yatirilir. Ve

boylece, ¢ok zor olan basarilir, siireg tamamlanir [3].

Harvey’e gore uzam-mekansal dinamiklerinin analizi, genel ¢eliskiler ve istikrarsizliklar
tizerinde durmasina karsin asir1  birikimden kaynaklanan sorunlara yeterince
egilmemektedir. Bu noktada, mekandaki genel iiretim siireclerinin sorunlar yaratma ve

bu sorunlari ¢6zme siire¢lerine daha yakindan bakilmalidir [33].

Beauregard [50] calismasinda, Harvey’in sermayenin ¢evrimi kavramsallastirmasini
kullanarak amprik bir arastirma yapmistir. Buna gore, sermayenin yeniden yapilanmasi
merkezi konumdadir. Sermayenin birincil ¢evrimden, ikincil ¢cevrime akisini, ABD’deki
insaat yatirimlarini diger yatirnmlarla karsilastirarak analiz etmistir. Buradaki ana hedef,
gayrimenkule ve iiretim sermayesine yapilan yatirim arasindaki zamansal iliskidir.
Finansal ¢evriminin 6zellikle ingaat siirecindeki ipotekli konut kredisi ve gayrimenkul
kredileri ile iligkisini incelemis ve gayrimenkul ile finans sektdrii arasinda artan iligkiden

yola ¢ikarak gayrimenkuliin degisim degerinin 6neminin arttig1 tespitinde bulunmustur.
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Marksist teorinin kentlesme literatiiriine yaptig1 temel katki, yapili ¢evredeki siradan,
giinliik kentsel yasamdaki degisiklikleri siyasi ekonomi kategoriler yoluyla kesfetme
kapasitesidir. Boylece, sermaye birikimine ve yatirima iliskin sablonlarin yapisini
olusturan ilkeleri ve ayrica kapitalist sosyal iliskilerin kent toplumunun dokusuna
gomiilme bi¢imlerini ortaya ¢ikarmaya calismaktadir. Bunlarin yaninda somiiriiniin ve
siddete kars1 direnigin 6neminin altin1 ¢izerek, buradan olusacak kentsel miicadelenin

kentleri sekillendirmede dinamik ve gii¢lii bir yonii oldugunu soyler [34].

2.2.3 Kurumsal Yaklasim

Kurumsal yaklagimlarin savunuculari, gayrimenkul sektoriiniin kurumsal bi¢imlerini,
iligkilerini ve uygulamalarim1 anlamanin ¢ok Onemli oldugunu savunmaktadirlar.
Baslangi¢ noktas1 kurumsal baglam ve aktorler arasindaki aglar ve iliskilerdir. Gerekli
olan, gayrimenkul sektoriinde yer alan aracilarin tiiriinii ve kompozisyonunu tanimlayan
ve benimsedikleri ilgi ve stratejileri ortaya koyan gayrimenkuliin dogru bir sekilde
anlasilmasidir. Aktorler arasindaki iligkilerin dogasi, bunlarin gergek rolleri ve belirli
projelerin miizakerelerindeki goreceli etkileri sirayla analiz edilir. Bu ¢aligsmalar aktorlere
odaklanir, genellemeler yapmak ve soyutlamalar yapmaktan ¢ok, gelisme silirecinin
ayrintilartyla ilgilenmede Neoklasik ve Marksist yaklasimlardan farklilik gosterir.
Aktorler homojen varliklar olarak goriilmez ve birbirlerinden farklidirlar. Kurumsal
yaklasimin bilim insanlari, gelistiricilerin gelistirme siirecinde diger aracilarla nasil

etkilesime girdiginin anlagilmasinin 6nemini belirtmektedirler [40].

Gayrimenkul alani, gelistiriciler, mimarlar, miithendisler ve aracilar gibi ¢ok sayida
aracidan olusur. Bu aktorler gayrimenkul piyasalarinin isleyisi acisindan hayati dnem
tasimaktadirlar. Gelistirici, gelistirme siirecini baslatan ve koordine eden anahtar roldeki
bir aktordiir. Gelistiriciler, gelisme firsatlarini, bagkalar1 onlardan haberdar olmadiginda
diisiintir. Miilk sahipleri olarak, gayrimenkullerin alim satimin1 da yapmaktadirlar. Arazi
sahipleri 6nemlidir ¢iinkii gayrimenkul gelistirmede olmazsa olmaz iiriin olan kentsel
araziyi elinde tutar. Gayrimenkul komisyonculari alicilari, kiracilari ve saticilar bir araya
getirir; arz ve talebin birbirini bulmasini saglar. Bunlara ek olarak, sehir plancilar1 ve
yerel yonetimler, hangi projelerin onaylanacagina ve dolayisiyla miilklerin gelisiminde

farkli yer ve kullanim alanlarina yonlendirmeye karar verirler.

Krabben’e gore [44] kurumsal yaklagim geleneginde, miilkiyet gelistirme siirecini analiz

etme ¢abalarinin 1990’lar ile bagladigini sdyleyebiliriz. Bu cabalar ise genel olarak
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Healey ve Barrett'in “Structure and Agency In Land And Property Development
Processes: Some Ideas For Research” (“Arazi ve Gayrimenkul Gelistirme Siireglerinin
Yapis1 ve Aktorler: Arastirma Igin Bazi Fikirler”) isimli makalesini takip etmistir ve
gelismekte olan bu literatiirle miilk gelistirme siireci anlasilmaya baslamistir. Martin [48]
ekonomik cografyay:r tanimlarken, ekonomik faaliyetlerin sosyal ve kurumsal olarak var
oldugunu belirtir. Bunlar tek basina bireysel motiflerle agiklanamazlar, ancak daha genis
sosyal ve ekonomik yapi ve politik kurallar, prosediirler ve sézlesmeler agi olarak
anlasilmalidir. Ekonomik cografyadaki kurumsal yaklagimin odak noktasi, resmi ve gayri
resmi nitelikteki kurallar, prosediirler ve sdzlesmelerin bu sistemlerdeki roliidiir. Martin

[48] bu yaklagimi detaylandirarak soyle der:

“Cografi ag¢idan esitsiz kapitalist ekonomik kalkinma siiregleri, i¢inde
gergeklestikleri kurumsal yapilar tarafindan ne sekilde ve ne dlgiide
sekillendirilmis ve olusturulmustur? Cografyacilar, kapitalist ekonomik
kalkinmanin giiclerinin (rekabet, kar biriktirme, teknoloji ve is siireglerinin
evrimi, sermayenin yogunlasmasi ve merkezilesmesi yoniindeki egilimi),
biiyiime, refah ve istihdam agisindan mekdansal olarak farklilastiriimig
sonuglar dogurma yollarint uzun zamandir vurgulamaktaydi. Dolayisiyla bu
glicler, karmagsik bir kurum matrisi tarafindan hem sekillenir ve hem de
sekillendirilir. Bu nedenle kapitalist mekan ekonomisini anlamak icin,
cografyacilarin  kapitalizmin kurumlarvmin roliinii, etkisini ve evrimini
anlamast gerekir. Kesin varsayim, kurumlarin cografi olarak esit olmayan
gelisimin yegane “nedeni” olma ihtimalinin bulunmamasina ragmen,
ekonomik gelismeyi mekansal olarak farklilastirilmis yollarla miimkiin
kilmasi, simirlandirmast  ve yansitmasindadwr. Ekonomik cografyaya
kurumsal yaklasim, bu nedenle, cografi olarak esit olmayan geligsime iliskin
cesitli teorilerimizi canlandiran giiclerini ve mekanizmalarin inkar etmez.
Bunun yerine, kurumlarin bu giicleri bir yerden baska yere gére nasil
sekillendirdigini ve bu sekilde farkli yerlerdeki sonuglarimin etkilerini ortaya

’

ctkarmayr amag¢lamaktadir.’

Ekonomik cografyayr anlamlandirma ¢abasinda kurumsal yaklasim, merkeze aktorleri
almakta ve aktorlerin birbirleri ile farkliliklarini kabul etmektedir. Farkli aktorlerin kendi

oncelikleri dogrultusunda birbirleri ile olusturduklari iligkilerin 6nemini vurgular.
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2.3 Bourdieu’de Alan ve Sermaye

Elestirel realizm yaklasimi ile konut kredisi {izerinden kentsel mekanin finansallasmasina
baktigimiz bu ¢alismada eyleyenlerin icinde bulunduklar1 sinifsal, kiiltiirel ve toplumsal
var oluslarinda hangi pozisyonlar1 aldiklarini agiklamak i¢in Bourdieu’niin “alan” ve
“sermaye” kavramlarini onun kavram seti iizerinden agiklamaya calisilacaktir. Bu sebeple
Bourdieu’nlin metaforlarla anlattigi alan kavrami ve katmanli yapisi ile sermaye

kavraminin temellerinin incelenmesi elzem goriilmektedir.

2.3.1 Alan

Bourdieu’ye gore “fiili ve potansiyel kuvvetlerin mekani olan alan, ayn1 zamanda bu
kuvvetlerin bi¢gimlerinin doniisiimii ya da korunmasi i¢in de miicadele edilen bir alandir”
[51]. Toplumsal yapiy1, “i¢inde bulunan eyleyicilerin gii¢ alan1 dahilindeki konumlarina
gore farkli amaglar ve yontemlerle calistiklari, boylece de o alanin yapisinin korunmasi
ya da donistiiriilmesine katkida bulunduklart bir miicadele alan1” [51] olarak agiklar.

Bourdieu alani $6yle tanimlar:

Coziimleyici a¢idan alan, konumlar arasindaki nesnel bagintilarin
konfigiirasyonu ya da agi olarak tanimlanabilir. Bu konumlar, varoluglar: ve
kendilerini isgal edenlere, eyleyicilere ya da kurumlara dayattiklar
belirlenimler a¢isindan, farkl iktidar (ya da sermaye) tiirlerinin dagilim
vapisindaki mevcut ve potansiyel durumlariyla [situs], ayrica diger
konumlara nesnel bagintilariyla (tahakkiim, itaat, benzesme vb.) nesnel
olarak tanimlanir. S0z konusu iktidar (va da sermaye) tiirlerine sahip olmak,

alanda elde edilebilecek 6zgul faydalara erigimi belirler [52].

Bourdieu, alan kavramiin daha iyi anlasilabilmesi i¢in oyun metaforuna basvurur. Her
ne kadar oyundan farkli olarak alan, bilingli bir yaratimin iiriinii olmasa da ve agik¢a ifade
edilmeyen ya da kodlanmamis kurallara, daha dogrusu diizenliliklere uysa da ikisi
arasinda benzerlikler vardir. Oyuncular arasindaki rekabetin sonucu olan kazanilacaklar
ve kaybedilecekler, yani bir tir bahisler s6z konusudur [52]. Bir oyunda; ortik kurallar,
oyuncular, onlarin yatirimlari, ¢ikarlari, hedefleri, stratejileri ve her oyuncunun sahip
oldugu kartlar vardir. Oyuncular/eyleyiciler, oyunun giris sartlarina gore toplumun farkl
katmanlarindan olusur. Onlarin yatirimlari, oyun sonundaki beklentilerini saglamaya
yonelik olarak riske attiklar1 sermayeleridir. Bu metafordaki sermaye oyuncularin

ellerindeki kartlaridir[53]. Kartlarin gérece giicii nasil oyuna gore degisiyorsa, farkli
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sermaye tlirlerinin (ekonomik, kiiltiirel, toplumsal, simgesel) hiyerarsisi de farkli
alanlarda degisir. Bagka bir ifadeyle, her alanda gegerli, etkili olan kartlar vardir ama koz
olarak gorece degerleri, alanin kurallarina, isleyisine gore degisiklik gosterir. Bir
sermaye, belli bir alanda hem miicadele silah1 hem ugruna miicadele edilen sey olarak,
sahibine belli bir iktidar, bir niifuz kurma olanag1 vererek, o alanda var olmay1 saglar ve
o alanda etkili olur [52]. Kisaca, alan oyunun oynandig1 yerdir ve kisilerin sermayelerine

bagli olarak alandaki gii¢leri, kazanma/kaybetme sanslari farklilik gosterir.

Alanlar; mallarin, hizmetlerin, bilginin veya statiiniin tiretildigi, dolagima girdigi uzamlar
ve eyleyenlerin farkli sermaye tiirlerini biriktirip tekellerine alma miicadelesinde isgal
ettikleri rekabete dayali konumlar1 ifade eder. Bu anlamda alanlar, siirekli miicadelenin,
catisma ve rekabetin oldugu bir yerdir. Bu ayn1 zamanda bir savas alani anolojisidir.
Alanlar, 0zgiil sermaye tipleri ya da sermaye bilesimleri etrafinda diizenlenmis,
yapilanmis mekanlar olarak diisiiniilebilir [54]. Alana dahil olup savasa girenler, oranin
spesifik sermaye tiirline (sanat alaninda kiiltiirel otorite, bilim alaninda bilimsel otorite
vs) sahip olup inhisar1 ele gecirme ve iktidar alanindaki diger otoriteler arasindaki
dontisiim oranlarini belirleyerek, hiyerarside belirleyici olma giicline kavusabilmek i¢in

birbirleriyle micadele halindedirler [52].

Alan kavrami pozitivizme yonelik bir diizeltme aracidir. Alanlar, iliskisel akil yiirtitme
tarzina dayanan kavramsal insalardir [54]. “Alan gergevesinde diistinmek bagintisal
disinmek demektir," der Bourdieu [52]. Toplumsal diinyada mevcut olan sey
bagintilardir, eyleyiciler arasindaki 6zneler arasi baglar ya da etkilesimler degil, bireysel

iradelerden ve bilinglerden bagimsiz varolan nesnel bagintilardir [52].

Bourdieu’niin alanlar, “total kurumlar”dan (Goffman), “devletin ideolojik aygitlari”ndan
(Althusser) ya da “disiplin” duzenlerinden (Foucault) ziyade miicadele alanlaridir.
Alanlar, hilkkmedilen bir yeri tanimladig kadar direnisin ve miicadelenin de yeridir, ikisi

iligkisel olarak birbirine baglidir [54].

Bourdieu’niin alan kavrami ile Althusser’in “devletin ideolojik aygiti”ndaki temel farki,
alanin, miicadeleye sahne olmasi, hakim giice kars1 direnisin miimkiinliigiinii gosteriyor
olmasidir. Buna karsin Bourdieu, hakimlerin tahakkiim altindakilerin biitiin direnigini
etkili bir bi¢imde kirabilmeleri halinde, "belirli tarihsel kosullar altinda... bir alanin bir
aygit islevi gorebilecegini" kabul eder [54]. Alan, Althusserci Marksizm'de oldugu gibi

bir "bos yerler" sistemi degildir; mekana giren, mekanin sundugu ddiillere inanan ve etkin
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olarak bunlarin pesinden kosan oyuncular olduk¢a varligini devam ettiren bir oyun

mekanidir [52].

Alandaki giic miicadeleleri sebebiyle bir konuma olusan degisim, diger biitiin konumlar1
da etkileyerek bazilarinin ¢ikaria bazilarmin dezavantajina doniisecek etkilere sebep
olur. Alan mucadelesi, ona hakim pozisyonda olanlarla ona bagl olanlar1 kars1 karsiya
getirir. Alanlardaki pozisyonlar icin devam eden mucadele, alan icin gerekli olan
sermayenin tanimi ve dagitimi tizerinde belirli bir oranda iktidar tekeli kurmus olanlar ile

ustinlikleri ele gegirmeye calisanlari birbirlerinin karsisinda konumlandirir [54].

Alanlarin caligabilmeleri icin, alana yatirnm yapma imkani ve arzusunu saglayacak
habituslara sahip faillerin olmasi1 gerekir [54]. Alanlara yeni katilacak olanlarin ilk giris
bedelini 6demeleri gerekmektedir. Bu bedel, alanda hakim konumda olanlar tarafindan
yiikseltilerek o alana girisin kisitlanmasi saglanmaya c¢alisilir. Alana iligskin bir baska
dislama-sinirlama taktigi ise alana 6zgii bir aidiyet olusturularak yeni faillerin alana
girisini engellemeye ¢aligsmaktir. Bourdieu bunu sanat alanindan bir 6rnek ile agiklar.
“Ornegin, falanca kisinin iyi bir romanc1 olmadigini ya da gercek bir romanci olmadigini
sOyleyerek, alanda kimlerin tutunabilecegine karar verilir” [52]. Yine de bu dislama-
sinirlama taktikleri sabit degildir, donemin sartlarina gore yeniden belirlenir, degisir ve
doniisiir. Bu sebeple alanin ne oldugunu anlamanin yolu i¢in amprik ¢aligmanin yapilmasi

gerektigini soyler [52].

Belirli bir alandaki eyleyiciler ve kurumlar, oyunda kazanilabilecek olan spesifik
cikarlara sahip olabilmek amaciyla, ellerindeki kartlarin gili¢leri dogrultusunda,
dolayisiyla degisen kazanma ihtimalleriyle, bu oyun alanini olusturan kurallara gore
miicadele ederler. Belirli bir alanda tahakkiim sahibi olanlar, onu kendi ¢ikarlari
dogrultusunda galistirma konumundadir, ama ezilenlerin direnisini, muhalefetini, hak
iddialarini, "siyasal" olan ya da olmayan iddialarini siirekli hesaba katmak zorundadirlar

[52].

Alan sadece anlam iligkileri ile olusmaz. Giig iligkileri ve bunlar1 degistirmeyi amaclayan
miicadelelerin yeridir. Boylece, alan dinamik bir yapiya sahip olur ve degisime siirekli
olarak izin verir. Her alt alanin kendi kurallar1, isleyisi, ¢alisma prensipleri farkli sermaye
gereksinimleri bulunur [52]. Alan, eyleyenler ve kurumlarin kendi ¢ikarlart
dogrultusunda mevcut sermaye dagilimimi degistirmeye ve/ya korumak i¢in miicadele

ettikleri bir yerdir [55].
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“Iktidar, enerji gibi, siirekli olarak herhangi bir formundan bir digerine doniisen bir sey
olarak diigliniilmeli ve bu tiir doniislimlerin yasalarini aragtirmak sosyal bilimin isi

olmalidir” [56].

Alanlart kendi 6zelliklerine gore ¢alismalarina karsin, tiim alanlar i¢in genel kurallar
bulunur. Sanat alani, insaat alani, din alan1 vb. incelenirken, her alanin kendine has
vasiflar saptanir [57]. Alanlar igin asil olanin miicadele oldugunu biliyoruz; alana giris
tekelini elinde bulundurarak inhisarin1 ve rekabeti devam ettirmek isteyen hakim siniflar
ile yeni gelenler arasinda her asamada 0zel olarak incelenmesi gereken devamli bir
miicadele vardir [58]. Alanda hakim konumda olanlar, alan olusurken, biiyiirken oraya
dahil olduklarindan dolay1 oyunun kurallarini iyi bilmektedirler ve o alan i¢in gereken
sermayenin c¢esitli vehgelerine sahip olmuslardir. Dolayisiyla, alandaki konumlarini
koruyabilmek icin her yeni oyuncu ile micadeleye girme refleksi ile hareket
etmektedirler [57].

Alan kavrami ve onun terimleriyle yapilacak bir ¢ézliimleme, birbiri ile bagli, iliskili ve
zorunlu li¢ asamaya ihtiya¢ duymaktadir. Yapilmasi gereken ilk asama; degerlendirilmesi
yapilan alanin konumunun iktidar alanina gore c¢oziimlenmesidir. Boylece, ornegin
edebiyat alaninin iktidar alanina dahil oldugu ve burada tahakkiim altinda bir konum isgal
ettigi goriillir. Sanat¢ilar ve yazarlar veya umumiyetle ifade etmek gerekirse aydinlar
"egemen sinifin ezilen kesimidir". Ikinci adim, bu alanda birbirleri ile miicadele etmekte
olan eyleyicilerin ya da kurumlarin muhafaza ettikleri konumlar arasindaki bagintilarin
nesnel yapisinin kurularak iliski aginin ortaya ¢ikarilmasidir. Ve son olarak, eyleyicilerin
habitusudur; yani belirli bir toplumsal ve iktisadi kosul tiiriiniin i¢sellestirilmesi yoluyla
edindikleri ve s6z konusu alanin i¢inde tanimlanmis sartlarda az ya da ¢ok gerceklesme

firsat1 bulan farkli yatkinlik sistemleri ¢oziimlenmelidir [52].

2.3.2 Sermaye

Bourdieu i¢in sermaye, alana katilim i¢in gerekli olan ve bu alan igindeki miicadele
yoluyla elde edilen spesifik kazanglar1 getiren etkili bir varliktir. Bourdieu, ii¢ temel
sermaye tiirii tanimlar; bunlar, ekonomik (maddi ve finansal varliklar), kiiltiirel (kit
sembolik mallar, beceriler ve unvanlar) ve sosyal (bir gruba Uyelikle sahip olunan)
sermayedir. Bourdieu, ayni zamanda dordiincii bir sermaye tiirli olarak sembolik
sermayeyi tanimlar. Bu insanlarin sermaye olarak degerlendirmedikleri bir sermaye

tradir “(6rnegin, "bahsettikleri" zaman ve paraya hayirseverlik yiiklemenin bir sonucu
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olarak st smifin iiyelerine ahlaki nitelikler atfettigimizde)”. Boylece alandaki
oyuncularin toplumsal uzamda isgal ettikleri yeri iki diizleme yerlestirmektedir. Bu ise,
biriktirilmis olan sermayenin “genel hatlar1 ve bilesimi”dir. [55]. Bourdieu, sermaye
kavramsallastirmasin1 s0yle Ozetler: ekonomik sermaye “miilkiyet haklar1”, “kiiltiirel
sermaye” egitsel nitelikler ve toplumsal sermaye ise “saglam iligkiler ag1” olarak

kurumsallagirlar [59].

Alanlarin farkli oyunlar igerebildigini ve bunlar arasinda doniisiimlerin miimkiin
oldugunu bir 6nceki boliimde aktarmistik. Bu doniisiimiin olabilmesini agiklamak i¢in
Bourdieu, sermaye kavramina yonelir. Sermaye tiirleri arasindaki farkliliklar ve onlarin
birebirleri arasinda doniisebilmelerine iliskin yapilan analiz, Bourdieu’niin teorisinin en
0zgun ve onemli o6zelliklerinden biridir. Sermaye kavrami ile farkli alanlardaki
miicadeleler siiresince biriktirilen spesifik kaynaklar1 anlattigi gibi bu kaynaklarin
devingenligine vurgu yaparak bunlarin birbirlerine donlismesine olanak veren para gibi
daha genel sermaye bigimlerini anlatmaktadir [60]. Bourdieu, katmanli, grift olan farkli
sermayeler kavramsallastirmasi ile smif, statii ve toplumsal dolagimin bir kuramsal
cergeve iginde incelenebilecegini 6nermektedir [59]. Bir sermaye tlrl ancak bir alan ile
iligkili ise varolabilir ve fonksiyoneldir: islev gorebilir. Bourdieu’niin tanimladigi ii¢
temel sermayeden biri veya her biri belirli bir alanda etkili olmaktadirlar. Bu sermayeler
biiytikliiklerine, alanin kurallarina bagli olarak spesifik alanda miicadele i¢in hem bir silah
hem de ugruna miicadele edilen bir seydir. Boylece bu sermaye sahibine belli bir iktidar
olanag1 vererek o alanda bulunmayi sagladigi olgiide alanda etkili olmaktadir [52].
Akademisyenler, hukuk¢ular, mimarlar vb. gruplara dahil olan basarili profesyoneller,
kendi hayat standartlarini bir {ist basamaga tasimaya ¢alisirlarken, diger yandan ¢ocuklari
icin de yeni firsatlar olusturmaya ¢alismaktadirlar. Bunu basarabilmelerinin yolu ise
kendi oOzgiil alanlarinda edinmis olduklar1 sermayeleri bir bagka sermayeye
doniistiirmelerinden gegmektedir. Onlarin bunu yapabilmek i¢in kendi girisim alanlaria
Ozgii sermayeyi baska sermaye bigimlerine doniistiirmeleri gerekir [60]. Bu doniisiimii
saglamanin en bilinen yollarindan biri egitim iizerinden gerceklesebilmektedir. Egitim ve
sertifikasyon olarak nesnellesmis big¢imiyle kiiltiirel sermaye, uzun erimde, iyi bir
planlama neticesinde elde edilebilecek bir seydir. Bunun igin, ¢ocugun dogumu
sonrasindaki her asama titizlikle arastirilip, sahip olunan sermaye tiirlerinin el verdigi
Olclide bir digerine doniisim planlanir. Kresin se¢iminden, hangi oyun grubuna

gidilecegine gibi bireyin daha adini sdyleyemedigi ilk yillardan baslayarak daha sonra
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hangi adimlarin takip edilecegi ve hangi iiniversiteye gidilecegine uzanan bir planlama,
egitim alani i¢in s6z konusudur. Bu planlamanin basarisina gore bireyin kiiltiirel
sermayesi de sekillenebilmektedir. En nihayetinde, sermaye birikimi her nesilde yeniden

tiretilmelidir, bu yapilamazsa yok olacaktir.

Sermayenin doniistiiriilmesi dolaysiz anlama da sahip olabilir. Unlii bir sporcunun
basaris1 ve bu alana 6zgili sermayesi, miisterilerin kararlarin1 etkileyerek sporcu imzali

tirtinler dogrudan paraya doniistiiriilebilir [60].

“Ancak, Bourdieu'niin Marx'in otesinde getirdigi asli katkisi, iktidar
kaynaklarini olusturan ¢ok daha genis yelpazedeki emek bicimleri oldugunu
(valnizca birkagini sayacak olursak, toplumsal, kiiltiirel, siyasi, dini, ailevi
emek big¢imleri gibi) ve bu emek bicimlerinin, belirli kosullar altinda ve belirli
oranlarda birbirlerine doniistiirebilecegini gostermesidir. Gergekten de,
Bourdieu'niin sosyolojisindeki odak noktalarindan biri, bireyler ve gruplarin,
toplumsal diizendeki konumlarint korumak veya gelistirmek i¢cin sermaye
biriktirme, yatirim yapma ve farkli sermaye tiirlerini birbirine doniistiirme

stratejilerini nasil ve hangi kosullar altinda kullandiklart sorusudur” [61].

Swartz [54] Bourdieu’niin sermaye kavrami ile Marx’in sermaye kavramiin belirli
noktalarda birbirlerine olduk¢a yakinsadiklarini belirtir. Sermayenin biriktirilmis emek
oldugu veya farkli iktidar tipleri arasindaki denkliklerin 6lgiitiiniin emek zaman olduguna
iliskin saptamalarinin bunu gosterdigini sodyler. “Bourdieu’niin sermaye kavrami,
Marx’inkinden farkli olarak, kapitalizme 6zgii emek bicimlerini ayr1 bir kategoride
degerlendirmez. Bourdieu sermayeyi, tasidiklari emek miktar1 bakimindan nicel
farkliliklar {izerine kurulu iktidar iliskileri olarak degerlendirir” [54]. Sermayeyi
ekonomik determinizm temelinde degerlendirmez. Bourdieu, insanlarin kit kaynaklara
ulagma stratejileriyle ilgili kararlar vermeleri gereken islerlikte ¢ ‘bir pratikler ekonomisi’’

olarak gorur [60].

2.3.2.1 Ekonomik Sermaye

Bourdieu ekonomik sermayeyi olustururken Marx’in yaklasimi ile belirli noktalarda
yakinsar ve onun kavramsallastirmasin1 da sahiplenerek ekonomik sermayeyi ele alir.
Caligmalarinda ekonomik sermaye ile kiiltiirel sermayeyi alanlardaki hiyerarsinin
kurulmasinda ve esitsizlikleri liretmesinde ana gii¢ olarak degerlendirir. Ancak Marksist

politik ekonomi elestirilerinden farkli olarak, bu sermaye bi¢giminin {iretimi ve dolagimina
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diger sermaye tiirleri ile olan bagmi incelemeden birakmaz [62]. Bourdieu, sermaye
kavramsallastirmasini her ne kadar ilige ayirmis olsa da aslinda ekonomik ve kiiltiirel
sermaye digerlerinden daha biiyiik yer tutmaktadir. Yaptig1 calismalarinda ekonomik
sermayeye kavramsal agidan oOncelik verip, batili kapitalist toplumlarda ekonomik
sermaye ile kiiltiirel sermaye arasinda tarihsel bir karsitlik oldugu kanisindadir [54].
Bourdieu’nilin 6nemli ¢aligmalarindan olan “Ayrim”da ekonomik sermaye ile kiiltiirel
sermayenin toplumsal konumalar uzayinin belirlenmesine ne kadar 6nemli oldugu analiz
edilir. Her iki sermayeye sahip olan eyleyicilerin egemen sinifi olusturdugunu ve bu iki
sermayeye de ulasamayanlarin ise onlara tabi siiflar oldugunu belirterek, bu iki siif

arasinda bir kars1 karsiya gelis oldugunu vurgular [55].

Kiiltiir diinyasi, tiim 6zerkligine ragmen ekonomiye baglidir. Ekonomik sermayenin diger
sermaye tiirlerinin temelinde oldugunu ve bu sermaye tiirlerinin ekonomik sermayenin
dontigmiis hali oldugunu diisiiniir. Sermayeler arasinda doniisiimler oldugu bu
kavramsallastirmanin 6zilinli teskil eder. Kiiltiirel sermayenin biriktirilebilmesi i¢in

gereken zaman yatirnrmini saglayan zaten ekonomik sermayenin kendisidir [54].

2.3.2.2 Sosyal Sermaye

Sosyal sermaye, “bir bireyin ya da bir grubun, kalicit bir iliskiler agina, az c¢ok
kurumlagmis karsilikli tanima ve taninmalara sahip olmasi sayesinde elde ettigi gercek ya
da potansiyel kaynaklarin toplamidir” [52], soyle ki, bu ag yapisi ile hareket edebilen
sermaye ve gilgclerin toplami1 anlamindadir. Farkli toplumlarin, alanlarin yapisi
aciklanirken sermayenin farkli sekiller alabilecegini kabul etmek gerekir. [52].
Eyleyicinin alandaki digerleri ile olan iligkileri, bu iliskilerin sorumluluklari, ayricaliklart
mevzu bahistir, yine de alan1 agiklama yeterligi a¢isindan ekonomik ve kiiltiirel
sermayeden sonra gelerek onlarin olusturdugu toplumsal uzama baghdir [62]. Is
boliimiiniin yogun oldugu batili, modern toplumlarda emek piyasasindaki ekonomik
kaynaklara ulagsma, egitim seklindeki kiiltiirel sermayeye ve iligki aglar1 seklindeki sosyal

sermayeye baghdir [54].

Sosyal etkisi dolaylidir. Kurumsallagsmis, karsilikli tanima ve tasdik iliskileri agina sahip
olmanin getirdigi veya getirebilecegi avantajlar - kaynaklarin toplami olan sosyal
sermaye, eyleyicinin sahip oldugu kiiltiirel ve ekonomik sermayeye baglidir. Dolayisiyla,
sosyal sermaye ile olusan iligki aglari, benzer ekonomik ve kiiltiirel sermayeye sahip

eyleyenlerle bir araya gelebilir ve bu sermayelerin biyiimesine yarar. [63].
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Bourdieu'ye gore, toplumsal dayanismanin olugsmasinda yer alan pratikler ayn1 zamanda
sosyal sermayenin birikimini saglayan iliski aglarin1 kapsamaktadir. Bu iligki aglarmin
kurulmasi, varliklarimi siirdiirmesi biiyiik cabaya ihtiyag duymaktadir. Bu aglarin
kurulusundaki ritiieller, ekonomik ve sembolik sermaye birikimini saglayan iliskilerin

olusturulmasinda yeniden tiretim 6nemlidir [59].

2.3.2.3 Kiulturel Sermaye

Bourdieu’niin uzmanlasan toplumlar1 incelerken gelistirdigi sermaye
kavramsallastirmasindaki iktidar sekillerinden biri kiiltiirel sermayedir. Swartz’a [54]
gore, bu kavramsallagtirma ile Bourdieu’niin amaci, olabilecek en genis anlami ile

kiiltiiriin bir iktidar kaynag1 olabilecegini gostermektir.

Kiiltiirel sermaye, ailelerin taktikleriyle ve okul kurumunun spesifik mantig1 arasindaki
iliski ile yeniden {retilmektedir [51]. Kavram egitim sisteminin incelenmesi ile
olusturulmustur. Bourdieu, aileden miras olarak gelen kiiltiirel sermaye miktarinin ve
tiirtiniin, okul kurumundaki basar1 seviyesini zeka veya bireysel yetenek gibi dogal
yatkinliklar ile izah eden yaygin kanidan daha iyi agiklayabildigini gostermistir [54].
“Ailelerin kulturel sermayesi ne kadar dnemliyse ve kilturel sermayelerinin hacmi,
ekonomik sermayelerininkine oranla ne kadar biiyiikse, okul egitimine de o kadar ¢ok
yatirim yaparlar” [51]. Kiiltiirel sermayenin dagitiminin okul gibi kurumlarla kontrol
edilmesi ile az olan bu sermayenin karlardan alacagi pay, toplumsal aktorlerin,
cocuklariin egitimini planlarken dogru stratejileri kurmalarini zorunlu kilmaktadir.
Tiirkiye orneginde, devlet tarafindan denetlenen ve diizenlenen sinav sistemi yolu ile

devlet eliyle yaratilmis olan kiiltiirel sermaye kitlig1 s6z konusudur.

Kiiltiirel sermaye, somutlagsmis, nesnelesmis ve kurumlasmis olmak tizere li¢ bigim
halinde varolmaktadir [52]. Kiiltiirel sermayenin bu alt bi¢imlerinden ilki, kisinin sosyal
cevresi vasitasiyla Oziimsedigi, begenilerini, algilayisim1 olusturan, Kkiiltiir yoluyla
kazanilan yatkinliklar imler. Bireyin cocuklugundan baslayarak ailenin toplumsal
statlisiine gore edinilen dil aliskanliklari, yazma stili gibi 6zelliklerle kazanilan ve
esitsizlik etkisini yalin ve sert bir sekilde egitim alaninda {ireten sermaye Ornek
gosterilebilir [62]. Kiiltiirel mallarin temelliilk edilebilmeleri onlarin  anlamlarini
kavramak yolu ile olurken maddi mallar i¢in bu zorunluluk bulunmamaktadir.
Dolayisiyla, toplumsal uzamda kiiltiirel sermaye somutlagmis bir halde bulunmaktadir

[54].
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Bu sermayenin ikinci varolus sekli nesnelesmis halidir. Bir baska ifade ile kitaplar,
resimler, sanat eserleri, bilimsel araglar gibi {iretilmesi 6zellesmis yetenekler gereken ve

kullanilabilmesi i¢in bilginin temelliik edilmesi gereken nesneleri imler [54], [62].

Kiiltiirel sermayenin {¢ilincii hali, kurumsallagsmis haldir. Bourdieu burada egitim
sistemini hedeflemektedir. Yiiksekdgrenimin yayginlagmasi ile egitim yoluyla elde
edilebilen sermayelerle ilgili biiyiik pazarlar olusmuslardir ve bu pazarlar sosyal siniflarin
yeniden tretilmesinde asli rol sahibidirler. Emek piyasasinda yiiksek talep goren
pozisyonlara gelebilmek i¢in egitim yolu ile edinilen vasiflarin zorunlu olmasi sebebiyle,
ebeveynler cocuklarinin egitimlerini detayl bir sekilde planlamak zorundadirlar. Bunun
icin aileler biiylik yatirinlar yapmak zorundadir ve ancak bu sayede bu yatirimlarin
karsiligr alinarak kar edilebilir. Bu siire¢, ekonomik sermayenin kiiltiirel sermayeye
cevrildigi ve dogal olarak varsil olanlarin cok daha kolay olarak hayata gecirebildigi bir

stratejidir [54].

2.4 Elestirel Realizm

1990’lardan itibaren Ozellikle cografya, kent arastirmalar1 ve sosyal bilimler alaninda
yayginlasan bu yontemi biiylik oranda Roy Bhaskar gelistirirken Andrew Sayer, Andrew

Collier gibi 6ne ¢ikan diger bilim insanlar1 bulunmaktadir.

Elestirel realizm bir kuram degildir. Toplum bilimlerin, doga bilimlerinde oldugu gibi
bilimsel olarak incelenebilecegini savunan bir bilim felsefesidir. Amaci radikal bir sosyal
bilim yontemi gelistirmektir [64]. Pozitivist yaklasimdaki olgular arasindaki iligkiler
tizerinden yola c¢ikarak yapilan genellemelerin aksine ER yonteminde amprik olarak
gbzlenen diinyanin arkasinda, insan diislincesinin disinda yapilanmis, katmanli ve
kesfedilmesi gereken yapilarin ve bunlara ickin giiclerin oldugu kabul edilir. Béyle bir
dinyaya iliskin bilgimiz yanlislanabilir ve kuram yukludir. Bu baglamda ER, kapsamli
bir yap1 analizi yapma olanagini1 sunar; boyle bir ¢er¢eve icinde, farkli zaman/mekan
baglamlarinda ortaya ¢ikmig yapilarin hiyerarsik glcleri ve etkilesimlerini incelemek;
dolayisiyla mekansal farkliliklar1 agiklamak olanakli olmaktadir [65],[66]. Elestirel
gergekeilik, arastirdigimiz dogal ve sosyal diinyalarin biiylik Olgiide aragtirmacidan
bagimsiz oldugunu, ve diinyada neyin gerceklesebilecegine imkan veren ve kisitlayan bir
zorunluluk oldugunu savunmaktadir. Hareketler ve fikirler gibi sosyal fenomenler icsel
olarak anlamli oldugu i¢in, fiziksel bilimlerin konusundan farkli olarak, onlarin anlamlari

da ayrica yorumlanmalidir. ER aragtirmacilar, gézlemlerimizin ve bilgimizin her zaman
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mevcut sdylemler araciligiyla olusturuldugunu veya “teori yiikli” oldugunu kabul eder,
bdylece, temsil etmek istedikleri diinyayla nasil kiyasladiklarint gormek i¢in kavramsal

cercevelerimizden asla kagamadigimizi belirtirler [67].

Gozlemlenen diinyanin katmanli yapiya sahip olmasi, ona i¢kin olan bilginin de birbiri
ile iliskisel, cogul ve farklilagsmis olmasini getirir. Bu, diinyanin isleyisini pozitivist
yaklagimda oldugu iizere tek bir nedensel iliski ile agiklama sorununun da asilmasini
getirir. Bhaskar, olaylar arasinda neden-sonug iliskisi kurma c¢abasina net bir elestiri
yoneltir: Neden-sonug iliskisi, birbirinden bagimsiz atomistik unsurlar arasinda
kurgulanir. Dahasi, neden ve sonu¢ oldugu dlslnulen bagimsiz unsurlar, kapali bir
sistemin i¢inde varsayilir. ER yaklasiminda agik bir sistem 6n gortlmektedir. Toplumsal
yasamda degismez yasalarin yerine, toplumun agik bir sistem olmasi nedeniyle belli
egilimler ortaya cikarlar. Bu egilimler toplumsal olgular1 belirlemez ancak hangi yonde
ilerleyeceklerine iligkin bilgi verir. Buna gore nedensellik yasalari bir arada diistintiliir
[68]. Bu alternatif nedensellik anlayisinin genis kapsamli ¢ikarimlari vardir. Birincisi,
ampirik diizenlilik ile nedenselligi birbirinden ayirdigi i¢in, tekrarlananlar kadar {inik
olaylara nasil sebep olunabilineceginin anlasilmasini saglar. Ikincisi, intizam ya da
ampirik diizen arayisindan ziyade gereklilik ve olumsallik {izerine odaklanir. Ugiinciisii,
bunun 1s1g¢inda, agiklama tekrarlanan gozlemlere gerek duymaz: Bir seyin
gerceklesmesini saglayan seyin, gergeklesmesi icin ka¢ kez gozlemlenmedigi ya da

gbzlemlenmedigiyle higbir ilgisi yoktur [67].

Gergekgi bir felsefe olarak ER, ontolojiye giiglii bir vurgu yapmay: siirdiiriir ve
bilgimizden ya da algimizdan bagimsiz olarak var olan bir gergeklik (gec¢issiz alan) fikrini
destekler [69]. Buna karsilik, bilgi tiretimi, bir insan faaliyetidir ve arastirmacilarin belirli
bir yer ve zamanda kullandiklar1 gercekler, kuramlar, modeller, yontemler ve ¢aligsma
teknikleri haline getirilebilen iiretimin (gegisken alan) 6zel ayrintilarina ve siireglerine
baghdir. Dolayistyla, yeni bilgiler iki boyutta ifade edilir: "yeni bilgi, dogal

(insanoglundan bagimsiz) bir seyin toplumsal olarak {iretilmis bilgi halidir" [69].

ER yonteminde toplumsal iliskilerin yer aldigi sosyal yapi ve mekanizmanin analiz
edilmesi hedeflenmektedir. Ekonomik cografyada gelistirilecek bir soyutlamada olgu-
yap1 arasindaki iliski katmanli, karsilikli ve nedensel olacaktir. ER yonteminde, ampirik
olaylar, olgular ve kavramlardan olusan U¢ duzeyli bir soyutlama ile kavramsallagtirma

yapilir:
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Birinci duzey, gorgul dizeydir (deneyim) ve deneyimler ve gozlenebilir olaylara karsilik
gelir. ikinci diizey olan fiili diizey (olaylar), g6zlemlenebilen ve gozlemlenemeyen
olaylardan olusur. Ugiincii diizey olan gercek diizey ise, diger iki diizeyi kapsayan,
olaylar1 ortaya ¢ikarma gli¢ Ve yetisine sahip yapilar, slrecler, mekanizmalara denk diiser
[70]. Nedensel glcler dizeyi potansiyel olarak olabilirlik alanini tarifler; olaylar ise bu
potansiyelin ortaya ¢ikmis bi¢imidir. Potansiyel olarak olanakli olanin gerceklesmesi
olumsaldir; yani olanaklidir ancak olmak zorunda degildir. Diger yandan, bu olaylar
ortaya ¢ikmis olsa bile gozleyen tarafindan algilanmayabilir; yani deneyimlenmeyebilir.
Bir nesnenin bilgisi o nesnenin kendisine indirgenemez. Bilgi baglam bagimldir,

tarihseldir ve zaman/mekandan arindirilmis mutlak bilgi olanaksizdir [65], [66].

2.5 Sosyo-Mekansal Yaklasimin Gereklilikleri

Ipotekli konut kredilerini odaga alan bu doktora tezinin literatiir bdliimiinde sosyo
mekansal bir yaklagim gelistirilmesi elzem goriilmiistiir. Bu baglamda boliim igerisinde
deginilen kavramsal gerceve bu alt baslikta kisaca Ozetlenecek ve sonunda arastirma

sorulari ile baglantilar1 kurulmaya calisilacaktir.

Lefebvre’nin mekan analizi, sosyal yapi ile fiziki mekan arasinda iliskisellik kurmaktadir.
Mekan tek basina bos bir soyutlama olarak var olmaktadir. Devletin sermaye ile beraber
tirettigi mekanlar, tasarlanan ve dolayisiyla sermaye ve devletin zihinsel kodlar1 ile
mekanlardir. Buna karsin, iiretilmis olan bu mekanlar IKK veya bir baska yol ile satin
alinarak, kiralanarak giindelik yasam pratiklerinin uygulanmaya baglamasi ile temsil
edilen mekanlara doniismeye baslamaktadir [26]. Bu nedenle Lefebvre’nin vurguladigi
gibi, mekan, ideoloji ya da siyasetten arindirilmis bilimsel bir nesne degildir; her zaman
politik ve stratejiktir. Ayrica, bu mekanlar1 kullanan insanlari, dikkate alan bir bilimsel

calisma alan1 vardir [27].

Kapitalist sistemin rekabete dayali dogasi asir1 birikim krizlerinin olusmasini
saglamaktadir. Harvey’e gore, ortaya ¢ikan problem c¢ogunlukla {iretimin
gerceklestirildigi sermayenin ilk ¢evriminde goriiliir. Arz talep dengesinde arz yoniindeki
fazla asir1 birikime neden olmakta ve asir1 az sebebiyle yeni yatirim da yapilamadigi igin
kriz kag¢inilmaz olmaktadir. Sistem bu sorunu ¢ozebilmek i¢in asir1 birikimi bir baska
cevrime aktarmaktadir. Bu da mekéansal ¢6ziim ile miimkiin olabilmektedir. Mekansal
genisleme ve diizenlemeler bu krizin asilmasi i¢in Onemli secenek olarak ortaya

cikmaktadir. Mekansal genisleme uzun vadeli fiziki ve sosyal altyap1 yatirimlarina ihtiyag
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duymaktadir. Dolayisiyla, liretim alanindaki sorunlar mekéansal iligkiler {izerinden
yeniden duzenlenerek Kkapitalist sistemin sebep oldugu kriz kontrol altina
alinabilmektedir. [33].

Harvey’e [33] mekansal ¢oziimii 3 ana ¢evrimin tanimlandigi sermaye akis dongiisii ile
aciklamaktadir. Sermaye bir ¢evrimden digerine dogru akmaktadir. Birincil ¢evrim,
{iretim ve tiiketim alanlar1 arasindadur. Ikincil gevrimde, sermaye mekansal ¢oziim olarak
topraga baglanir ve altyap1 sistemleri, okul, hastane, konut vb insa edilerek gereken
cevresel kosullar saglanir. Ugiincii ¢evrim, isgiiciinii yeniden iiretebilmek igin gerekli

olan bilimsel bilgi ve harcamalar1 igerir.

Konutu da kapsayacak sekilde gayrimenkul, hem fiziksel hem de finansal bir varliktir.
Mekana sabitligi ile fizikseldir ve finans alanina tahvil edilebilmesi ile hareketlidir.
Mekana sabitlik onu politik, ekonomik ve sosyal iligkilerin karmagsiklagmasini saglar.
Boylece iligkisel bir baglam s6z konusu olur. Sermayenin iirettigi tasarlanan mekanlarin,
toplumsal pratikler ile yeniden sekillenmesi gayrimenkuliin finans alani disinda da
hareketli oldugunu gostermektedir. Bu tezin sorular1 agisindan gayrimenkuliin dogasinin
anlagilmast Onem tasimaktadir. Bu boliimde gayrimenkule iliskin aktarilan
yaklagimlardan politik ekonomi yaklagimi, tezin vaka g¢aligmasi ve sonucuna iligkin
sOyleyeceklerinde yol gosterici olmustur. Politik ekonomi yaklasiminin ana arglimani,
sermaye birikiminin birincil (imalat) cevrimden, sermayenin, yapili ¢evrenin tiretiminde
dagitildigr ikincil ¢evrime akacagidir. Bu yaklasim, devletin gayrimenkul gelistirme
stirecinde 6nemli rol oynadigin1 kabul etmektedir. Neoklasik yaklasimda oldugu iizere
miikemmel rekabet san1 yerine politik ekonomi yaklasiminda, arazi sahiplerinin gucun

vurgulanir [40].

Krizlerin asilmasinda veya oOtelenmesinde mekanin yogun bigcimde kullanildigi
gorilmektedir. Kapitalizmin mekan1 kullanabilmek i¢in onu soyutlamasi gerekmektedir.
Kapitalizm i¢in miithim olan mekandaki degisim degerinin varligidir. Kent ve hatta kirsal
mekan sadece yapili bir cevreden olusmamakta, kapitalist gelismenin 6znesi olmaktadir.
“Mekanda kapitalizmin biitiin iligkileri yeniden iiretilmekte ve kentsel mekanin
dizenlenmesi yoluyla kapitalizm ayakta kalabilmektedir. En yalin diyalektik iligskiyle
kapitalist toplumsal 6rgiitlenme, sonunda kendisini yeniden iiretecek bir mekani yaratir”

[30].
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Pozitivist yaklasimdaki olgular arasindaki iligkilere dayanarak yapilan genellemelerin
aksine ER yonteminde amprik olarak gozlemledigimizin arkasinda, insan diislincesinin
disinda yapilanmis, katmanli ve kesfedilmesi gereken yapilarin ve bunlara ickin giiglerin
oldugu kabul edilmektedir. Bu baglamda ER, kapsamli bir yap1 analizi yapma olanagini
sunar; boyle bir ¢erceve icinde, farkli zaman/mekan baglamlarinda ortaya ¢ikmig
yapilarin  hiyerarsik glcleri ve etkilesimlerini incelemek; dolayisiyla mekansal

farkliliklar1 agiklamak olanakli olmaktadir [65],[66].

Bu c¢aligmanin ortaya ilk ¢ikis1 ve caligma nesnesinin belirlenisinde Tiirkiye i¢in yeni bir
sistem olan ipotekli konut kredisi sistemine girmeye c¢aligsan orta sinifa mensup kisilerin
coklugunun dikkati ¢gekmesi 6nemli oldu. Bu basit, yalin, amprik olarak gézlenen verinin
arkasinda yatan katmanli, insan diisiincesi disinda yapilanan ve kesfedilmesi gereken
yapilarin ve bunlara ickin gii¢lerin analiz edilmesi diislincesi ¢alismay1 sekillendirdi.
Calisma alan1 se¢iminde ipotekli konut kredisi sistemine iliskin amprik verilerden
faydalanildi. Bu verilerin amprik olarak gozlemlenemeyen iliskilerini kesfetme fikri alan

se¢imini pozitivist yaklasimdan ayirmaktadir.

Ozetle bu boliimde, tezin arastirmaya ¢alistigi kentlerin sosyo-ekonomik ve mekansal
gelisiminin finansal bir aygit olan IKK’lar vasitasiyla nasil etkilendigine iliskin sosyo
mekansal yaklasimin kuramsal cercevesi ¢izilmeye calisilmistir. IKK’lar, devletin
sermaye ile beraber {irettigi tasarlanmis mekanlar olan konutlar i¢in kullanilmaktadir.
Tasarlanan mekanlar ise yasanan mekanlara dontiserek degisebilemktedirler. Bu
doniisiimiin  boyutu ise yasayanlarin kiiltiirel, ekonomik sermayeleri baglaminda
sekillenmektedir. Tez konut kredileri izerinden ilerlemektedir. Konut kredileri, devletin
sermaye ile beraber iirettigi tasarlanmis mekanlar i¢in kullanilirken ayni zamanda
sermayenin ¢evrimlerinde bu mekanlarin tiketilmesi icin 6nemli bir yer edinmektedir.
Tezin ana sorusunu desteklemek ve yeni agilimlar yapmak i¢in sorulan diger sorulardan
olan, sermayenin ikinci gevrime aktarilmasinda devletin ve devletin diizenledigi bir
piyasa olan konut kredilerinin roliiniin yanitlanabilmesi i¢in kavrama dair bir literatiir
bilgisi verilmesi gerekmektedir. Bu boéliimde yapilanlardan biri de budur. Konut
kredilerinin sermaye birikiminde kullanilan araglardan biri olup olmadigina iliskin
sorunun yanitlanabilmesi i¢in gayrimenkuliin dogasinin, sermayenin ¢evrimlerinin
bilinmesi gerekmektedir. Kent mekaninda yasanan esitsiz cografi gelismeyi politik
ekonomi yaklasimi ile degerlendirmemiz miimkiindiir. Tezin sordugu IKK’larin siifsal

ve mekansal baglamda bir ayrismaya neden olup olmadig1 sorusu esitsiz cografi gelisme
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ile ilgilidir. Bu soru ayn1 zamanda Bourdieu’niin alan ve sermaye kavramlarinin analizi

ile beraber degerlendirildiginde yanitlanabilmektedir.
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BOLUM 3

FINANSALLASMA

Tezin bu asamasinda finansallasma literatiirii incelenemeye ve finansallasmanin
mekansal etkileri anlatilmaya ¢alisilacaktir. Bir dnceki boliim olan ikinci bdliimde tez
stiresince kullanilacak olan teorik ¢ercevenin mekansal boyutu ve felsefi yaklagimina dair

bir tartisma yiirtitilmistiir.

Bu boliimde ise oncelikle finansallagsma kavramina iliskin genel bir tartisma yapilmasi
planlanmaktadir. Yine de bu tezin sehir ve bdlge planlama alaninda yapilmis olmasi
sebebiyle yiiriitilecek olan tartigmalar mekansal baglami ana odak olarak almaya
calisacaktir. Finansallagsma literatiirii farkli disiplinlerin bir araya geldigi bir baglama
sahiptir. Mekanin bu literatiirde giderek daha fazla 6nem kazanmaya baslamasi ise
2007’de baslayan kiiresel finansal krizle olmustur. Bu tez de bu literatlire Turkiye’deki
IKK’lar iizerinden kiigiik bir katki verebilmeyi amaclamaktadir. Finansallasma
kavramina iliskin genel tartismadan sonra calisma finansallasmanin farkli ekonomik
gelismiglik  diizeyleri baglaminda ikiye ayrilan bir yaklagim benimsemistir. Bu
ayrismanin temel amaci farkli gelismislik diizeylerinde yasanan finansallagsma siireci ve
derinliginin farkliliklar géstermesidir. Geligmis tilkelerdeki finansallagma tartigmasi bize
kavramin dogdugu topraklarda nasil bir yol izledigini ve gelismekte olan tlkeler igin neler
getirebilecegini anlamamiz1 saglayacaktir. Gelismekte olan {ilkelerdeki finansallagsma
tartismasi ise iki farkli boyutta incelenmistir. Ilk etapta genel olarak bu smifa giren
tilkelere dair ayrim yapmadan literatiir bilgisi verilmektedir. Daha sonra ise gelismekte
olan bir iilke olarak Tiirkiye’de yasanan siirece deginilecektir. Boliimiin sonunda ise

mekanin tiim bu siireg ile birlikte nasil finansallastigina iliskin literatiire odaklanilacaktir.
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Giliniimiiziin ekonomi politik isleyisinde konut sorununda odagi ipotekli konut kredilerine
alan tartismalar, finansallasma kavramsallastirmasindan kac¢inamamaktadirlar. Bu
durum, finansallagma kavramu iizerine farkl teorik tartismalar1 getirdigi gibi kavramin
bulaniklasmasina da sebep olmaktadir. Kavram ile ilgili farkli disiplinlerin katkilari,
elestirileri olmustur ve hepsini bu tez kapsaminda degerlendirmek tezin amacin
asmaktadir. Bu alt boliimde finansallagma tartismasi yapilmaktadir. Bu yapilirken ana

izlek ise kavrami IKK {izerinden degerlendiren literatiir olacaktir.

Finansallagsma, iizerinde ortak bir anlasmaya varilamamis olan bir kavramdir. Bu ag¢idan
yakin donemdeki akademik tartismalardan olan kiiresellesme kavramsallagtirmasi ile
benzerlik kurulmast miimkiindiir. Son on yillarda kiiresel ekonomik yapida yasanan kritik
dontistimler arasinda en One ¢ikan boliim belki de finans alaninda gerceklesmistir.
Finansal islemlerin hacmi biiylimiis, bu piyasalarin ve eyleyicilerinin ekonomideki
konumlar gittikce daha 6nemli hale gelmis, sektoriin biiytlikliigi ve karliligr artmastir.
Finans sektoriiniin karlilig1 artarken, ekonomideki toplam bor¢ ise birden ve hizla
yiikselmistir. Finansallagsma genel olarak, finansal varliklara sahip olanlarin varsillasarak
GSMH’deki payinin arttig1 ve dolayistyla emekgilerin paymin azaldig, finansal dengenin
bozuldugu, biiyiimenin azaldig1 ve ekonomik refaha iliskin beklentilerin azaldigi bir
slireci tanimlamaktadir [15]. Finans alaninin ekonomideki payinin artmasi ile beraber
emekgilerin pay1 azalmaya ve ayni zamanda emekgilerin bor¢lulugu artmaya baglamistir.
Bireysel bor¢luluktaki ani artig gelismekte olan {ilkelerin digsinda gelismis iilkeler i¢in de
sorun teskil etmektedir. Buna karsin Tirkiye gibi gelismekte olan {ilkeler igin

kirilganligin boyutu daha biiyiiktiir. Artan bor¢luluk ekonomik refahi tehdit etmektedir.

Literatiirde, finansal kapitalizmin yiikselisine iliskin ¢ok cesitli aciklamalar mevcuttur.
Birgok aragtirmaci 1970'lerdeki finansallagmanin baglangicini, Bati'daki endiistriyel kriz,
Bretton Woods sisteminin ¢okiisii ve neoliberalizmin yiikselisi ile konumlandirmaktadir.
Daha genel anlamda, finansallasma gelismis kapitalist ekonomilerin yapisal
doniigiimlerinin bir pargasi ve anahtaridir. Burada finansallagsma, ‘“ekonomilerin,
firmalarin (finansal kurumlar dahil), devletler ve hane halklarinin yapisal bir dontistimii
ile sonuclanan, cesitli Olceklerde finansal aktorlerin, pazarlarin, uygulamalarin,

Olgtiimlerin ve anlatilarin giderek artan baskinlig1” olarak tanimlanmaktir [71].

Finans, kapitalizmin tarihi boyunca sermayenin birikiminde ve dolasiminda her daim
onemli rol oynamistir. Bretton Woods sisteminin ¢okmesini takip eden donem ile birlikte

finansin  kapitalist ekonomilerdeki rolliniin giderek arttigit ve derinlestigi
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gozlemlenmektedir. Finansallagma literatiiriinde sikga tartisildigi lizere, bu siirecte basta
merkez kapitalist iilkeler olmak {izere pek ¢ok iilkede finansal alanda bir dizi doniisiim
yasandi; sirketlerin hissedar degerine bagli olarak yeni bir yonetisim tarzinin gelismesi,
tiirev araglarda ve menkul kiymetlestirmelerde artig, finansal aracilarin rollerinin
azalmasi, finansal krizlerin siklagsmasi gibi gelismeler bu siirecin en gdze ¢arpan unsurlari
arasinda yer ald1 [72]. Modern finansal piyasalar geleneksel yontemlerle i¢ ice gecerek
sirketler i¢in hem daha fazla risk yonetimi olanagi sunmus, hem de finansal sisteme ickin
olan oynakligin akabilecegi ¢ok sayida mecra yaratmistir. Esasinda finansal alanda el
degistiren varliklar gelecekte elde edilecek geliri simgelerler. Gelecekte elde edilecek
gelirin kapitalizasyonu ile henliz var olmayan, ancak dyle islem goéren bir sermaye
olusumu saglanir. Bu, {iretim alaninin soyutlanmasidir. Yine bu donemde gézlenen diger
Oonemli bir gelisme ise finansin bireylerin hayatlarinda daha 6nce hi¢ olmadig sekilde yer
edinmesiydi. Bunun en agik gostergelerinden birisi Tiirkiye dahil pek ¢ok (lkede

muazzam sekilde artan hane halki borglanmasi oldu [73].

Finansallagsma tartigmalarinin cografya ve sehir planlama uzmanlarinin odagina girmesi
ise Amerika Birlesik Devletleri'nde 2007'de baslayan ekonomik kriz ile oldu. Bu krizin
cikis sebebi olan IKK pazarina bagl tiirev piyasalarin ¢dkmesi sonrasinda IKK sistemi
ve kent mekani, finansallagsma calismalarinda 6ne ¢ikmaya baslamistir. Bu ¢aligmalarin
gelismis tilkelerde yogunlasmis oldugu goriilmektedir [74]. Buna karsin Tirkiye gibi
gelismekte olan iilkelerde de finansallagsma siireci yasanmaktadir ve bu siireci kentsel

mekanda g6zlemleyebilmek mimkdiindur.

Finansallasma kavramsallagtirilirken siklikla bagvurulan tanimlamalardan biri,
Krippner’in [75] Arrighi’yi [14] takiben yaptig1, “kazancin ticaret ve emtia {iretimi yerine
finansal yollar vasitasiyla toplandigi birikim” oldugudur. Krippner’in tanimi, konutu da
kapsayacak sekilde finansallasma i¢in genis bir baglam sunmaktadir. Bu baglamda
finansallagmada mekanin oynadigi rolii tartismay1 amaglamaktayiz. Sermaye, dolagimini
kolaylastirabilmek i¢in mekansal engelleri kaldirmaya c¢alisir. Hareketli sermaye ve
gayrimenkul arasindaki bu ¢eliski, modern kapitalist kentlesmenin temelinde
yatmaktadir. Sermayenin akiskanligimin 6ne ¢iktigi bu egilim neticesinde finans
sermayesinin giicli artmaktadir [17]. Sermayenin ikinci ¢evrime yonelmesi bu sirecin
belirleyici yonlerinden biridir. Harvey’in [24] belirttigi iizere, “dolayisiyla sehircilik,
sanayicinin iiretim ihtiyaclarinin bir ifadesinden, finans sermayesinin kontrollii giiciiniin

bir ifadesine -devletin glicu ile desteklenen, tretim surecinin bitiind tGzerinde etkili olan-
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doniistiiriilmiistiir.” Harvey’in 1985°te gosterdigi husus giiniimiizde konut ekseni
lizerinden yapilan finansallasma tartismalarinda devletin roliine iliskin 6nemli bir

dayanak olusturmaktadir.

Gotham finansallasmay1 genis anlami ile tanimladiktan sonra onun gayrimenkul ile

iligskisindeki kritik noktaya dikkat cekmektedir. Gotham’a gore,

“Cok boyutlu, tartismali ve c¢atismact bir siire¢ olarak finansallasma,
finansal aktorlere (bankalar, borg verenler, 6zel sermaye sirketleri vb.), yeni
finansal araglara (vatirum fonlari, varlik destekli menkul kiymetler, hedge
fonlari, vb.) ve gayrimenkul gibi ekonominin farkli alanlarindaki finansal

firmalarin artan 6nemine isaret etmektedir” [17].
Bu anlamda menkul kiymetlestirme, finansallasma siirecinin kritik bir bilesenidir [17].

Fainstein [76], son zamanlarda yogunlasan finansallagsmanin tek basina esitsiz bir gelisme
gostermedigi kanaatindedir. Ona gore; finansallasma neoliberal ideoloji ve
kiiresellesmeye ickindir; bunlar ile emlak yatiriminin {irettigi bir esitsizlik olugsmaktadir
ve bu yap1 altinda devlet destekli toplumsal refah ve uygun fiyatli konut programlari
daraltilmaktadir. Fainstein finansallasmaya gorece daha olumlu bakmaktadir. Ona gore
finansallagmanin getirdigi esneklik ile yeni yapim ve yenileme tekniklerinin beraber
kullanilmasi, kentsel gelismenin faydalarinin daha iyi dagitilmasini saglayabilir. Bu
potansiyele erisimi engelleyen politikanin ise kemer sikma politikalar1 oldugunu sdyler.
Fainstein’in  bahsettigi  finansallasmanin ~ demokratiklestirici ~ yoniidiir.  Lakin
finansallagsmanin “demokratiklesmesi” bor¢lanmanin toplumun her kesimine yayilmasi

olarak tezahiir etmis ve dar gelirli hanelerin artan bor¢lulugu ile sonuglanmistir.

Fields'e [18] gore, finansal piyasalar ve aktorler kapitalizmin isleyisinde giderek daha
merkezi hale gelmekte ve ipotekli konut kredilerinin kullanimi ile kent esitsizligi
arasindaki iliskiyi yeniden ¢izmektedir. Neoliberal yeniden yapilanmada finansin
hegemonik rolii, ¢agdas toplumlarin uygulamalar1 i¢in biiyliik bir tartisma konusu
olusturmaktadir. Bankacilik ve finans endiistrileri sistemini deregiile etmek ve kiiresel
sermaye akimlarin1 agmak seklinde uygulanan pazar liberalizasyon politikalari, finansal
piyasalarin ve aktorlerin kentsel alan iiretiminde daha dogrudan bir etkiye sahip

olmalarini saglamigtir [17].
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3.1 Gelismis Ulkelerde Finansallasma

Finansallagma kavrami temel olarak ABD ¢ikishidir ve konu ile ilgili yapilan literatiir yine
cogunlukla ABD ve sonra diger gelismis iilkeleri kapsamaktadir (Krippner [75],
Orhangazi [15], Dymski [19], Gotham [17], Lapavitsas [11], Hall [77] vd.). Bu alt
boliimde gelismekte olan iilkelerdeki finansallasmaya iliskin tartismaya yine IKK’y1

temel alan bir yaklagim ile deginilecektir.

Cografya, az sayidaki finansal kiimelenmenin yapisimi agiklamak agisindan énemlidir.
Londra ve New York'un egemenligi, ticari merkezlerin tarihsel 6nemini agiklar; ¢unk
bu, gelisen uluslararasi finans sisteminde diger kentlere gore rekabet avantaji
saglamaktadir. Bu kentlerin farkli zaman dilimlerinde olmasi1 da elbette 6nemlidir.
Boylece, her iki kentte biirosu olan bir finansal firma giinlin her aninda islem
yapabilmektedir. Finansal hizmetler belirli kentlerde kiimelenirler ve bu kentlerin alt yap1
sistemleri de tarihsel olarak bu firmalarin ihtiyacini karsilayacak diger kentlere gore ¢ok
daha once gelismistir. Dolayisiyla olusan kiimelenme gelismis iilkelerin kentlerinde
yogunlasmistir. Finansallagsma tartismalarinin kendi kismi cografyasi vardir. Bu cografya
Ozellikle ABD ve Bati Avrupa gibi uluslararasi finans sisteminin kalbi sayilabilecek
bolgelerde gergeklestirildigini gostermektedir. Arastirma alanlarindaki bu segicilik
onemlidir, ¢iinkii para ve finanstan yaratilan hesaplarin kendileri kismi olur. Bu kismilik,
Amerika ve Avrupanin 6tesinde oldukga farklir bir sekilde deneyimlenmis olan 2008

kiiresel finansal krizinde en agik sekilde ortaya ¢ikmustir [77].

Gelismis ekonomilerde finansal liberalizasyon, finansallagmanin arkasindaki 6énemli bir
itici gii¢ olarak belirlenmistir. Bu, kurumsal yatirimecilar tarafindan tutulan finansal
varliklarin ¢ok biiyiik miktarlarda biiyiimesinde gdsterilmektedir. ABD ve Ingiltere'deki
emeklilik fonlar, ticari sigortacilar ve yatirnm sirketleri, 1980 ve 2000 yillar1 arasinda

varliklarini dort katina ¢ikarmustir [78].

Gelismis iilkelerde, finansal olmayan kurumlarin (NFC) finansallagsmasi, finansallasma
arastirmalarinin ilk odak noktalarindan birini olusturmustur. Burada artan NFC borcu

seviyeleri, finansallagmanin potansiyel bir belirtisi olarak tespit edilmistir [15].

Lapavitsas [11], bireysel isgiler ve digerleri i¢in kredinin yeni bir fenomen olmadigini,
endiistriyel kapitalizmden de once oldugunu sdyler ve 20. yiizyilin sonunda yasanan
bireysel krediler ve kisinin geliri arasindaki iliskinin kredi puanlamasi gibi karmasik

islemlerden gegerek kompleks bir finansal operasyona doniistiiglinii soyler. Giiniimiizde,
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gelismis iilkelerde ve cogu gelismekte olan iilkede calisanlarin, emeklilerin, kiiciik
esnafin gelirleri finansallagmistir. Bu durum konuttan, egitim, saglik, genel tiiketim
ihtiyac1 tanimladig1 gibi emeklilik ve sigorta fonlarini, menkul kiymetlesen IKK’lar1

tanimlamaktadir.

Yasanan finansallasma siireci Lapavitsas’a [11] gore celiskiler igermektedir. Reel
ticretlerde durgunluk olmasina karsin bireysel kredi kullanimi artmaktadir. Gelismis
iilkeler igin yapilan bireysel bor¢lanmanin ana gdvdesini IKK’lar olusturmakta ve bu
durumda gayrimenkul balonunu beslemektedir. IKK kullanim ile iliskili olarak
gayrimenkullerin fiyatlar1 artmakta ve bu da, kullanilacak olan kredi miktarini arttirdig
icin reel iicretlerde bir gelisme olmamasina karsin aylik 6deme tutarini arttirmaktadir.
Kaginilmaz olan ise krizdir. Lapavitsas bu siirecin 2001-2007 yillar1 arasinda sadece

ABD’de yasanmadigini, bir¢ok gelismis lilkenin de benzer tecriibeler gecirdigini belirtir.

Neoliberal ajandanin bir parcasi olarak kamusal hizmetler gelismis {iilkelerde ve
gelismekte olan iilkelerde azaltilmaktadir. Bu durumun sonucu, bireylerin temel
ithtiyaclarini karsilayabilmek i¢in ya reel {icretlerini arttirmalar1 ya da baska bir yol ile bu
soruna ¢Oziim aramalarini getirmektedir. Reel Ticretlerin artisti ¢ogu vakada
gerceklesememektedir ve bireyler ¢oziim olarak kredilere bagvurmakta ve bor¢luluk
oranlar1 artmaktadir. Coziim i¢in basvurulan kredi kurumlari degisiklik gosterir. Bazi
krediler yirtici olarak adlandirilmaktadir. Bunlara 6rnek olarak ABD’deki maas giinii
kredileri verilebilir [19]. Bu krediler az gelirli kesimlere verilen diisiik tutarlari igermekle

birlikte faiz oranlar1 geleneksel banka kredilerinin birkag katidir.

Karagimen’e [72] gore, 1970’lerden itibaren gbzlemlenen finansallasma siirecindeki
tiikketici kredilerinin kullanimindaki artisin 6nemli yani, bu artigin tarihsel olarak 6zgiin
bir duruma isaret etmesidir. Buradaki orijinallik tiiketici kredilerinin say1 ve hacim olarak
esinin olmamasinda degildir, alt1 ¢izilmesi gereken alacakli borglu iliskisinin doniismiis
olmasi, kredi sisteminin calistigi sosyal ve ekonomik baglamin degismesinde ve

toplumun kredi ile bor¢clanmaya dair kavrayisindaki degisikliktir.

Tiketici kredisi temel olarak bireyin ileride kazanacagi gelir ilizerinde krediyi veren
kurulusa tanman bir hak iddiasidir. Kisi ileride issiz kalmayip, tiretim surecinden
cikmayacagini varsaymaktadir. En temelde tiiketici kredisi, onu kullananin yasam kalitesi
tizerinde bir etkiye sahiptir ve bu etki cogunlukla yasam kalitesini diistirmektedir. Kredi

veren finansal kurum ise hem faizlerden hem islemlerle ilgili aldig1 hizmet {icretlerinden
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kar elde etmektedir. Esitsiz bir iligski oldugu agiktir. Dos Santos [79] finansal kurumlarin
aldig1 hizmet icretlerinin biiylikliigliniin sistem i¢in vazgeg¢ilmez oldugunu verilerle
gostermektedir. 2007 yilinda Bank of America ve Citibank, para muameleleriyle ilgili
hizmet {icretlerinden yaklasik 30 milyar dolar kazang saglamistir. Bir diger gelismis tlilke
olan Ingiltere’nin biiyiik bankalarindan Barclays ise, 2007°de gelirlerinin iicte birinden
fazlasin1 bankacilik ve kredi hizmeti tcretlerinden saglamistir. Barclays ve HSCB,
2007’de para muameleleriyle ilgili hizmet Gcretlerinden toplam 23,607 milyar dolar gelir
elde etmislerdir [79].

Bu dénem tanimlanirken konuta ve onun finansmanina yapilan vurgu 6nemlidir. Saglikli
olmayan konutlarda ve alt yap1 sartlar1 agisindan problemli alanlarda yasayan insanlara
¢Ozlim olarak Ozel finans sartlar1 ile dolayisiyla hane halki bor¢lulugunun arttirilmasi
onerisi, Anglo-Amerikan kapitalizm modelini karakterize etmektedir. Bir eve sahip
olmaya yapilan vurgu, konutun finansallasmas1 ve IKK’nin daha oénce krediye erisimi

kisitli olan gruplara yayilmasi 6ne ¢ikan basliklardir [8].

Gelismis iilkeler agisindan finansallagsma siirecini menkul kiymetlestirme olmadan
diistinmek miimkiin degildir. Menkul kiymetlestirme, finansal kiiresellesmenin var
olmasini saglayan temellerden birini olusturmustur. En temelde cesitli emtialarin
homojenize edilmesi ve yerel, ulusal ve kiiresel pazarlar arasindaki kurumsal tamponlarin
zayiflamasi ile olusur. 1980'lerden dnce IKK’lar, otomobil kredileri, 6grenci kredileri ve
kredi kart1 alacaklar1 gibi tiiketici kredileri, ticari ve tasarruf bankasi portfGylerinde
tutulmaktaydi. 1980'lerden itibaren, menkul kiymetlestirme, bor¢ verenlerin ve
bankalarin, nispeten likit olmayan varliklarini, kiiresel menkul kiymet piyasalarinda
yeniden satig yapmak i¢in standartlastirilmis, seffaf ve faiz getiren menkul kiymetlere
dontstiirmelerini sagladi. Likit olmayan metalar1 likit kaynaklara doniistiirme siireci
olarak menkul kiymetlestirme, ortak nitelik ve 6zelliklere sahip pazarlama yatirimlarina
dontistiirerek atipik varliklar1 (kiralama, ev, kredi vb.) satin alma ve satma belirsizligini
azaltmaktadir. Boylece, menkul kiymet piyasalarinin gelistirilmesi ve entegrasyonu, 6zel
yatirim sermayesinin biiyiik havuzlarinin olusturulmasi ve yeni gayrimenkul finansman
araclarmin gelistirilmesi - 6r. uyarlanabilir faizli IKK (ARM), IKK destekli menkul
kiymetler (MBS), gayrimenkul yatirnm ortakliklari (REITs) gibi - gayrimenkul
sektoriiniin, iretici pazarlar tarafindan tanimlanan bir sektdrden ziyade, finans
piyasalarindan ve araglarindan olusan bir ekonomik sektdre benzedigi derin kurumsal bir

doniisiim anlamina gelmektedir [17].
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Esik alt1 kredi piyasasi, bliylimesine karsin ABD (dolayisiyla diinya) finans sistemini
dogrudan dogruya tehdit edecek kadar biiytlik degildi. Ancak, 6zellikle ipoteklerin menkul
kiymetlestirilmesi sayesinde yatirim bankaciliginin da eszamanli olarak biliyilimesi
nedeniyle beklenmedik bir etki yapti: 2004-06 arasinda 1,4 trilyon dolar (toplamin
%79,3’1i) biiyiikligiinde esik alti IKK menkul kiymetlestirildi. Biitiin IKK’lar i¢in
ortalama menkul kiymetlestirme oran1 %63,9 oldugu diisiiniiliirse, bu oldukca yiiksek bir
orand1. Menkul kiymetlestirme sayesinde esik alt1 IKK bor¢larindan olusan ufak parcalar,
diinyanin dort bir yanindaki finans kurumlarinin ellerinde tuttuklart menkul kiymetlere

dahil edilmis oldu [23].

Dymski’ye [19] gore finans kurumlari, esik alt1 kredilere yonelirken kredinin alindigi
gayrimenkul ile ilgili tam bir teminat aldig1 miiddetge {listlenmis olduklar riskte kiiclik
bir artis meydana gelmektedir. Diger yandan bu eylem finans kurumlarinin karlarini
oldukga arttirmistir. Sermaye birikimi agisindan esik alt1 krediler, emekgi sinifin finansal
sermaye tarafindan finansal olarak miisadere edilmesini biiyiik oranda arttirmistir. Artan
karlilik sonrasinda finansal kurumlar yeterli teminatlar1 almadan esik alti kredileri
vermeye baslamasi ile 2007°de baslayan ekonomik krizin sartlarimi olusturmaya
baslamislardir. Esik alt1 kredilerin, medyan kazanilmig gelir ile konut fiyatlar arasindaki
giderek biiyliyen farkin kapatilmasi amaciyla kullanildiginda ortaya ¢ikti. Bu oldugunda
da, IKK lar artik spekiilatif bir 6zellik kazanmislard.

Esik alt1 krediler, 6zel sirketler icin riski arttirmis, diisiik gelirli hane halklarmi da
ekonomik ve finansal dalgalanmalara kars1 daha savunmasiz hale getirmistir. Konut
fiyatlar1 yiikselmeye devam ettigi siirece, fiyat artiglarinin konut maliyetleri ile gelirler
arasindaki dengesizlikten daha yiiksek olacagi beklentisi sistemde balon etkisini
tetiklemistir. Finansallasmanin en 6nemli etkilerinden biri konut sorunu lizerindedir. Hem
konutlar1 kullanim degerinden tamamen soyutlamaya ve sadece degisim degeri tizerinden
kurgulamaya sebep olmus; hem de bu yapinin kaginilmaz sonu olarak konut fiyatlari
tizerinde balon etkisi olusturmustur. Bu durum The Economist Dergisi’ni 2002'de 20
iilkeyi kapsayan kiiresel ev fiyatlar1 endekslerini baslatmaya itti: 2000-2003 yillart
arasinda gelismis ekonomilerde konut miilkiyetinin toplam degeri 20 trilyon ABD dolar1
(60 trilyon ABD dolar1 iizerinde) artmistir. The Economist (2005) tarafindan yapilan
hesaplamalar ev fiyatlariin Avustralya, Fransa, Irlanda, Hollanda, Yeni Zelanda,
Ispanya, Ingiltere ve ABD'deki gelirlere gére rekor seviyelere geldigini onermisti.

Beklendigi gibi, fiyatlardaki yiikselisler siiresiz olarak devam edemedi. "Tarihteki en
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finansal balon" 6ngoriilmiistii, ancak hiikiimetler krizin olusmasini 6nlemek i¢in ¢ok az

veya hig bir sey yapmadi [22].

Gelismis tlkelerdeki finansallagma siireci gelismekte olan iilkeleri de etkilemistir.
Finansallagsma seriiveni bu iki grup arasinda bireylerin bor¢larinin daha 6nce olmadigi
kadar artmasi gibi benzerlikler gostermektedir. Gelismis iilkelerdeki siirecin belki de en
Oonemli yan1 konut piyasasi lizerinden baslayan tiirev islemler ile tiim diinya ekonomik
sistemini krize gotiiren ve sonug¢ olarak faturasi krizi c¢ikaranlar yerine genis halk
kesimlerine kesilen tarihin en biiyiik ekonomik krizlerinden birini saglamis olmasidir.
2007-8 kiiresel krizinin baglica nedeni, ABD’deki esik alt1 kredi piyasasinin menkul
kiymetlestirme ile ¢arpan etkisi biiyiiyen finansal spekiilasyonlardi. Bu baglamda, kiiresel
finansal krizin nedenleri, gelismis iilkelerin finansal sistemlerinin yapisi ile kavranabilir.
ABD’de yasanan finansal faaliyetler gelismekte olan bir iilkenin veya gelismis bir bagka
tilkede yasanan durumdan daha 6nemlidir ¢ilinkii yasananlar rezerv para biriminin oldugu
piyasada gerceklesmektedir. ABD konut piyasasinin yasadigi kriz gelismekte olan
iilkeleri de derinden etkilemistir. 1970’lerden beri yasanan finansallagmanin temel

0zelligi 2007 krizinde kendini gostermistir.

3.2  Gelismekte Olan Ulkelerde Finansallasma

Finansallasma tartismalart ABD ekonomisi {izerinden baglamistir. Kavramin etkiledigi
cografya zamanla genislemis olmakla birlikte, gelismis iilke ekonomileri iizerine olan
literatiir daha biiyiiktiir. Gelismekte olan iilke ekonomilerinin finansallagsma literatlrd,
Latin Amerika iilkeleri, eski Dogu Blok’u iilkeleri, Tiirkiye, Dogu Asya “kaplanlar1” ve
Giiney Afrika onciiliigiinde Afrika temelinde biliylimeye devam etmektedir. Bu iilkelerin
kendi yapisal sartlarina bagli olmak kaydi ile 1980 sonrasi diinya ekonomisiyle artan
biitiinlesmeleri, iilkelerin yasadiklar1 finansallasma siireclerinin  belirlenmesini

saglamustir [78] [72].

Lapavitsas [23] gelismekte olan iilkelerdeki finansallagsma tartigsmasi igin 1970’lerde
yasanan finansal liberalizasyona bakilmasi gerektigini sOylemektedir. Bu dénemde
yasanan liberalizasyon, teknolojik ve kurumsal degisim, yenilikler ve kiiresel bir
genisleme yasanmistir. Gelismis iilkelerin her alaninda hissedilen finansal i¢erilmenin
gelismekte olan iilkeler i¢in de varligini her gegen giin arttirarak hissettirecegi
sOylenebilir. Bu iilkelerde, sermaye birikiminde iiretime dayali birikim modeli finansal

islemlere gore diislik karlar getirirken, egemen smiflarin finansal sektorler iizerinden
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karliliklarini arttirma yoluna gittikleri goriilmektedir. Ucretli calisan kesimin ise finansal

icerilmeye tabii tutuldugu bir donem yasanmaktadir.

1980’lerde kiiresel boyutta yasanan degisimler gelismekte olan iilke ekonomilerinin de
donlisiminii  hizlandirmistir.  Bu donemde yasanan sermaye hareketlerinin
liberalizasyonu ve para politikalarindaki degisimler, bu {ilkelerde finansal yapinin
Oonemini arttiran etkiler olmustur. 2000’lerde ise tiiketici kredilerine olan arz ve talepte

goriilen patlama, bu iilke ekonomilerin finansallagsmasina sekil vermistir [72].

Gelismekte olan tlkelerde uluslararasi sermaye hareketlerinin serbestlestirilmesini
saglayabilmek, doviz kurlarini savunmak ve sermaye akimlarinin aniden yoén
degistirmesinden korunmak amaciyla adeta diinya parasi konumuna sahip olan dolar
rezervleri biriktirmeye ¢alismislardir. Dolayisiyla, faiz oranlarinin gérece diisiik olmasina
ve dolarin deger kaybetmesi durumunda sermaye kaybi olasiliginin bulunmasina karsin,
ticaret fazlalariin biiyiik bir kism1 ABD’ye akmigtir. Bu strateji i¢in ise IMF ve Diinya
Bankas1 gibi ¢ok uluslu orgiitler tarafindan bu iilkelere dayatilmistir. Bu stratejinin
sonunda, yoksullasan Afrika iilkelerinde de yabanci doviz rezervleri biriktirmesi
gerceklesmistir. Boylece, sermaye gelismekte olan iilkelerden gelismis tilkelere akmustir.
Diger yandan, 06zel uluslararasi finans kurumlart bu stratejiyi iki nedenle
desteklemekteydi. Birincisi, degisimler, gelismekte olan iilkelerin mevcut dis borcunu
acik pazarlarda belirlenen oranlarla refinansman yapmasina ve bdylece de 6zel sermaye
icin daha elverisli olmalarina izin verdi. ikincisi, sermaye hesabinin serbestlestirilmesi,
yerel ekonomileri uluslararasi finansal operasyonlara agmustir [23] [80]. Bu strateji
2000'l yillarda gelismekte olan iilkeler i¢in finansallagsmasinin temelini olusturmaktadir.

Ayrica, kamu borcunun da artti§1 gézlemlenmistir.

Karwowski ve Stockhammer [78], gelismekte olan tilkelerden bazilarinin 1995 yilindan
2005 yilma kadar, Brezilya, Meksika, Kore ve Cin'de kamu bor¢larint GSMH'ye
oranlarmni vererek artan kamu borcuna dikkat ¢ekmislerdir. Buna gore ilgili tlkelerin
kamu borglarinin GSMH’ye orani sirastyla % 21,% 6,% 9 ve %0'dan %53'e, %20, %66
ve %28'e yiikselmistir. Dolayisiyla, gelismekte olan iilkelerin artan bor¢lulugu 6nemli bir

sorun ve kriter olarak gortlmektedir.

Gelismekte olan iilkelerdeki yiiksek faiz oranlari, finansal islemlerden kar eden
yatirimeilar igin bu iilkeleri hedef haline getirmistir. Ulkelere giren yabanci sermaye hisse

senedi ve gayrimenkul piyasalarina yonlendirilerek fiyatlarin yiikselmesine neden
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olmustur. Bdylece, “bor¢ yiikii arttikga nakit akiginin artmamasi nedeniyle, yerli
sirketlerin bilangolar1 giderek kirilgan bir hale gelmeye baglamistir. Boyle bir durumda
doviz kuru ve finansal kriz, ani bir gelir agig1 veya diger olaylar arasinda doviz kurunun
yeniden degerlenmesi tarafindan kolayca tetiklenebilir” [78] hale gelmistir. Gelismekte
olan tilkelerin i hacmindeki yiiksek ve ylikselen borg yiikii, finansal yatirimeilar arasinda
bir endise haline gelmektedir. Ozellikle, Cin, Hindistan, Endonezya ve Malezya gibi Asya
ekonomilerinde bor¢larin gelisimi, kredi derecelendirme kuruluglari i¢in endise verici

olarak nitelenmektedir [78].

Dos Santos [79] Latin Amerika deneyimini anlatirken, kiiresel HSCB ve Citibank gibi
bankalar ile Latin Amerika genelindeki diger bankalarin beraberce galisan licretliler ve
emeklilerin maaglar1 ile baglantili verdigi kredilerden de bahsetmektedir. Verilen krediler
kisinin maas bordosuna baglanmakta ve maas alinmadan hesaptan kesilmektedir. Bunun
gecerli kilabilmek i¢in finans kurumlari hiikiimetler ve igverenlerle anlasmalar yapmustir.
Finansal igerilmenin gelismis {ilkelerdekinden farkli olan bu versiyonunda verilen
kredilerin en azindan iki somut etken ile somiiriicii etkileri oldugunu séyler. Ilk olarak,
esitler arasinda bir sézlesme yoktur, iliski tamamen esitsizlik lizerine kuruludur. Bir
yanda karlarin1 maksimize etme amaciyla para akimlarinin idaresinde uzmanlasmis bir
kurum varken, diger yanda ise tiiketim yapabilmesini giivence altina almaya ¢alisan
siradan tcretli bir kisi bulunur. Bu kredilerin faiz oranlar1 ise baz oranlarin %10-20
iizerindedir. Ikinci olarak, bireysel kredilerin kullanimi son 30 yil iginde oldukga
artmistir. Finansal liberalizasyonun hayata geg¢mesi i¢in uygulanan ekonomi
politikalarinin genel adi kemer sikma politikalaridir. Burada sikilan kemer kamunundur
ve kamu daha once yapti§1 ve yapmaya devam etmesi gereken saglik, egitim, ulagim,
barinma gibi alanlardan ¢ekildikge bireylerin temel gereksinimlerini karsilayabilmek i¢in
daha fazla harcama yapmasi1 durumu ortaya ¢ikmistir. Gelirler ayni oranda artamadigi igin
siradan bireyler daha fazla bor¢lanmaktan baska segenek bulamamis ve gelirlerinin
gittikge artan bir boliimii bankalara ve diger finansal isletmelere aktarilmasina yol
agmustir. Emekgiler ve yoksullar acisindan konut sahibi olmak, IKK’larin menkul
kiymetlestirildigi piyasalarin gelismesi yoluyla 06zel miilkiyetin kolaylastirilmasi
anlamina gelmeye baslamistir. IKK borglar1 bankalarin verdikleri en biiyiik bireysel kredi

kalemini olusturmaktadir [79].

IMF ve Diinya Bankasi gibi ¢ok uluslu orgiitlerin baskilari ile uygulanan mali

kisitlamalar, serbest ticaret, azalan refah harcamalar1 ve daha diisiik vergilendirme gibi
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neoliberal oncelikler gelismekte olan iilkelerde hayata gegcmistir. Post-sosyalist tilkelerde,
kamu konut komplekslerinin 6zellestirilmesi, konut yatirimlart ve fonlarindaki ciddi
kesintiler, refah programlarindaki azalmalar ve kira siibvansiyonlari, finansal piyasalarin
serbestlestirilmesi ve yerli sermayenin seferber edilmesine, uluslararasi sermayenin geri
doniistimil i¢in yeni bir kentsel strateji eslik etmigtir. Bu yeni egilimler ayn1 zamanda
konut refah sistemlerinin hi¢ olmadig1 veya konut ihtiyaglarina kiyasla zayif ve marjinal

oldugu daha az gelismis tilkeleri de etkilemistir [22].

Gelismekte olan iilkelerdeki finansallasma IKK yolu ile de gerceklesmistir. Afrika
deneyimini anlatan Jones [8], ABD yonetiminin Afrika’da IKK piyasalarinin gelismesi
icin harcadig1 ¢abayr anlatmaktadir. Donemin ABD Baskani George W. Bush 2002
yilinda Nijerya’ya yaptig1 ziyarette, barinma sorununa ¢dziim icin Afrika’da IKK
piyasalarinin olmasi gerektigini belirtip, bu konuda ABD’nin bagarili gegmisinin 6rnek
dersler ¢ikarilacagini savunmustur. Bu baglamda Amerika Birlesik Devletleri-Afrika
Ipotek Pazar1 Girisimi kurulur. ABD’li eyleyiciler ii¢ alanda yogunlasan bir politika ile
ipotekli konut finansmani ve konut sahipligini tesvik etmislerdir: konuta belirli bir
yaklasimin tesvik edilmesi; kurumsal ve yasa reformu i¢in 'teknik yardim' saglamak ve
konut projelerini finanse etmek. Bu konuda ABD’nin eyleyicilerinden olan Konut ve
Sehir Gelistirme Departmani (HUD), her ne kadar deniz asir1 projelere fon saglama
yetkisine sahip olmasa da, fikir aligverisinde bulunmak ve politika tartismak gibi yetkilere

sahip oldugu icin bu alanda yardim etmistir.

Diger yandan USAID, Zimbabwe, Misir ve Fas'ta ikincil ipotekli konut piyasasi, ipotekli
kredi finansi, 6zel sektoriin konut yapimi, ev sahipligi gibi konularda politik reformlarin
tanitimi i¢in Afrika’daki kentsel konut politikalarina dahil olmustur. ABD, konut tiretimi
icin mevzuat ve diizenleyici reformlar etkilemeye ¢alismaktadir. Bunu yapabilmek i¢in
degisim, O6grenme programlari, Afrika sehirleri ve belediye yetkilileri ile ortakliklar,
“ABD sehir yonetimi uygulamalarini gelismekte olan iilke muadilleriyle tanistirma”;
Angola, Mozambik, Mali ve Etiyopya gibi yerlerde ulke bazli belediyelerin
kapasitelerinin gelistirilmesi programlari; Zambiya’daki arazi Bakanli§i’na kentsel
arazilerin  Ozellestirilmesini ve Kenya ve Misir’da arazi kayit sisteminin
modernlestirilmesini  kolaylastirmak i¢in teknik destek, Giiney Afrika belediye
yetkililerine ve bankalarma altyap1 finansmani i¢in bir dizi menkul kiymetlestirme
tedbirlerinin gelistirilmesinde teknik ve finansal destek saglamak; Nijerya Federal

Mortgage Bankasi ile beraber calisarak Nijerya’nin ipotekli konut kredisi pazari i¢in
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uygun ortami saglama ve yasa taslaklar1 hazirlamak ve bazi iilkelerde (Gana, Uganda,
Zambiya, Tanzanya, Giiney Afrika) ipotek piyasasinin gelistirilmesi iizerine aragtirma

yaparak "iilke bazinda alanin durumuna iligkin temel verileri gelistirmesi" yer almaktadir
[8].

Diinya Bankasi, Uluslararas1 Finans Korparasyonu (IFC) araciligiyla Afrika'da ipotekli
konut finansmaninin gelistirilmesini aktif bir sekilde desteklemektedir. IFC, 2007'de
Gana ve Uganda'daki ipotek piyasalarini desteklemek ve genisletmek igin girisimler
baslatmis ve Burkina Faso, Nijerya ve Tanzanya'da benzer girisimlerini siirdiirmektedir.
Uganda'da, IFC bes bankaya finansal ve teknik destek saglamaktadir. IFC, vergi tesvikleri
uygulayarak ev sahipligini artirmak, ipotekli konut kredilerinin ikincil piyasalarda
menkul kiymetlestirilmesini artirmaya yardimci olmak ve bankalarin evleri
degerlendirebilmek ic¢in kullandig1 standartlar1 yiikseltme {izerine odaklanmaktadir.
Gana'da ise, finansal yatirim ve diizenleyici reformlar i¢eren bir paket uygulanmaktadir.
Destek alan tiim bankalar, ABD bankas1 ShoreBank International tarafindan gelistirilen
ve bor¢ verenin i¢ kapasitesini artirmasina, risk yonetimini gelistirmesine ve ipotek
finansmani i¢in daha fazla bor¢ vermesini kolaylastirmaya ydnelik olarak tasarlanan
IFC'nin Mortgage Toolkit'ini kullanmasi gerekmektedir [8]. Finans kurumlarinin
kapasitelerini arttirmay1 hedefleyen bu ¢abalar, Afrika kitasindaki finansallagmanin

gostergeleri arasinda sayilmaktadirlar.

Gelismis tlilkelere nazaran daha sinirli da olsa gelismekte olan iilkelerin ¢ogunda bireysel
kredilerde artislar gozlemlenmektedir. Ulus asir1 kurumlarin baskilar ile karar alicilar
kemer sitkma programlarin1 hayata gecirmektedirler. Afrika 6rneginde oldugu {tizere
kurumsal destekler verilmekte veya Latin Amerika 6rnegindeki gibi, finansal kurumlar
devletlerle ve isverenlerle anlasarak fiicretlilere dezavantajli kredileri verebilmek i¢in
miicadele etmektedir. Bu siirecin en 6ne ¢ikan yonlerinden biri ise IKK’lardir. IKK lar
bireysel kredi pazarinin en biiyiik kalemini olusturmakla birlikte, menkul kiymetlestirme
sonrasinda daha biiyilk hayali sermayelerin olugmasini saglayabilmektedir. Bdylece
bireyler daha fazla borglanabilmekte ve kapitalist sistemin yeni krizine zemin

hazirlamaktadir.

3.2.1 Gelismekte Olan Bir Ulke Olan Tiirkiye’de Finansallasma

Finansallasma tartigmalar1 6zl itibariyle erken kapitalistlesen lilkelerdeki gelismeler

tizerinden sekillenmekte, buna karsin bu gelismeler kiiresel sisteme dahil olan Tiirkiye
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gibi ge¢ kapitalistlesen iilkelerdeki piyasalart da etkilemekte ve bu iilkelerde de
finansallagsma goriilmektedir. Finansallagma literatiiriindeki ¢alismalar genellikle erken
kapitalistlesmis tlkeleri kapsamaktadir (bkz: Dymski [19], Aalbers, [74], Loon ve
Aalbers [81], Gotham [17], Haiven [82], Durand [83]). Ge¢ kapitalistlesen iilkelerin
finansallasma deneyimlerine iliskin bliyliyen bir literatiir oldugunu sodylemek ise
mimkunddr (bkz: Rolnik [22], Yalman, Topal ve Celik [84], Glingen [85], Pereria [21]).
Tirkiye’de daha fazla sayida insanin finansal sisteme dahil olmasi ve finansal hizmetlere
erisimini amaglayan resmi strateji, 2014 yilinda yayimlanan “Finansal Erigim, Finansal
Egitim, Finansal Tiiketicinin Korunmasi Stratejisi ve Eylem Planlari*”’nin yayimlanmasi
ile ilan edildi. Bu strateji G20 ilkeleri dogrultusunda belirlenen finansal hizmetlerin
tabana yayilma politikas1 dogrultusunda sekillendi. Resmi gazetede yayinlanan strateji

belgesinin amaci agsagida verilmektedir.

“Stratejinin temel amaci, finansal iiriin ve hizmetlerin tiim kesimlere
vayilmasi, finansal sistem disinda kalan kisilerin sisteme dahil edilmesi,
mevcut tirtin ve hizmetlerin kalitesinin ve kullaniminin artirilmasidir. Bu
cercevede, stratejinin hedefi bilgi ve bilincin artiriimast yoluyla finansal tiriin
ve hizmetlere erisim ile finansal iiriin ve hizmetlerin kullaniminin
artiridmasidir. Ayrica, ilgili aktorlerin onciiliigiinde finansal tiiketicinin

korunmasina yonelik etkin tedbirlerin alinmasi hedeflenmektedir.”

Toplumun her kesiminin finansal {irtinleri kullanmasin1 ve her bireyin rasyonel kararlar
vererek finansin demokratiklestiriciliginden faydalanmasi umulmaktadir. Bu alt boliimiin
sonunda goriilecegi lizere varilan sonug hane halki borcunun 6nlenemez artisi olmaktadir.
Bu eylem planlarindan once de Tiirkiye’deki finansallasmanin ge¢cmisi ve izleri
bulunmakta ve bu izler iilkenin yasadigi en biiyiilk ekonomik krizi olan 2001 yilina
gitmektedir. 2001 krizi sonrasinda devletin ekonomi alanindaki yaklasimi degismistir.
Merkez bankasinin roliiniin degismis olmasi yeni yaklagimin temelini olusturmaktadir
[86]. 2008 krizini takip eden donemde erken kapitalistlesen iilkelerdeki politika
tepkilerinin etkisiyle ortaya ¢ikan kiiresel likidite bollugu, aralarinda Turkiye’nin de
bulundugu ¢ok sayida ge¢ kapitalistlesen lilkede yiiksek ekonomik biiyiime oranlarinin

kaydedilmesinde etkili olmustur. Tirkiye’de diisen faiz oranlar1 konut sektdriinde

http://www.tcmb.gov.tr/wps/wem/connect/feb004f0-bb3c-4d52-bbff-
086c0c72c072/eylemplani.pdf?MOD=AJPERES& CACHEID=ROOTWORKSPACE-feb004f0-bb3c-
4d52-bbff-086c0c72c072-kCzrKGg
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biiyiimeyi tesvik ederken, tiiketici kredileri ve kredi kart1 kullanimu, diisiik ticretli toplum
kesimlerinin de giderek ana akim finansal hizmetlerden faydalanmasina araci oldu.
Tirkiye’de diger ge¢ kapitalistlesen iilkelere benzer olmakla birlikte, ancak devletin
proaktif rolii ve finansal sektor temsilcilerinin etkinligi sebebiyle diger tilkelerden ayrigan

bir finansallagma, finansal tabana yayilma siireci devam etmektedir [85].

Turkiye’de ihtiyag kredisi kullaniminin gegmisi, gelismis iilkelerden farkli olarak eskiye
dayanmamaktadir. Kredi kartlar1 1970’lerde az sayida kisi tarafindan kullanilmaya
baslanirken, bankalarin tiiketici kredisi uygulamasini baslatmasi ise 1988’de olabilmistir
Tuketici kredilerinin hayata gectigi donemde bu kredileri gelir diizeyi agisindan orta
smifta olan ve diizenli gelire sahip olan kisilerin kullanacag varsayilmistir. [lk donemde
gergekten bu krediler hedeflenen kitle tarafindan dayanikli tiikketim malzemesi almak
veya ara¢ sahibi olabilmek i¢in kullanilmistir. Buna karsin 2001 sonrasinda tiiketici
kredilerinin hedef kitlesi degismeye baslamis ve daha alt gelir grubundan kisiler
tarafindan giindelik hayati idame ettirebilmek icin basvurulan bir yonteme donerek
yayginlagsmistir. Bu donemde ¢ekilen kredi miktarlar1 az olsa da hacim agisindan daha
once diisiiniilmeyen seviyelere ulasilmistir. 2001 krizi sonrasinda kiiresel ekonomi ile
baglarin1 arttiran Tiirkiye’de, enflasyon ve faiz oranlar diismiis ve yiiksek biiylime
performanst saglanmistir. Buna karsin, bu donemde iilkede yeterli istihdam
yaratilamazken, yiiksek biiyliimenin ¢alisan siniflar agisindan ayni oranda iicret artisina
tahvil edilemedigi goriilmiistiir. Bu donemde ithalat artarken, kentsel alanlar1 yeniden
sekillendiren AVM’ler birbiri ardina yapilmis, yeni kiiresel markalar Tiirkiye pazarina

girmistir [72].

Erglider’e [87] gore Tiirkiye’nin finansallagsma seriiveni, “kamu borg¢ stoku ve biitge
aciklarinin azaltilmasina yonelik mali disiplin hedefiyle yasanan finansal serbestlesmeyle
ivme kazanmistir. 2005 yilindan itibaren uygulanan siki maliye politikas1 uygulamalari
ile kontrol altina alinan faiz orani, 6zellikle konut sektoriine yonelen yatirimlarda artis
yaratmakta ve en biiyiik pay1 Istanbul’daki yatirimlar olusturmaktadir.” Insaat sektdriiniin
Onemini vurgulayan Ergilider, bu sektoriin ekonominin beste birini olusturdugunu, sektor
ile ilgili olan borglarin {ilkenin ekonomisi i¢in balon tehdidini olusturdugunu ve sektor

icin kredi sisteminin 6nemini vurgular.

Ergiines [86] Tiirkiye’'nin ekonomik doniisiimiinii aktarirken, gelismekte olan iilkeler
gibi, 1989 sermaye hareketlerinin tam serbestlestirilmesi siireci sonras1 onemli finansal

krizler yasadigini soyler. Akabinde ekonominin istikrarl bir yapiya doniismesi i¢in IMF
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gozetiminde yeni makroekonomik programlarin yapildigin1 ve bunlarin da ana hedefinin

enflasyonla miicadele oldugunu belirtir.

Tirkiye’de yasanan finansallasmanin ana yonelimi bir¢cok gelismekte olan tilke gibi, artan
tiikketim miktar1 ve beraberinde olusan borgluluk oranlarindaki artistir. Bu bor¢luluk hane
halkin1 da kapsadigi gibi kamu ve 06zel sektorii de igermektedir. Bu doktora tezi
kapsaminda incelenen ise daha once de belirtildigi iizere hane halklarmin IKK
bor¢lulugudur. Uzayan vadeler, diisen faiz oranlar1 IKK’lara talebi arttirmistir. Elbette
Tiirkiye gibi yapisal problemleri olan bir iilke i¢in faiz oranlarmimn diisiikliigi, KK
kullanim miktarinda piyasa ve devlet erkinin arzuladig1 seviyelere gelebilmesi i¢in bir
zorunluluk olarak goriilmektedir. Bu zorunluluk iki yonlii ¢alisarak, faizin arttirilmasi
gerektigi donemlerde faiz artiriminin Oniinde bir engel olusturma potansiyeline de
sahiptir. Dolayisiyla yapisal krizin derinlesmesini saglama potansiyelini, hem artan

bor¢luluk miktari ile hem de faize yonelik baski ile ¢ift yonlii tagimaktadir.

2001 krizinden 2008 kiiresel krize kadar olan donemde kamunun bor¢glanmasi azalirken
bireysel borgluluk yiikselmeye baglamistir. Bireysel bor¢glanmanin ytikselisi, ¢alisanlarin
gelirlerinin  finansallagmasin1  saglarken, emek piyasast aym1 donemde daha da
esneklesmis ve bu durum beraberinde iicretlerin diigmesini getirmistir. Ayni donemde
sermayenin ikinci ¢evrime de aktarilmasi ve gelisen kredi olanaklari ile kentsel alandaki
yap1 stoklarinin maliyetleri de artmaya baslamistir. Yapi stoklarinin artan maliyeti emekgi
kesimlerin en biiyiik gider kalemini olusturan konut harcamalarini arttirarak, hanelerin
bor¢lanmasi yoniinde baskiya sebep olmustur [73]. Sonug¢ olarak bireysel borclarda
biiyiik artislar meydana gelmistir. Kredi kartlar1 ve tiiketici kredileri yoluyla saglanan
tiiketici harcamalar1 artmigtir. Ergiines [86], hanchalki borcunun hanehalki harcanabilir
gelirine oraninin arttigini belirtmekte ve 2003°te %7,5 olan oranin, 2007°de %29,5’e

ulastigini sdylemektedir.

Tiirkiye’de yasanan finansallasmanin gelismis iilkelerden farkli yonlerinden biri ise
bireylerin bankalar ile olan iligkisinin olduk¢a yeni olmasidir. Maas 6ddemeleri sadece
2005’ten bu yana bankalar yolu ile yapilmaktadir. Bu da ¢alisan kesim ile banka arasinda
bir iliskinin kurulmasini saglamis ve boylece kredi kullanimi kolaylasirken, finansal

igerilme siireci hizlanmigtir [72].

Ergiines’e gore [86] bu donemde, reel sektoriin finansmaninda, disaridan bulunan kaynak

orant artmasina karsin i¢ kaynaklar agirligin1 koruyabilmistir. Yine de reel sektoriin
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ihtiyag duydugu kredilerin bulunmasinda yasanan bu degisim, finansallasmanin
Ozelliklerinden birini olusturmaktadir. Ayni zamanda sermayenin ulus asir1 aglarla

biitliinlesme siirecinin geldigi asama ile de ilgilidir.

Bu dénemde IKK ’larin bankacilik sistemi i¢in artan dnemi gdzlemlenebilmektedir. Sekil
3.1’de goriildiigii tizere, konut kredilerinin tiim kredilere oran1 2002’de %1 iken, bu oran

2010 yilinda %11,6’ya kadar yilikselmistir. 2018 yilinda ise oran %38,3 olmustur.
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Sekil 3. 1 IKK’larin Tiim Kredilere Oran1 (BDDK verileri iizerinden olusturulmustur)

Sekil 3.2°de BDDK’dan alinan veriler {izerinden yapilan ¢alismaya gore, 2002 yilinda
tim kredilerin GSMH’ye oran1 %12,38 iken, bu oran yillar i¢inde artarak 2017 yil

sonunda %65,43’e ulagmistir.
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Sekil 3. 2 IKK’larin GSMH’ye Oran1 (BDDK verileri iizerinden olusturulmustur)

Sekil 3.3’te kamu borcunun GSMH’ye orami goriilmektedir. 2001 ekonomik krizi

sonrasinda benimsenen politikalar sayesinde 2001 yilinda %77,03 olan bor¢ orani, 2017
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yilinda %30,74’e kadar diismiistiir. Bu diisiis trendi, 2007°de baslayan kiiresel finansal
krizle kisa siireli bir sekteye de ugramis olmasina karsin devam edebilmistir. Buna karsin
Sekil 3.4’te goriildiigii tizere, ayni tarih aralifinda 6zel sektoriin disariya olan borcu artma
egilimindedir. 2001 yilinda %20,95 olan bor¢ oran1 2003°te %15,6’ya kadar inmesine
karsin, o tarihten sonra artmaya baslamis ve 2017 4. c¢eyrek itibariyle %37,27’ye

gelmigtir.
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Sekil 3. 3 Kamu Borcunun GSMH’ye Orani (Hazine ve Maliye bakanlig1 verileri
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Sekil 3. 4 Ozel Sektdr Dis Borcunun GSMH’ye Orani (Hazine ve Maliye bakanlig
verileri lizerinden olusturulmustur)

Tirkiye’nin yasadig1 finansallasma deneyiminde goriilen ithalata bagimli bir tiretim, cari

acik, artan 6zel sektor dis borcu ve bor¢glanmaya devam eden hanehalklaridir.
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3.3 Konutun Finansallasmasi

Konut, her bir birey i¢in temel bir ihtiyagtir ve bu ihtiyacin nasil karsilandig1, bunun igin
hangi politikalarin izlendigi iyi analiz edilmelidir. Kamu, gerek kendi eliyle iiretebilecegi
konutlar, gerek alanin hukuksal altyapisin1 diizenleyen en onemli oyuncu olarak
belirleyecegi standartlarla insan onuruna yakisan mekan iiretimi i¢in gosterebilecegi ¢caba
nedeniyle, hem sosyal sistemi hem de ekonomik yapiy1 belirleme giiciine sahiptir. Bu alt
bolimde ilk olarak konut olgusu kavramsallastirmaya galisilacak ve daha sonra ise
giinlimiizde Tiirkiye’de dahil olmak iizere gelismis ve gelismekte olan iilkelerdeki
neoliberal politikalarin konut politikalarinin finansallagmasi ile olan baglamina dair bir

tartisma yapilacaktir.

3.3.1 Konutu Kavramsallastirmak

En 6nemli 6zelligi, topraga sabitlenmis bir mal olmasi olan konut, hem kullanim hem
degisim degerine sahiptir. Gerekli bakimlar1 yapildigi takdirde oldukc¢a uzun siire
kullanilabilen bir emtiadir. Konutun yapisal 6zellikleri ve lizerinde yer aldig1 arazinin
konumu onun kullanicisina sundugu hizmetleri belirler. Konut, fiziksel ve finansal bir
varliktir. Fiziksel bir varlik olarak, belirli bir yerde sabittir. Bu mekansal sabitlik
ekonomik, politik ve sosyal iligkilerin sekillenmesinde rol almaktadir. Diger taraftan
konut finansal bir varlik olmasi sebebiyle hareketlidir ve ticarete olanak tanimaktadir.
Fiziki ¢evreyi olusturan gayrimenkullere, ingaat alanindaki kamu, 6zel, kamu ve 6zel
ortakligi, uluslararasi sermaye vb. tiim oyuncular tarafindan Onemli sermayeler
yatirilmaktadir. Insaat sektdrii ve onunla ayni sebekede yer alan diger sektdrler beraber
degerlendirildiginde, gayrimenkul gelismis ve gelismekte olan iilkeler i¢in ekonominin
en 6nemli sektorlerinden birini olusturmaktadir. Konutun bu dogasi, ekonomideki 6nemi,

onu ekonomist ve finansal analistler i¢in arastirma konularindan birine doniistiirmektedir.

Konut giindelik hayatin yeniden iiretilmesini saglayan temel unsurlarin basinda gelir.
Dolayistyla konutun kontrol edilmesi giindelik hayati yeniden iiretme amacindaki devlet
erki i¢in hayati 6nem tagimaktadir. Konutun kontrolii kullaniciyi, vatandast da kontrol
etmek i¢in imkan tanimaktadir. Yasanilan yerin mekansal koordinatlari, orada nasil
yasandigr iktidar alanini elinde bulunduranlarin  konutunun kullanicilar ile iligkisini
belirlerken bu ayni zamanda konut alanimin karsi yonde kullanilabilmesi icin bir
potansiyel tasimaktadir [2]. Konut, toplumsal yeniden tretim konusunun merkezinde yer

alir ve Konutun toplumsal yeniden {iretimi i¢in hayati 6nemi olan zorunlulugu, biiytlik
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Olgiide degisim degerinin aksine, konut hakki sdyleminin giiclinii ve devamliligini

aciklamaya yardimci olur [3].

Baz1 kentsel alanlarin tarihi yiizyillar Oncesine dayanmakta ve korunarak bugiine
erisebilen, bu uzun tarih igerisindeki miicadelelerle iiretilmis mekanlardan olusmaktadir.
Konut, bilim insanlar1 ve kamu politikast yetkilileri tarafindan toplumsal kalkinmanin
olmazsa olmaz parcgasi olarak goriinmektedir. Konutun ¢ok katmanli yapisi onu iilke
ekonomisinden sosyal politikaya kadar makro diizlemlerde ve ayn1 zamanda bireylerin
yasadiklar1 yer oldugu icin mikro Olgekteki onemi ile farkli diizlemlerde 6nemini

gostermektedir [40].

Konut uzun yillar hizmet verebilecek olan bir metadir. Gerekli bakimlarinin yapilmasi
halinde bu siire asirlar1 asabilmektedir. Dolayisiyla konut stokunun yipranarak piyasadan
cekilmesi uzun zaman alabilmektedir. Mevcut konut dokusunu devletin yasal
diizenlemeleri ve kolluk kuvvetlerinin zoru ile ortadan kaldirmaya ¢alismak dahi kolay
olmamaktadir. Devlet erki yasal sistemi diizenlerken bile miilk sahipleri haklarin yasal
yollar1 kullanarak aramaya devam edeceklerdir ve bu siire¢ yillar alabilecektir. Yani,
konut stokunu hizlica yenileme, sayisini arttirma veya azaltmak bugiinden yarina
olabilecek kadar kolay bir sey degildir [88].

Bir konut birimini etkileyen farkli 6zellikler bulunmaktadir. Bunlar arasinda yapisal
olanlar, onun biiytikligl, yapr kalitesi, 1sinma sistemi vb Ogelerden olusur. Bir diger
Ozellik ise konutun bulundugu konumdur. Yapinin, kent merkezine, egitim, is, saglik,
rekreasyon birimlerine yakinligi ile belirlenir. Elbette konutun i¢inde bulundugu
komsuluk biriminin sosyal dokusu, belediye hizmetinin kalitesi, okullarin kapasitesi,
Ogrencilerine sunduklar1 secenekler gibi etkenler de onun degisim degerini belirleyen

faktorlerdendir [88].

Konut i¢in arazinin iiretilmesi, hem imar hem yap1 planlarinin ¢izilmesi, yapinin
yapilmasi i¢in hammaddelerin konut yapiminda kullanilacak malzemelere doniistimii, bu
cikip oradaki yeni aktorler ile pazarda satilmasi, finansinin (hem Uretici hem son tiiketici)
saglanmasi birlikte diisiiniildiigiinde, tim bu karmasik ve katmanl iliskilerin olusturdugu
yap1 sermaye dolasimini saglamaktadir. Bu katmanli yapr sayesinde konutun genel
ekonomi lizerinde garpan etkileri yarattig1 sdylenebilir. Konut piyasada alinip satilabilen
mallardan biridir ve diger mallarin bir kismi gibi sermaye birikimi yapma amaci da

tasimaktadir. Bu noktada kentsel arazinin biricikligi orta ve uzun vadede 6ne ¢ikmaktadir.
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Birincisi, halihazirda evi olup daha iyi kosullarda ve daha yiiksek fiyatl bir eve gegmek
i¢cin mevcut evini konut piyasasinda degerlendirmeyi umanlar var. Ikincisi, konut
pazarinda sadece degisim degerine gore hareket ederek oturmayacagi hatta
kiralamayacag1 evi alip satan spekiilatorler var. Ugiinciisii, yine degisim degerini
onceleyen ve bunu yaparken farkli segmentler arasinda hareket etmeye ¢alisarak konut
piyasalarinin sosyo-mekansal boliinmesinden yararlanan ve (¢ogunlukla katkida bulunan)
spekiilatorler vardir. Ugiincii tanimdaki spekiilatdrlere drnek olarak ABD’deki siyah
komsu olasiligina kars1 duyulan korku ve bu komsularin varliginin ev fiyatlarina etkisi
lizerine oynayarak, beyaz ev sahiplerini “hala satabiliyorlarken” kendi evlerini diisiik
fiyatlara satmalar1 igin tesvik eden emlak komisyoncularidir. Daha sonra bu emlak
komisyonculari, diger mahallelerdeki miilkleri satin almaktan genellikle diglanan ve bir
prim 6demeye istekli olan siyah ev sahiplerine, daha ylksek fiyatlarla bu evleri yeniden

satmiglardir [3].

Konut sahibine hem degisim hem kullanim degeri sunmaktadir ve bu iki deger birbirinden

cok farkli anlamlar igermektedir. Harvey bu iki farki sdyle anlatir:

“Kullamim degeri olarak konut barinma saglar, insanlarin sicak yuva
kurabilecekleri bir yerdir; giinliik ve biyolojik yeniden iiretim mekanidir,
istikrarsiz bir diinyada bize mahremiyet ve giivenlik sunar. Ayrica statii
simgesi veya belli bir alt gruba aidiyet gostergesi, servet ve guc sembold,
kisisel ve sosyal hafiza belletici, mimari 6nem tasiryan bir sey ya da sadece
zarafet ve giizellik yaratisi olarak turistlerin hayranlikla ziyaret ettigi bir
mekan (Frank Lloyd Wright'n Selale Evi gibi) olabilir... Ileri kapitalist
diinyamin biiyiik béliimiinde ev, yeterli satin alma giicii olan ve ihtiyag
duyanlara piyasada satilacak spekiilatif bir mal olarak inga edilir... Degigim
degeri evin temel iiretim maliyetleriyle belirlenir (vani is¢ilik ve
hammaddeler) ama bu durumda iki maliyet daha devreye girer: Birincisi,
baslangic sermayesini koyan ve alinan kredilerin faizini oOdeyen
spekiilasyoncu miiteahhidin kar marji, ikinci olarak da miilk sahiplerinden
arsanin satin alinmast ya da kiralanmasiin maliyeti. Degisim degeri fiili
tiretim  maliyetlerine  karin, kredi faizlerinin ve aktiflestirilmis
(sermayelestirilmis) rantin (arsa fiyatimin) eklenmesiyle belirlenir. Konut

tireticisinin hedefi kullamim degeri degil degisim degeri elde etmektir.
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Baskalart igin kullanim degerleri iiretmek bu hedefe ulasmak icin bir aragtir””

[4].
Kullanim ve degisim degerleri bir konutu belirler ve bu degerlerden hangisinin ne kadar
Oone c¢ikacagl ise biitiinliyle politik ajanda ile ilgilidir. Neoliberal politikalarin
benimsendigi yerler i¢in degisim degerini maksimize etmeye ¢alismak ana hedeflerden

biri olagelmistir.

Ikinci diinya savas1 sonrasinda Ingiltere’de, devlet konut tretiminde biyiik rol sahibi idi
ve 1970’lerde yiiksek kalitede iiretilen sosyal konut stoklar1 6nemli bir seviyeye ulagmisti.
Sosyal konutlar sadece toplumun en yoksullar icin iiretilmemekteydi ayni zamanda
esitlik¢i bir vizyonla refah devletinin ¢ekirdegini olusturuyordu [8]. Ginumuz konut
politikalariin sekillenmesinde, 1970'lerden baslayarak konut, saglik, egitim, ulastirma,
enerji gibi kamu hizmetleri ¢esitli sektorlerde devletin gorevlerini 6zel sektore
birakmasini temel alan bir "neoliberal mutabakat" biiyiik rol oynamistir. Boylece bu
alanlar 0zel sermayenin degisim degerini Onceleyen politikalarina goére yeniden
sekillenmeye basladi. Tiim bu degisim ingaat sektoriinii ve onun olusturdugu ekosistemi
temelden etkilemistir. Bu politik kayma sonunda kamunun kullanim degerini dnceleyen

konut arz politikasi degismistir [4].

1980'lerin basindaki bor¢ krizinin ardindan, neoliberal yeniden yapilandirma programlari,
ABD ve diger G7 tiye iilkelerinin ¢abalari ile kiiresel ¢apta genisletildi. Uluslararasi Para
Fonu (IMF) ve Diinya Bankasi gibi kurumlar arasindaki Bretton Woods kurumlari,
yapisal uyum ve fiili kemer sikma programlartyla kapitalist kiiresellesmenin siyasal ve
ideolojik bigiminin "{iglincii diinyaya" hakimiyetini genisletmek icin harekete gecirildi
[13]. Bir¢ok gelismekte olan iilkede, yoksullarin kullanim degeri amagl {irettikleri
barinma ¢oziimleri gayriresmi idi ve neoliberal politikalar, kirdan kente go¢ talebinin

giiclii oldugu bir ana denk gelmekteydi. [22].

Neoliberal politikalar1 uygulayan Thatcher, sosyal konut rejimini miimkiin oldugunca
yikmayi, sosyal konutlarin gelecekteki devamini ve genislemesini 6nlemeyi ve orta ve
iist siiflarin geleneksel diizeninin 6tesinde toplumda bireysel ev sahipligini arttirmay1
amacliyordu. Ev sahipliginin arttirllmast Thatcher'in izledigi politikalarin ana
unsurlarindan biriydi ve bunu gerceklestirmek i¢in kamu miilkiyetindeki konutlari
Oncelik hakki kiracilarinda olmak {izere ve belirli siibvansiyonlar saglanarak satmak,

yapilarin bakimlarindan kaynaklanan kamusal masraflarini azaltirken ev sahipligini
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arttirmanin bir yolu olarak goriildii. Sosyal konutlarin biiylik dlgekli 6zellestirilmesi,
planli ekonomiden pazar ekonomisine gegiste olan iilkelerde de gerceklesmistir. Benzer
bir egilim, sosyal konut gelenegi daha az olmasina karsin Atlantik’in diger yakasinda da
ayni tarihlerde go6zlemlenebiliyordu [8], [22]. Gergeklestirilen politikalar ile konut
tiretimi sorumlulugu piyasaya aktarilmigtir. Ayn1 zamanda konut sahibi olmanin herkes
icin en iyisi oldugu goriisii 6ne ¢ikmis ve sonug olarak sosyal konut, kamu lojmanlari vb.
uygulamalarin artik uygulanmadigi, insaat sektoriiniin piyasaya iizerinden ¢oziime
ulastirilmaya calisildigi bir yapi ortaya ¢ikmustir. Ingiltere’de Diinya Bankasi'na gore,
muhtemelen piyasa degeri 1 trilyon dolara yakin konutun miilkiyeti, bu gecis tilkelerinde
kamudan o6zelin eline gecti [22]. Thatcher’in sosyal konutlari kiracilarina o&ncelik
tantyarak satmasinin bir benzeri bugiiniin Tiirkiye’sinde hayata gegmektedir. Adalet ve
Kalkinma Partisi, kamu lojmanlarimi satmayr amacgladigimi 2018 yili igerisinde
aciklamistir. Maliye bakam konuyu, “fhaleye ¢ikacagiz ve olusan fiyatin yiizde 10

diistigline alim hakkini ilk olarak memurumuza verecegiz” [89] seklinde duyurmustur.

Neoliberal politikalar geregi kamusal hizmetler belirli alanlarda azaltilmakta ve bazi
durumlarda tamamen Ozel sektore birakilmaktadir. Konut bu alanlarin basinda
gelmektedir. Desteklenen politikalarla bireysel konut sahibi olmanin erdemleri
yiiceltilirken kamu siibvansiyonu ile gergeklestirilen sosyal konutlar, lojmanlar, kira
destekleri birer birer ortadan kalkmaktadir. Kamusal hizmetlerin geri ¢ekilmesi
sonrasinda bu boslugu doldurmak icin 6zel finans sistemleri, iirlinleri ortaya g¢ikarak
bireylerin finansal icerilmesi tesvik edilmistir. Boylece finans sistemi kredi verebilmek
icin yeni bir alana kavusmustur. Emekgcilerin gelirleri, yiikselen finans sistemi agina
girmis ve faizler, islem tiicretleri gibi kalemlerle bu gelirler siirekli azalmaya baglamistir.
IKK sabit faizli alinmis olsa dahi sabit gelirli emekgilerin hanelerinde olumsuz etkilere
sahiptir. Mekana sabitlenmis bir varlik olan konutun degeri, piyasanin i¢ isleyisine gore
likit bir varlikmiscasina hizli  degisiklikler gdsterebilmektedir. Bu  o&zellik,
finansallagmanin balon karakteristiginin 6nemli bir yoniidiir. Balonun sistigi, konut
tiretimi ve talebinin yiikseldigi donemlerde, hanehalkinin net finansal zenginlikleri
artmaktadir ve bu da hanenin tiiketim aliskanliklarinin degismesine sebep olarak
tiiketimin de artmasina ile sonuclanir. Dolayisiyla, balon patladiginda islem tersine doner

ve tiiketim sinirlanir [11].

Yikselen bir konut piyasasi fiyatlarin yiikseldigini goriirse, kapitalist iiriinler ve hizmetler

igin talep artmaya egilim gosterir. Her seyden dnce, bazi insanlar zenginlesir - yikselirken
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satip, kar elde edenler. Ancak kazanglarini satis yoluyla kristallestirmeyen kisiler bile
daha zengin hissedebilir ve buna gore harcarlar -bazen nominal olarak hisse senedi
piyasasi yoluyla kazancglar kristallestirir (burada daha fazla ipotek borcu alarak nakit

"serbest birakilir" [3].

Bugiin kentler, finansal sermayenin spekiilatif hareketleri, ulus otesi sirketlerin kiiresel
konum stratejileri ve hizla yogunlasan bolgeler arasi rekabet ile karakterize edilen
oldukca belirsiz bir jeoekonomik ¢evreye gémullidiir. Neoliberal ekonomi politikalarinin
gereklilikleri olan deregiilasyon, 6zellestirme kentsel alanda etkili olmaktadir. Bu
baglamda kentler, yarigma igerisine girerek vergisiz serbest bolgeler yaratmakta, kamu-
0zel ortakliklar1 ve diger kentsel politika uygulamalar gibi araglar1 kullanarak kendilerine
avantaj saglamaya c¢alismaktadir [13]. Yatirnmlar1 kendine ¢ekemeye calisan kentler,
gayrimenkul piyasalarinda spekiilatif yatirimlara yoneldi ve Istanbul &rneginde oldugu
gibi mega projelere girisildi. Bu devasa projeler neticesinde kent merkezlerinde kullanim
degeri ile degisim degeri arasindaki makas biiylidii ve kent merkezleri, varsillar ile

turistler i¢in yeniden tasarlanmaya bagladi.

Kentlerin pazarlanmasi1 i¢in gelistirilen stratejilerden biri, iy1 konumdaki kamu
arazilerinin satilmasi ya da kamu-6zel ortakliklarina dahil edilmesi yoluyla kamuya
kaynak yaratilmasidir. Olimpiyatlar, futbolda diinya kupas: diizenlemek gibi mega spor
etkinliklerine yapilan ev sahipligi, biiyiikk Ol¢ekli kentsel yenilemeler karsisinda
olusabilecek olan direnisi vatanseverlik destegi ile devre dis1 birakmak i¢in uygulanan

kentsel stratejilerdendir[22].

Konut, gelismis ve az geligsmis kapitalist toplumlarda giderek artan bir sekilde tiretim
yerine tliketimin nesnesi olmaktadir. Yaratig1 iicret, emek temelli {iretim mekanidir.
Dolayisiyla konut insaat1 ve gelisimi, katma degerli emek degeri ve belli miktarda is
yaratmasiyla ya da GSMH’ye katkida bulunulmasi bakimindan ekonomi agisindan

6nemli bir sektordr [3].

Diger konut endiistrilerinde, 6rnegin; konut yenileme ve yenilestirme, mobilya ve konut
aksesuarlari, mutfak ve banyo armatiirleri ve ev gelistirme magazalar1 gibi alanlarda yeni

isler yaratilir [90].

Konutun kullanim veya degisim degeri veya her ikisinin de degistirilmesi, dolasimi,
sermayenin dolasimi i¢in oldukca dnemlidir. Ingaat sektdriiniin olusturdugu ekosistem

vasitastyla konutun el degistirmesi hem sermaye dolasiminin merkezinde yer alir; hem
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konut iiretiminde hem de diger mallarin ve hizmetlerin tiretilmesi ile iligkili olarak tiretim
stirecinde zincirleme etkileri bulunur. Mevcut konutlarin piyasadaki degisim degeri yeni
yapilan konutlarin degisim degerinin belirlenmesinde rol oynamaktadir. Béylece konut
iiretimi yoluyla elde edilebilecek degerin ve arti-degerin ayarlanmasinda kent
ekosisteminde yer alan halihazirdaki konutlar belirleyici rol oynamaktadirlar. Ingaat
ekosisteminde, konut ile iligkili diger endiistriler sadece liretimle ilgili sektorleri degildir,
ayn1 zamanda Oncelikle konut aligverisinde yer alan sektorleri de igermektedir: en
onemlisi elbette gayrimenkul acenteleri, brokerler ve diger arabulucular, konut
dolasimina bagimlhidirlar [3], [90].

Konutun politik oldugunu sdylemek, konut alanmi {izerindeki miicadelelerin iktidar,
kaynaklar, 6zerklik ve kurumlar {lizerindeki ¢atismalardan ayrilmaz oldugunu séylemek
demektir. Konut sadece kimin hangi binada oturdugu meselesi degildir ve sadece kar
pesinde kosan konut tedarikgilerinin dogrudan ilgisi ile sekillenmez. Ayni zamanda
smiflar, kurumlar ve devlet arasindaki c¢atismalardan olugmaktadir ve bu gruplar
tarafindan birbirleriyle miicadelelerinde kullanilmaktadir. Yirminci yiizyilda, ev sahibi
olmak, tiiketimciligin atan kalbini korumak i¢in 6nemli ideolojik ilag olarak degil, ayni
zamanda radikal alternatiflere karsi1 bir as1 olarak da goriildii. Ozel miilkiyet saltanati
egemen siiflarin ve gruplarin ¢ikarlarina bir¢ok yonden hizmet eder. Ev sahibi olma,
hem ekonomik Karliligi hem de sistemin politik istikrarini arttirir. “Sistemde pay”
olasihigmi one siirerek muhalefet potansiyelini engeller. Ozellikle ev sahibi olma
oranlarmin yiiksek oldugu ABD, Kanada, Ingiltere veya Avustralya gibi iilkelerde,
dengeleyici rolli zorlukla abartilabilir [2]. Iktidar alan1 temsilcilerinin ev sahibi olmaya
yaptiklar1 vurgunun artmasi, giiniimiiz konut politikasinin ana unsurlarindan biridir.
Boylece, konut sahipligi sistemde pay sahibi olabilmenin yollarindan biri olmus ve bunu
saglamanin yolu olarak da IKK’lar politik acidan kullanilmistir. En &nemli
ozelliklerinden biri uzun vadeli olmasi olan IKK’lar, bireylerin is giivencelerinin her
gecen giin azaldigi bir ekonomi-politik yap1 igerisinde toplumu kontrol etmenin
yollarindan biri haline gelmistir. Herhangi bir kredi kisinin gelecekte elde edecegi gelir
uzerine verilmektedir. Dolayisiyla, uzun vadeli alinmis olan bir ipotekli kredi ise kisinin
kredi sonuna kadar ¢aligmasini zorunlu kilan bir yapiya sahiptir. Krediyi kullanmis olan
kisi igsiz kalmamalidir. Giindelik hayat1 yeniden tiretirken konutun kritik roliinden birgok
sefer bahsedildi. Konut sorunun genis skalasindan sadece ipotekli kredilere odaklanan bu

tezde, ipotekli krediler vasitasiyla giindelik hayatin yeniden liretilmesinin 6nemi bu
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noktada bir daha ¢ikmaktadir. Giinliik rutinin digina ¢ikilmasi, kredilerin 6denmesi igin
tehlikeli gorilebilmektedir.

Son elli yilda konutun politik roliiniin artmasinin nedenlerinden biri de finansallagma
siireci ile beraber gelisen konutun likit bir varlikmisgasina islem gorerek kiiresel
piyasalar1 ve dolayisiyla iilke ekonomilerini etkileyen bir yapiya kavugmus olmasidir.
Glinlimiiz diinyasinda gelismis ve gelismekte olan iilkelerdeki konut sorunun ele
alimiginda bu kiiresel ag oOne c¢ikmaktadir. Boylece konutu likitlestirmis olan bir
piyasadaki konut sorununa getirilecek olan alternatifler, diger piyasalar ve iilkeleri de

ilgilendirmektedir.

3.3.2 Mekanin Finansallasmasi

Finansallasmanin baslangici i¢in farkli tarihlemeler yapilsa da terim, 19901 yillarin
basinda iiretildi ve o zamandan beri ¢esitli sekillerde yorumlandi. Sonug olarak ekonomi,
sosyoloji ve cografya da dahil olmak {izere bir dizi akademik disiplinde farkli arastirma
alanlarma yol acgti. Finansallagma aragtirmalari baslangigta ABD ekonomisine
odaklanmistir. Arastirma giindeminin cografi odagi zamanla genislemis olmakla birlikte,
gelismis tilkeler ana odagi olusturmaktadir. Gelismekte olan tilkelerdeki finansallagsma
literatiirti ise buytumektedir [78]. Konutun neoliberalizasyonu ve finansallagmasi gelismis
tilkelerle sinirhi degildir ve gelismekte olan diinyaya da hizla yayilmistir [22]. Son on
yillarda finans sisteminin ekonomi politikalarinda artan giicii ile tanimlanabilecek olan
finansallasma donemi, bor¢lanma ve borgluluga bagimli sektorler yaratmistir. G20
cercevesinde belirlenen “yenilik¢i finansal tabana yayilma ilkeleri” hanehalkarinin
finansal icerilmesini talep etmektedir. Bu igerilme siirecini ise finansin
demokratiklestirici yonii olarak ifade etmislerdir. Bu igerilme siireci ile hanehalklari

finansal sisteme dahil olmaya baslamis, finansal riskler tabana yayilmistir [91]

IKK soyut finansal araglardan daha fazlasidir; dolayisiyla IKK piyasalar1 sadece
ekonomik anlamda degil, ayn1 zamanda sosyolojik ve cografi agidan da énemlidir. Bir ev
almak hanehalkinin yapacag en biiyiik masraf oldugundan, IKK kredisi hanenin o giine
kadar yapmis olacagi en biiyiik bor¢ kalemini olusturur. Buna ek olarak, IKK pazari,
konut piyasasini etkiledigi gibi insaat, mobilya, bahce isleri ve benzeri baska pazarlar da
dogrudan etkiler. Béylece konut finansmani ve onunla beraber olusturulan IKK piyasast,

diger finansal piyasalara da kaldirag etkisi yapmaktadir [92].
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“Hizla geligsmekte olan bilgi enformasyon teknolojileri ve iletisim alanindaki
mekan-zaman devrimleri Ozellikle para-sermayenin cografi hareket
Yetenegini dramatik bicimde degistirdi. Sonu¢ olarak sermayenin kendi
icinde agirlik kiiresel finansallasmaya kaydi...Sermayenin tarihi boyunca
birka¢ finansallasma vardivas: yasandi. Icinde bulundugumuz evreyi izel
kilan husus, para-sermayenin dolasim hizinin asiri yiikselmesi ve finansal
islem maliyetlerinin azalmasidir. Para sermayenin diger sermaye formlarina
(6zellikle mallara ve iiretim sermayesine) oranla hareket yetenegi
goriilmemis olgiide artmigtir. Sermayenin zaman yoluyla mekani ortadan
kaldirma tutkusu da bu gelismede onemli rol oynadi ... Sermaye yeni ve diisiik
maliyetli yerler arayip buralara kaydik¢a esitsiz cografi gelismeler daha da
barizlesir” [4].

Tarihin en biiyiik ekonomik krizlerinden biri olan ve ABD'de 2007 yilinda baslayarak
kisa zamanda kiiresellesen kriz IKK kékenli idi. Dolayisiyla finansallasma yazininda IKK
kredileri o tarihten sonra 6dnemli bir yer tutmaya baslayarak, konutun finansallagsmasi
literatiirii hizla bliylimeye bagladi. Finansallasma diye tarif edilen bu slrecte finans ve
finans-dis1 alanda yasanan pek ¢ok dontisiim birbirlerini etkilemistir. Elestirel yazinda
hakim olan goriis, Harvey [24]’in iddias1 asir1 birikim nedeniyle sermayenin birinci
cevrimden yani imalat ve sanayi tretiminden, ikinci ¢evrime yani yapili ¢evre tretimi
ve kentsel alanda yatirima kaydigidir [16]. Gotham [17]’a g6re ekonominin gitgide
‘finansallagsmasinin’ yani sira, 6nemli bir diger tartisma alan1 da devletin, konut sektoru
ve IKK piyasalarindaki kriz egilimini 6nlemek icin giristigi yasal dizenlemelerdir.
Devletin konut sektorii ve finans alani ile beraber yiiriitmeye ¢alistig1 bu sure¢ kuskusuz
cok katmanli, sorgulanmasi gereken ve alandaki farkli aktorler arasindaki iligkilerle

ortlmustir [20].

Konutun finansallasmasi ve dolayisiyla kiiresellesmesi metalagsmay1 gili¢lendirmektedir.
Konut gayrimenkulleri belki yerinde sabitlenebilir, ancak kapsamu itibariyle kiiresel olan
ekonomik aglar tarafindan giderek daha fazla tahakkiim altinda birakilmaktadir. Boylece,
gayrimenkul alan1 diinya ol¢eginde bir “dev” haline gelmistir. Konutta yasanan bu
degisim ile yerel pazarlar uluslararasilagsmigtir. 1990'larin sonlarindan itibaren ABD
gayrimenkul sirketleri tarafindan yurtdisina dogrudan yatirnmlar hizla artmistir.
ABD’deki gayrimenkullere dogrudan yabanci yatirimlar da biiyiimiis ve 1973’te 2 milyar
dolardan 2002’de 50 milyar dolara ¢ikmustir [2].
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Gotham [17], konutun menkul kiymetlestirmesini karmasik miicadeleler ve geligkili
menfaatler ile karakterize edilen mekansal sabitten likidite yaratma sireci olarak
tanimlamaktadir. Buradaki sabitligi, satin alma ve satma arasinda degis tokus
edilemezlik, devredilemezlik, hareketsizlik, likidite azlig1 ve uzun ciro stireleri olarak
kavramsallastirmaktadir. Gotham’in kavramsallagtirmasinda, mekansal sabit, ayni
zamanda, hem alici hem satict agisindan aligveriste bulunduklart malin degerini ve
Ozelliklerini bilmenin zor oldugu, farkli, kendine 6zgii ve tutarsiz 6zelliklere sahip bir
metaya atifta bulunur. Sabitin bu i¢sel 6zellikleri dolayisiyla degerini belirlemek zordur.
Buna karsin, bir likit varlik veya kaynak, finansal aktorlerin ¢abucak ve kolayca nakit
haline getirebilmesini saglayan homojen, ongoriilebilir ve standartlastirilmis 6zelliklere
sahiptir. Likidite, = mallarin  standartlastirilmasi, homojenlestirilmesi  ve
degistirilebilirligini desteklemek i¢in yasal ve diizenleyici cerceveyi cizen devlete
baghdir. Devlet politikalari, yonetmelikleri ve yasal islemler, piyasa likiditesinin
gelismesini engelleyebilir veya kolaylastirabilir. Menkul kiymetlestirme ile icerigi tam
bilinmeyen, kredi derecelendirme kuruluslar1 tarafindan o6rnegin AAA seklinde
puanlanan, seffaf olmayan ipotekler seffaf olmayan ipotekler gibi yerel mallar
standartlagtirilmaya ve rasyonelize edilmeye calisilir; bdylece yerel olan kuresel olarak

satilabilir, degis tokus yapilabilir nesneye doniisiir.

Menkul kiymetlestirme ile beraber mekanin likitlesmesinin boyutunun artabilmesi i¢in
IKK pazarini daha da biiyiimesi gerekmektedir. Bu agidan 6zellikle ABD'de, esik alt1
konut kredileri ile dar gelirli, yiiksek kredi riskine sahip hanelerin IKK konut kredisi
kullanabilmeleri sayesinde likidite bollugunun meydana gelmesi 6nemli bir asamayi
gostermektedir. Bu durum neticesinde, gelismis ve gelismekte olan bir¢ok tilkede hizli
bir kredi genislemesine yol agmistir. Gelismis iilkelerde menkul kiymetlestirme oldukca
bliylik hacimlere ulagsmistir lakin ayn1 zamanda gelismekte olan iilkelerde de menkul
kiymetlestirme ile likidite yaratilmig oldugu goriilmektedir. Bu durum, ekonomik alanda
kirilganliklari, riskleri de beraberinde getirmistir. Sonug olarak 6rnegin Kazakistan gibi
gelismekte olan ve kiiresel menkul kiymetlestirmeyi yogun sekilde kullanan pazarlar,

krizden ciddi sekilde etkilenmistir [22].

Finansal sistem ve finansallagsma siireci, konut sektdriiniin her asamasinda likiditeyi
artirmaya calisarak iktisadi ve diizenleyici politikalar yoluyla devletle baglanti
kurmaktadir. Devlet, yasal cerceveyi diizenlemekte, altyap1 yatirimlarini yapmakta ve

boylece mekansal ¢oziim ve likidite diyalektiginde kilit rol oynamaktadir. Devlet
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politikalar1 ile IKK ’larin likiditesi ve el degisimi arttirilmaya ¢alismaktadir, bu da finans
ve gayrimenkul sektorlerinde kriz egilimlerinde devletin roliinii kavrayabilmek igin
onemlidir [17]. Tarihsel olarak milkiyet ve arazi - bunlarin kullanimi, onlar1 kazanma
arzusu ve devrini dlizenleme ihtiyact - devletlerin gelismesinin baglica nedenleri
arasindaydi. Miilkiyet ve arazi, hem iktidar hem de zenginlik i¢in temel olmalidir. Giig
ve zenginligi elde etme ve siirdiirme konusunda yasanan gerginlikler, biitlin bir toplumsal
diizeni yiiriirliige sokan ve bugiinkii konut iligkilerinin belirgin bir sekilde iizerinde
bulundugu bir miilkiyet sistemine yerlestirilmistir. Goriiniise gore, siyasi ekonominin
konutu ciddiye almasi i¢in yeterli sebep olmalidir; konut arastirmacilarinin siyasi

ekonomiyi ciddiye almasi da ayn1 sekilde gerekcedir [71].

Gayrimenkul zenginligin ve iktidarin temellerinden biridir. Bu nedenle gayrimenkulii
elde edebilmek igin belirlenen politikalar yasanan esitsiz mekansal gelisimi de
belirlemistir. Gayrimenkul elde etmenin yollarindan biri olan IKK’lar da esitsiz cografi
gelisimin izlenebildigi bir alandir. IKK ve menkul kiymetlestirme, gelismekte olan
iilkelerde  smirli  olmakla birlikte burada da oOnemli bir artis oldugu
gozlemlenebilmektedir. IKK temelli olan kiiresel finansal krizden bu yana gelismekte
olan ekonomilerin, &zellikle Cin, Tiirkiye ve Brezilya'nin giderek daha fazla IKK borcu

biriktirdigi gézlemlenebilmektedir [10].

Bat1 ekonomileri, yliksek ve artan konut fiyatlarina bagimli hale gelmektedir; hiikiimetler
ile hanehalklarinin ise fiyatlar1 diisen konut sektoriiniin yaratacagi etkiden kurtulmalari
zor goriinmektedir. “Bu nedenle, konut fiyatlarindaki diisiis, konutun satin alinabilirligini
artirmak anlamina gelse de "yiikselen konut fiyatlar1 iyi" mantig1 sabit kalir; miilk
sahiplerinin baskilar1 ve konut piyasasi lobisi, fiyat seviyelerini korumak i¢in devlete

bask1 yapar” [3].

Konutun finansallagsmas1 nedeniyle konut sektdriiniin riskleri gliniimiizde giderek artan
bir sekilde finansal piyasalarin riskleri olmustur. Bu durumun tersi de gecerlidir. Bu
nedenle IKK konut kredisi piyasasindaki bir kriz, finansallasmanin birikim sekillerinde
bir krizdir ve ekonomiyi biiyiik 6l¢iide etkiler. Neoliberal politikalarin hayata gecerek
refah devleti uygulamalarmin yeniden yapilandirilmas: ile IKK konut piyasalarinin
yeniden yapilandirilmasi es zamanlidir. Konutun finansallagsmasi, gittikce daha fazla
sayida hane halkinin konuta bakisin1 degistirerek onu, kullanim degeri olan bir nesneden
yatirim yapilarak doniisiim degerinin 6ne ¢iktigi, sermaye birikimi olusturulmasini

saglayan bir yol olarak gérmelerine neden olmustur. Tiim yatirimlarda oldugu gibi bu
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yatirirmda da riskler bulunmaktadir. 2007 kiiresel finansal krizin Amerika Birlesik
Devletleri deneyiminde gosterdigi iizere, IKK kullanarak ev sahibi olan diisiik gelirli
gruplar artan finansal risklere karsi diger siniflara gére daha savunmasiz pozisyonda
kalmislardir. Bu gruplar, satin aldiklar1 miilkler vasitasiyla mal varliklarini arttirmis ve
degerlenen emlak piyasasi sayesinde ekonomik gostergelerde pozitifte kalmislardir.
Lakin ayr1 bir sermaye girisine sahip olmayan bu gruplar, halihazirda ipotekli olan
varliklarin1 yeniden ipotek ettirerek yeni IKK kullanip miilk sayisim1 ve dolayisiyla
varhigimi arttirmig ve daha fazla ev sahibi olmuslardir. Dolayisiyla emlak balonu
patladiginda bu gruptakilerin kayiplar1 biiylik olmustur. Emek piyasasindaki glivenceli
calisma sansmin azalmasi neticesinde bu gruplar IKK konut kredisi piyasasindaki kriz
nedeniyle en biiyiik sorunu yasayan kesimi olusturmustur. ABD’de 2007°de baslayan
finansal krizde, cogunlugu bu gruplardan olmak iizere 4 milyon hane ipotek takibi sonucu
evini kaybetmistir. Kriz neticesinde emlaklarin deger artislar1 eksiye donmiis, emek
piyasasinda biiyliik bir gelire sahip olmadan gayrimenkul iizerinden sermaye sahibi
olmaya ¢alisan ¢oklu IKK kullananlar ise sahip olduklarmin ¢ogunu kaybetmistir [16],
[36].

Konutun finansallasmasinin kilit unsuru IKK’larin menkul kiymetlestirilmesidir.

“Dunya’da ve Tirkiye’de finansal sistemdeki de-regiilasyon, piyasa bazli
konut finansmanimin hizla yayilmasint sagladi. Gelismis tilkelerde mortgage
pivasalarmmin milli gelir i¢indeki pay1 %401, gelismekte olan iilkelerde ise
%10’u olusturmaktadir. Diinya Bankasi verilerine gore Diinya 'nin gelismig

tilkelerinin %901, Tiirkiye 'nin ise %50’si finansal olarak igerildi” [91].

Finansal bulusgulugun 6nemli iirtinlerinden biri menkul kiymetlestirme iken bir digeri de
kredi sisteminde masraf adi altinda alinan kalemlerin olusturdugu devasa sermaye
blytikligldiir. Giinlimiizde kredi sistemi, islem {icretleri, dosya masraflari, kredi faizleri
vd. teknik detaylarla oriilmiis, karmagik yapisi ile halkin sermayesini finans sermayesine
aktarmanin modern aracidir. Finans alani kullandiklar1 yirtict taktiklerle servetini
arttirmaktadir [93]. Finans alan1 oyuncularinin uyguladiklar1 bu taktikler ile bireylerden
ulus asir1 sirketlere sermaye transferi yapmakta ve bireysel borglulugu arttirmaktadirlar.
IKK’lar1 menkul kiymetlestirerek likit varliklara ¢evirip daha sonra diinyanin herhangi
bir noktasindaki yatirimciya satilmasi, sermaye ihtiyaci olan bdlgelerle sermaye fazlasina
sahip olan bolgeleri en az risk ile birbirine baglamanin yolu olarak goriilmektedir [93].

Mekanin finansallasmasi olarak tanimlayabilecegimiz bu fenomen dinya tarihinin

77



gbérmiis oldugu en biiylik ekonomik krize yol agmis olmasi sebebi ile akademik alanda
farkl disiplinlerden bir¢ok bilim insaninin dikkatini ¢ekmis ve konu {izerinde daha fazla

calisilmaya baslanmistir.
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BOLUM 4

IPOTEKLiI KONUT AYGITININ CALISMA SISTEMLERI

Ikinci béliimde ¢alismada kullanilacak olan teorik ¢ercevenin mekana iliskin ayagina dair
bir tartisma yapilmisti. Bir 6nceki bdliim olan iiciincii boliimde ise teorik tartismanin
finansallagma literatiiriine odaklanilmigti. Bu boliimler calismayi, mekan ile finansin
birlestigi alan olan ipotekli konut kredilerinin c¢alisma prensiplerini inceleyecegimiz

dordiincii boliime getirmistir.

Bu boliimde ilk olarak IKK sisteminin dzelliklerine iliskin bir tartisma yiiriitiilecektir.
Daha sonra IKK sisteminin kiiresel olarak isleyisini netlestirebilmek igin birincil ve
ikincil piyasalarin yapis1 aktarilacaktir. Daha sonra ise gelismis iilke orneklerinden
Amerika Birlesik Devletleri (ABD), Ingiltere ve Hollanda‘nin ipotekli konut kredisi
sistemlerinin 6zellikleri incelenecektir. Boylece IKK sistemi kdklesmis olan iilkeler ile
heniiz 2007 yilinda bu yapiya gegmis olan Tiirkiye’nin farkliliklar1 daha net ortaya ¢ikmis
olacaktir. Son olarak Tiirkiye’deki IKK sistemi detaylandirilacaktir. BOylece saha
caligmasinin anlatilacagr besinci  boliime gecerken literatliire iliskin tartisma

sonlandirilmis olacaktir.

4.1 [Ipotekli Konut Kredisi Sistemi

Devletlerin konut politikalar1 baglaminda kullandiklar1 enstriimanlardan biri olan IKK
sistemi, Amerika Birlesik Devletleri, ingiltere, Hollanda gibi iilkelerde ekonomi ve konut
sorununa yaklasim agisindan onemli bir yontemdir. Bu sistem, en temel olarak konut
sahibi olmak isteyen yurttaslara bankalar veya IKK icin uzmanlasmis 6zel finans
kurumlarindan uzun vadeli kredi kullandirilmasi yolu ile satin alinan konutun ipotek
edilerek krediyi veren kurumun riskini azaltmaya ¢alistig1 bir yapidir. En basit anlatimiyla

bu alanda iki farkli eyleyici bulunmaktadir. Bunlar kullanim ve/ya degisim degeri amaci
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ile konut sahibi olmak isteyen lakin bunu gerceklestirebilecek sermaye birikime sahip
olmayan ve dolayisiyla disaridan bir finansman destegine ihtiya¢ duyan kisiler ile bu
ihtiyaci belirli bir faiz karsiliginda saglayacak olan finans kurumlaridir [94]. Bu tanimda
bahsedilen en temelde olan ve birincil piyasalar olarak tanimlanan iligskidir. Buna karsin
IKK sistemini daha karmasik hale getirip, ekonominin énemli enstriimanlarindan biri
olmasii saglayan ise ikincil piyasalardir. Ikincil piyasalar (tiirev piyasalar da
denilmektedir) sistemin finansallagmasini, uluslararasilasmasini arttiran bir yapiya
sahiptir. Birincil piyasada mekansal karsiligi olarak tretilen deger, ikincil piyasalarda
alinip satilabilen finansal enstriimana doniigiir. Bu sayede sermaye piyasasinin
derinlesmesi, hacminin artmasi, karmagiklagsmas1 saglanir. Bdylece mekanin

finansallagmasi, akigkanliginin saglanmasi asamasina gegilir.

Sosyal ve politik roliin 6tesinde konut, uzun bir donemden bu yana biitiin gelismis
toplumlarda kritik 6neme sahip bir sektordiir. Tarihsel agidan bu ekonomik roliinii 3
sekilde gostermektedir. Bunlar; insaat, emlak ve IKK vasitasi ile bankaciliktir. Bugiinkii
anlami ile IKK sistemi 1930’larda ABD’de kullanilmaya baslamistir. Geleneksel
bankacilik sisteminde IKK gelir ve bulusguluk yoniiyle anahtar bir role sahiptir.
Giiniimiizde diinya capinda bir standart haline gelen 30 yillik IKK, kredilendirmede
kullanilan ana metotlardan biridir. Japonya ve Cin’de 70 ile 90 yillik IKK pazar
blytmektedir[1], [94].

IKK sistemi 6zel bir finans piyasasidir. Bu sistem sermayenin ikinci ¢evrime gegisini
kolaylastirmaktadir. IKK gayrimenkul sektortinii derinden etkileme guictine sahiptir. Bu
krediler ile konut almak i¢in sermaye birikimi saglayamayan haneler konut alabilme
firsatina kavusmuslarken, gayrimenkuliin dogas1 geregi bu durum beraberinde konut
fiyatlarinin artmasini da getirmistir. Daha fazla kisi IKK’ye erisim sagladigindan, evler
icin rekabet artmis ve bu daha yiiksek konut fiyatlarinin olusmasini saglamistir.
Sermayenin ikinci ¢evrime geg¢isi, ilk bakista, bir ev satin almak isteyen insanlara fayda
saglayabilirmis gibi gOrliniir; ancak ev fiyatlarindaki belirgin artiglar ile
sonuglandigindan, ev sahipligi paradoksal olarak daha erisilebilir ve daha pahali hale

gelir. [16].

Emlak piyasasindaki degisim ¢esitli sekillerde anlasilabilir. Konut her zaman yiiksek
cevrimsel egilimlere uyum saglamistir ve bir dizi teorik analiz bu 6zelligi agiklamaya
calismaktadir. Mekanin asir1 tiretimi, yatirimeilarin diger yatirimlarin biiyiimesini geride

birakmak amaciyla, binalarin degerinde artis beklentisi i¢inde olduklarinda meydana
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gelir. Genel olarak, tipik bir 6zellik ¢evrimi tanimlanabilir. Ekonomik genisleme
donemlerinde mekan talebi artacaktir, ancak kisa vadede mekan arzi nispeten esnek
olmadigi igin kiralar ve miilk degerleri ¢ok hizli artacaktir. Sonug olarak, talepteki
dalgalanmay1 tahmin edenler, yiikselen karlardan yararlanirlar. Yatirimcilar, diger
yatirimlarin ~ biliylikliglini ge¢gmek amaciyla yapilarinin - degerinde yiikselme
beklediklerinde mekanin agir1 tiretimi goriiliir. Bununla birlikte, tedarik genellikle hizli
bir sekilde talebi agar ve eger 80'lerin sonlarinda oldugu gibi, genel ekonomi kiigiiliir ve
mekan talebinin daralmasina neden olursa, bir iiretim fazlasi ortaya ¢ikar. Gayrimenkul
degerleri yiikseldigi gibi hizla diiser. Miilk sahipleri, kiralar1 diisiirme, birkag¢ ay kira
almamak gibi stratejilerle caresizce kiracilarini tutmaya calisirlar. Gelistiriciler, bos ya da
yar1 dolu binalarla bas basa kalirlar ve/ya insaat kredilerinin borcunu karsilayacak nakit
akisina giivenemezler ya da tamamlanmis binalarini, uzun vadeli ipotekli konut
kredileriyle yeniden finanse edemezler. Finansal kurumlar artik miilklere yatirim
yapmaya istekli degillerdir ve batmis ipotekli konut kredileri gayrimenkullerin fiyatini
daha da diisiiriir, clinki bor¢ verenler elde ettikleri miilkiyeti elden c¢ikarmaya
calismaktadirlar. Byle bir daralmadan sonra yeni insaatlarin yapilmasi duracaktir. Insaat
alanmin yeniden genislemeye baslamasi veya yeni 0zellesmis isteklere, standartlara
(6rnegin genisbant fiber optik kabloya coklu erisim noktalar1) gore uygun mekanlar,
mahalleler arzu edilip yapilmasi bir dnceki ¢cevrimde olusan iiretim fazlasinin emilmis
oldugunu gostermis olacaktir. Finansal kurumlar gayrimenkule yatirinm yapma konusunda
hala isteksiz olduklar1 igin, gelistiricilerin yeni ingaattan kacinip bir kez daha arzin
tiikenmesini talep ederler. Gayrimenkule geri doniis tekrar hizla yiikselir ve dongii

yeniden baslar [41].

"Konut: Pazarlar1 Calistirmay1 Sagliyor" bashkli 1993 tarihli Diinya Bankasi raporu,
konut politikalarinin degisimi i¢in énemli bir kilometre tas1 olarak kabul edilebilir. Bu
rapor, konut sektdriiniin ekonomi i¢in ne kadar onemli oldugunu belirtirken, ayni
zamanda uygun politikalarin en iyi sekilde nasil tasarlanacagi konusunda hiikiimetler i¢in
prensipleri de igcermekteydi. 1990'lh yillardan bu yana, gelismis ekonomilerde konut

finansmani 6nemli 6l¢iide artmistir [22].

4.1.1 Birincil Piyasalar

Konut edinme amacl krediyi kullanacak kisilerin krediyi verecek olan finans kurumu ile

yiliz yiize temas ettigi piyasa olarak tanimlanabilir. Bu piyasa ayni zamanda sistemin
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temelini de olusturmaktadir. Daha sonra anlatilacagi lizere ikincil piyasalar bu piyasa
iizerinden yapilandiriimaktadir. IKK sistemini krediyi kullanacaklar i¢in cazip konuma
getiren en 6nemli husus, geri 6demelerin uzun vadelere yayiliyor olmasidir. Bu noktada
enflasyon sorunu yasayan iilkelerin (Tiirkiye de halen bu sinifta gosterilebilir) yapisal
problemleri dolayisiyla sistemi cazip hale getiren ve piyasanin derin, kokli oldugu
ulkelerdeki ortalama olan 20-30 y1l arasindaki vadelerde kredi kullanilmasi pek miimkiin
olmamaktadir. Sabit faizli IKK {izerinden 6rnek vermek gerekirse 100.000 TL kredinin
aylik 0,99 faiz orani ile 120 ay (10 yil) i¢in alinmas1 durumunda geri 6denecek aylik tutar
yaklasik 1.428TL, toplam geri 6deme ise yaklasik olarak 171.334TL olacaktir. Aym
miktardaki kredinin 240 ay (20 yil) vade ile kullanilmasi durumunda aylik geri 6deme
miktar1 1.093TL, toplam geri 6deme ise yaklasik olarak 262.256TL olacaktir.

IKK sisteminde iki farkli segicilik bulunmaktadir [94]. Bunlardan ilki, almak istedikleri
miilk icin sisteme girmek isteyen kisilerin finans kurumuna basvurusunun akabinde
yapilan puanlama (scoring) sonucuna gore sekillenir. Yani kisiye 6zeldir. Kisilerin kredi
skorlarina bakarak krediyi 6deyip 6deyemeyecegine iliskin kritik karari, krediyi veren
kurulus vermek durumundadir. Ikinci olarak ise basvurulan miilkiin kendisinin icsel ve
digsal ozellikleri devreye girmektedir. Bu noktada ABD, ingiltere, Hollanda gibi
ulkelerde gozlenen redlining sisteminden de bahsetmek gerekmektedir. Bartelt’e [95]
gore redlining, bir toplulugun is hizmetlerine erisimini mekana bagli olarak etnik, irksal
veya gelir yapist iizerinden kisitlama veya reddetmedir. IKK alanmna dair
diisiiniildiigiinde, ABD’de 1970’lerde mahalle birlikleri, bankalar tarafindan haritalarin
gelistirildigini ve bu haritalarda kredi i¢in onay verilmeyecek alanlari tanimlama adina
kirmizi ile isaretlendigini 6ne siirmiislerdir. Haritalarin olmadigi durumlarda redlining
metaforu, kredi kurumlarinin onyargilarinca yatirnmlarin geri ¢ekilmesi ve/ya ayrimci
yatirim giderleri yaratmak suretiyle olusturulan ve topluluklarin kalic1 olarak irksal ve
ekonomik izolasyonunda pay sahibi olan mekanizmalara isaret eder. Boylece mekansal

olarak ikinci secicilik devreye girer.

4.1.2 ikincil Piyasalar

Gelismis iilkelerde ve bazi gelismekte olan iilkelerde IKK’lar iki ayri bdliimden
olusmaktadir. Bunlar1 birincil piyasa ve ikincil piyasa olarak Turkge soylemek

miimkiindiir. Birincil piyasalar yukarida da deginildigi iizere kredilerin kaynaklandigi
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yerdir; IKK veren banka dis1 kurumlar ve bankalarmn, krediyi kullanacak Kkisilere

gayrimenkul alimi i¢in verdikleri borgtur.

Ikincil piyasa likit olmayan aktiflerin ihra¢ edilebilmesini saglayarak sermaye
piyasalarinda alim-satimina olanak saglanarak menkul kiymete doniistiiriilmesidir. Bu,
ana hatlar ile fonlarin geleneksel para piyasalar1 yerine sermaye piyasalari vasitasiyla
menkul kiymet ihrag¢ edilerek gergeklesmesidir [96]. Yasanan ticari bankacilikla yatirim
bankaciliginin bir kombinasyonudur. Uzun vadeli varliklar likitlesir. ABD ve Ingiltere
bankalar1 bu stireci gelistirmede liderlik ederken, mevduat toplama ve c¢esitli borglulara
bor¢ verme gibi standart ticari bankacilik faaliyetlerini de siirdiirmiislerdir. Bu
kombinasyon geligmis iilke bankalarini gii¢lendirirken, gelismekte olan iilkelerde ticari
bankalarin bir kisminin iflas etmesine ve uluslararasi bankalar tarafindan satin alinmasina

neden oldu [11].

Birincil piyasada olusturulan IKK’larmn teminatlar seklinde paketlenerek cografi smir fark
etmeksizin herhangi bir yerdeki yatirimcilara satilarak olusturulan ikincil piyasa 6zellikle
ABD ekonomisi i¢in ¢ok 6nemli bir enstriiman olmustur. Bu yolla birincil piyasaya likit
akist hizlanmis ve bdylece daha uygun vade ve kredi faizleri ile IKK verilmeye
baslanmistir. Cin'in merkez bankasinin, Fannie Mae ve Freddy Mac'te biiyiik Olciide

yatirimi vardir ve dolayistyla ABD'de ikincil IKK piyasasinda oldukga aktiftir [93].

19601 yillarin sonlarinda ABD hiikiimeti, Biiyiik Bunalim Sonrasi yillarda IKK satin
almak ic¢in kurulan hiikiimet destekli girisimlere olanak saglamistir ve bdylece ikincil
IKK piyasas1 dogmustur. Bu sayede daha fazla sayida IKK verilmesi ve bu kredilerin
faizlerinin diismesi saglanirken, IKK veren kuruluslarm tiiriinde bir degisiklik
yasanmamistir. 1980’lerin  sonlarinda, ikincil IKK pazarinda yatirrm bankalarinin
etkinligi artmaya baslamis ve mevduat toplamadan kredi veren kuruluslarin sayisinda
artis yasanmstir. Vatandasin mevduatini toplayarak onlar1 IKK yolu ile satan bankalarmn

IKK’daki pazar orani diismiistiir [10].

1970'lerde yasanan stagflasyondan sonraki on yilda diisen enflasyon ve azalan faiz
oranlar1 konut piyasasinin toparlanmasma yardimci oldu. IKK’lardaki cografi ve
kurumsal darbogazlar1 azaltmayr amaglayan ikincil IKK piyasasindaki federal yeniden
yapilanma, endiistri ¢apindaki standartlagsma ve otomasyon trendlerini gii¢clendirdi. A¢ik
bir sekilde tanimlanmis finansal parametrelere sahip olan krediler, IKK’ya dayali menkul

kiymetler havuzlarinda satilabilir, daha fazla bor¢ verme igin sermayeyi serbest
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birakabilir ve siradan konut kredisine yerlestirilen sézlesme ylikiimliiliikklerinin ¢ogu i¢in
yeni pazarlar ve yeni fiyatlandirma mekanizmalar1 yaratabilirler. Ikincil piyasa, giderek
artan karmasik davranis modelleri de olsa riskleri nispeten diisiik olan ipotek havuzlarinin
giivenligini ve karliligin1 daha da arttirdigi gibi, belirli riskleri kredi verenlerden
yatirimceilara kaydirdi. Geri 6deme gereklilikleri agagi dogru hareket etmeye bagladi, izin
verilen bor¢ yiikleri artirildi ve bor¢ verenlerin kompozisyonundaki degisiklikler

kendilerini konut ipotekleri i¢in rekabeti tesvik etti [97].

ABD’de hiikiimet, kesinti ve vergi indirimi vb. yollar vasitasiyla gayrimenkul
yatirnmlarina tesvikler yaratmis ve boylece likiditenin devamliligini saglamistir. Devlet,
yar1 kamu kurumlar1 araciligiyla ikincil IKK piyasasi yaratarak, gayrimenkul sermayesini
saglamlastirma ve toplam sermaye akisini arttirmay1 amag edinmistir. Bu kurumlar, IKK
satin alir, paketler ve emeklilik fonlar1 gibi diger kurumlar tarafindan tutulan ipotege

dayalt menkul kiymetlere yapilan devlet destegi ile 6demelerini garanti eder [13].

Ikincil piyasalarda olan menkul kiymetlestirme, finansal kiiresellesmeyi gdstermektedir
ve biyiik 6l¢iide, ¢esitli emtialarin standartlastirilmasi ile yerel ve ulusal olan ile kiiresel
pazarlar arasindaki kurumsal tamponlarin zayiflamasiyla olusur. 1980'lerden itibaren
menkul kiymetlestirme, bor¢ verenlerin ve bankalarin, nispeten likit olmayan varliklarini,
kiiresel menkul kiymet piyasalarinda yeniden satis yapmak i¢in standartlastirilmis, seffaf
ve faiz getiren menkul kiymetlere doniistiirmelerini saglamistir. Likit olmayan metalar1
likit kaynaklara doniistirme siireci olarak menkul kiymetlestirme, ortak nitelik ve
Ozelliklere sahip pazarlama yatirimlarina doniistiirerek atipik varliklari (kiralama, ev,

kredi vb.) satin alma ve satma belirsizligini azaltir [17].

Harvey giiniimiiz kentlesmesindeki kiiresellesmeyi borgla finanse edilen kentler
tizerinden agiklarken, bu projelerin Dubai'den Sao Paulo'ya, Madrid'ten Mumbai'ye,
Hong Kong'dan Londra'ya her yerde oldugunu sdyler. Yasamakta oldugumuz
kentlesmenin varligin1 siirdiirebilmesi i¢in gerekli olan finansal altyapiy1 saglamasi
gerekmektedir. Bunu gergeklestirebilmek icin IKK’larin olusturdugu ikincil piyasanin
kurulmus olmas1 énemli bir finansal yenilik olarak 6ne ¢ikmustir. Ikincil piyasa sayesinde
riski dagitilir, faiz oranlar diiserken bu mucizeleri yaratan finansal aracilara muazzam
servetler kazandirmigtir. Riskin dagitilmis olmasi elbette onu ortadan kaldirmamis ve
tabana yayilmasi neticesinde yasanabilecek krizin boyutunu arttirmistir. 2007°deki esik

alt1 kredi krizi de bunu gostermistir [93].
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Diinya Bankasi’nin 2009 tarihli gelisme raporunda, konut finansman1 diizenlemelerinin
kentlesmeyi etkiledigi ve 1980'lerin ikinci yarisinda finansal sistemlerin
deregiilasyonundan bu yana piyasaya dayali konut finansmanmin hizla genisledigi
belirtilmektedir. Ayn1 raporda IKK piyasalarinin gelismis iilkeler i¢in GSYIH’ nin
%40’ ma esdeger oldugu belirtilirken, Tiirkiye’nin de dahil oldugu gelismekte olan iilkeler
icin bu oranin %10’dan az oldugu raporlanmistir. Rapora gore; eksik yasal ve diizenleyici
yapilara sahip olmalarina karsin gelismekte olan iilkeler, finansal sistemlerindeki kiictik
uygulamalarla bile konut finansmaninda fark yaratabilmektedirler. Buna 6rnek olarak,
Banglades'teki Grameen Bank, Bolivya'daki Bancosol ve Hindistan'daki Konut
Gelistirme ve Finans Kurumu tarafindan gelistirilen tiiriin 6zel girigimleri gosterilmistir.
Boylece, basit, uygulanabilir ve ihtiyatl IKK sdzlesmeleri icin yasal temeli olusturmanin,
1yi bir baslangi¢c oldugunu belirtirler. Diinya Bankas1 ilgili raporunda, iilkenin finansal
sistemi daha gelismis ve olgunlasmis oldugunda, kamu sektoriiniin ikincil bir IKK
piyasasini tesvik edebilecegini, finansal yenilikler gelistirebilecegini ve IKK’larin

menkul kiymetlestirilmesini genisletebilecegini tavsiye etmektedir [98].

Cin ve Hindistan gibi hizla biiyiiyen iilkelerde ipoteklerin ulusal GSYIH'ye oran1 diisiik
olsa da, ipotek piyasasi hizla artmaktadir. Bu kismen niifusun iyi bir sekilde belgelenen
artan gelirleri ile aciklanirken, birka¢ Asya iilkesinde konut kredilerindeki finansal
yeniliklerin rolii de 6nemlidir. Gelismekte olan iilkelerin hemen hepsinde oldugu gibi
Asya iilkelerinde ikincil IKK piyasasi cok gelismemistir. Ancak bu iilkelerin bazilarinda
yagsanmakta olan yeniliklere dikkat edilmelidir. Cin’de yeni tip ipotek {iriinlerinin gelisimi
goraldi. 1980'lerin patlamasi sirasinda Japonya'da yaygin olarak kullanilan 90 yillik
ipotekleri animsatan ipotekli krediler Tayland ve Kore'de teklif edilmeye baslandi[1].

Ikincil piyasa, birincil piyasada ortaya ¢ikan IKK’lar1 yonetir. IKK larin likitlestirilmesi
sonrasinda satilan kagitlari kamu ve ozel yatirimcilar satin almaktadir. Bu, IKK
kullandiran kurumlarin nakit rezervlerini yenilemelerine izin verir, bdylece tiiketici igin
daha fazla daha IKK verebilirler. Yatirimcilar, IKK’larin talep ettigi faizden kazang

saglar.

4.2 Ipotekli Konut Kredisinde Diinya Ornekleri

Kapsamlari, kanunlari, eyleyicileri, ekonomide ve kentsel cografyadaki etkileri farkli
olmakla birlikte IKK temelde benzer saiklerle calismaktadir. Bu ¢alisma kapsaminda IKK

piyasalarinin nasil isledigine dair genel bir tartisma yiiriitiilmesi diistintildigii igin dinya
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orneklerinden 6ne ¢ikan ABD, Ingiltere ve Hollanda’daki sistemler tamitilmaya
calisilacaktir. Calismanin  kapsami, sinirliliklar1  dolayisiyla bu iilkelerdeki IKK
sisteminin her detayina girilmesi diisliniilmemekte, bunun yaninda okuyucunun bu

ulkelerdeki sisteme dair ana hatlar ile bilgilendirilmesi hedeflenmektedir.

4.2.1 Amerikan Birlesik Devletleri Ornegi

Amerika Birlesik Devletri’nin (ABD) Konut ve Kentsel Gelisim Dairesi’nin hazirlamis
oldugu ABD’deki Konut Finans Sisteminin Evrimi [99] isimli raporunda ABD’deki
ipotekli konut kredilerini 4 farkli tarihleme ile tanimlamiglardir. Bunlar 1930°lara kadar
olan 6ncu donem, 1930-1960 arasindaki kurumsallagsma dénemi, 1970-1980 aras1 menkul
kiymetlestirme donemi ve son olarak 1990’lardan giiniimiize bilgisayar sistemlerinin
aktif olarak kullanildigi otomasyon donemidir. Bu tarihleme c¢alismasi ABD’deki
sistemin ge¢irdigi donilislimii anlayabilmek i¢in faydali olmaktadir. Tez kapsaminda,
ABD’deki IKK sisteminin incelendigi bu alt baslikta, belirlenmis olan bu dort dénemi

inceleyerek ilerlenecektir.

4.2.1.1 1930’lara Kadar Olan Oncii Dénem

Bu dénemin kurumlari, kékenleri Ingiltere’ye dayanan yapi topluluklari, IKK sirketleri,
hayat sigortasi firmalaridir. Bu dénemde, ¢cogu kredinin vadeleri 6 ila 10 yil, 6demeler
anaparanin kismi veya amortismant ile yar1 yariya, faiz oranlar1 degisken ve LTV en fazla
%60’a kadar ¢ikmis ve yaklasik %50 olmustur. IKK sirketleri tarafindan IKK destekli
sertifikalar 1870-1890 arasinda ciddi bir biiyiime gostermistir. Bu sertifikalar yolu ile,
finansal istikrar i¢in 6nemli olan yatirimcilarin ¢esitlendirilmesi ulusal 6l¢ege kadar
cikabilmistir. 1890'larda kurulan mevduat sertifikalari, tasarruflarin  kurumlara
aktarilmasini saglamis ve bu da sistemin likiditesini artirmistir [99]. IKK ’lar vasitasiyla
konut sahipligini arttirma cabalarinda bireylere saglanan siibvansiyonlarin ABD’deki
tarihi 1913 yilindaki gelir vergisi kanununda yer alan, sahibinin ikametinde bulunan
konutlarin finansmaninda kullanilan ipotege dayali konut kredisi faiz giderlerinin vergi

matrahindan indirilmesine yonelik, diizenlemeye kadar gitmektedir [100].

4.2.1.2 1930-1960 Aras1 Kurumsallasma Donemi

29 Ekim 1929 giinii Kara Sal1 ve Biiylik Buhran olarak adlandirilmaktadir. Kara Sali’da
Amerikan ortak stoklari, degerinin neredeyse yiizde 13'Unu kaybetti. Daha sonra, Dow
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Jones Endiistriyel Ortalama, 1932 yilinda ani bir diisiis yasamis ve yaklasik %90 deger
kaybetmistir. Dow Jones endeksindeki bu deger kayb1 ancak 1954 yilinda eski degerine
gelmistir.

Biiylik Buhran sonrasinda, “Yeni Diizen” (New Deal) politikalar1 kapsaminda ¢esitli
onlemler almmistir. Ilk olarak, 1933 yilinda Konut Sahipleri Kredi Kurulusu (The Home
Owners’ Loan Corporation/HOLC) ve 1932°de Yeniden Yap1 Finansmani1 Kurulusu (The
Reconstruction Finance Corporation/RFC), kurulmustur. 1938 yilinda ise Fannie Mae
diye bilinen Federal Ulusal Ipotek Birligi’nin (Federal National Mortgage Association)
kurulmustur. Fannie Mae dar gelirlilerin IKK ’lara erisimini kolaylastirilmak ve IKK ’larin
maliyetlerini azaltmak amacyla, ikincil piyasay1 diizenlemistir.. Fannie Mae’nin sahip
oldugu federal garantiler ve vergi avantajlar1 bor¢clanma maliyetlerinin azalmasini
saglamistir. Fannie Mae, sertifikalarinin kredi derecelendirilmesinde AAA’ya esdeger
olarak degerlendirilmesine saglayacak kadar gii¢li bir taahhit seviyesine sahiptir [101] .
Kurum 1968 yilinda 6zellestirilmis ama federal garantiler ve vergi avantajlart devam
etmistir. HOLC ve RFC finans kurumlarinin portfoylerindeki temerriide diisen sorunlu
kredileri tasfiye etmek ve iflas etmis bor¢ veren kurumlar1 kurtarmak ve daha uygun
kosullarda kredi verebilmek amaci ile olusturulmustur. Hem HOLC hem de RFC,
1930'larda vadesi ge¢mis ev kredilerini ve iflas etmis banka ve tasarruf hisselerini
almistir. HOLC kurulusunun takip eden ilk 2 yil i¢inde 1,9 milyon hanehalk: tarafindan
basvuru almis ve bu basvurularin 1 milyonu i¢in yeniden yapilandirma karar1 almistir.
HOLC 1954 ve RFC ise 1957 yilinda tamamiyla kapanmistir [100] [99].

1934 yilinda kurulan Federal Konut Idaresi (Federal Housing Administration/FHA), borg
verenler i¢in ipotek temerriitlerine karsi sigorta saglamak amaciyla olusturulmustur [99].
FHA, IKK’nin ilk tahsisinde LTV ile belirlenen 6n 6deme icin yeterli sermaye birikimi
olmayan orta ve diisiik gelire sahip hanehalklarinin kredilerinin sigorta edilmesi igin
kurulmustur. IKK’nin temerriide diismesi halinde, FHA verilmis olan kredinin tiim
borcunu Ustlenmektedir. Kurumun gelirleri ise IKK kapsaminda konutlarmi
sigortalatanlarin 6dedigi sigortalar kapsaminda saglamaktadir. FHA nin sagladigi sigorta
ile dar gelirlilerin aldig1 konut, saglik yurdu ve kooperatif gibi farkli miilk tiirlerini
kapsamaktadir. Bu uygulamada sigorta primi, FHA’ya borglu olan kisi tarafindan
yatirmaktadir. Kredi tutari/konut degeri oraninin % 78 olmasi ve sigorta primlerinin en
az 5 yil 6denmesi durumunda sigorta primi 6denmesi yiikiimliiliigii kendiliginden iptal

olmaktadir [100].
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Hiikiimet Ulusal ipotek Birligi (Government National Mortgage Association, Ginnie Mae
veya GNMA), Fannie Mae, Federal Konut Idaresi ve Emekli Askerleri Idaresi’nin
sigortaladigr kredileri satin alirken, Ginnie Mae ise menkul kiymetlestirme
uygulamalarini tesvik etmekte ve dar gelirlilerin konut edinme maliyetlerini azaltma
amact ile hayata gegmistir. Temelde IKK’ya bagli olan menkul kiymetleri ihrag etmektir
[102]. Ginnie Mae 1968 yilindaki Ulusal Konut Yasast (National Housing Act of 1968)
ile kurulmustur. Bu yasa, konut sahiplik oranini arttirma ve kiralik konut yapilmasini
saglama hedefiyle, piyasanin altinda faiz oranlarina sahip

FHA kredilerinin tahsisini igeren, biiylik bir siibvansiyon programini da yiiriirliige
koymustur [100]. Ginnie Mae’nin sahip oldugu menkul kiymetler FHA tarafindan
sigortalanmis olan ya da Veterans Administration (Emekli Askerler Idaresi/VA)
tarafindan garanti verilmis krediler havuzu ile desteklenmektedir. Ginnie Mae menkul
kiymetlerinin, faiz ve borcun anaparasinin zamaninda 6denecegine dair ABD hiikiimeti
tarafindan da desteklenen 6deme garantisi tagimaktadir. Bunun sonucu olarak da Ginnie
Mae menkul kiymetleri AAA derecesine sahiptir [101]. Ginnie Mae c¢alismasi igin
gereken finansman, hazineden aldigir 6diing fonlar, portfoylindeki ipoteklere ait geri
O0demelerden gelen fonlar ve satiglardan elde edilen gelirlerden saglamaktadir. [102]

Bu dénemde yeni bir kredi tiiri verilmeye baglanmigtir. Bu kredi tiirii sabit faiz oranli,
diisiik pesin 6deme ile (konutun degerinin %20’si kadar diisiik) kendini amorti eden
krediler verilmistir. Ayrica, 6zel IKK birlikleri, tahvil ihrag¢ etmek ve birincil piyasa borg
verenlerinden ipotek almak igin 1934 Ulusal Konut Yasasi'nin bir pargasi olarak
yetkilendirilmistir. Bu déonemin LTV orani %80’lere kadar gelmis ve sabit faizli 20 yi1ldan

uzun vadeli krediler kullanilmaya baslanmistir [99].

4.2.1.3 1970-1980 Aras1 Menkul Kiymetlestirme Donemi

1960'larin ortalarinda, konut finans sistemi yiikselen enflasyon ve ona bagli artan faiz
oranlar1 sebebiyle daralma yasadi. 1970’teki diizenleme sonucunda, geleneksel kredileri
satin alma hakki Fannie Mae’ye de verilmigtir [100]. Hukimetin 1968'de Fannie Mae'yi
Ozellestirdigi soylenmisti. Boylece, geleneksel (ya da devlet tarafindan sigortalanmamis)
IKK satin almasma izin vererek likidite arttirict kurumlar1 yeniden diizenlemis ve
desteklemistir. Ginnie Mae ise hiikiimet sigortali kredileri giivenceye almak i¢in Fannie
Mae yerine kuruldu [99]. 1970°te ise Freddie Mac (Federal Home Loan Mortgage
Corporation) kuruldu. FHA ve VA kredilerinden baska olarak geleneksel kredileri satin
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almak ve bunlara dayali ipotek katilim sertifikasi ihra¢ etmek i¢in Freddie Mac (The
Federal Home Loan Mortgage Corporation; Federal Konut Kredisi Sirketi) kurulmustur.
Kurumun ana amaci, 6zel IKK finansmam piyasasinin gelistirilmesidir [100]. Bu kurum
1989°’da Fannie Mae de oldugu gibi 6zellestirilerek yeniden yapilandirilmistir. Freddie
Mac iki farkli program ile kredi satin almaktadir. ilk programda faiz ile ana paraya iliskin
borcun vaktinde 6denmesini tanimlayan Gold programina bagli saglanan teminatlar
vardir. Ikinci programda ise faizin zamaninda, anapara borcunun ise vaktinde olmasa da
nihayetinde 6denmesini Ongoren, standart Freddie Mac sertifikalarin1 destekleyen
teminatlar. Bu teminatlarin hepsi dogrudan ABD’nin destegine sahip degildir. Yine de
devletten giiglii bir zimni bir taahhiit igerdigi sOylenebilmektedir. Freddie Mac
sertifikalar1 AAA kredi notuna sahip yatinmlara esdeger nitelikte olarak
degerlendirilmektedir [101].

IKK destekli menkul kiymetler piyasast (MBS'ler) 1970'lerin baslarinda kurulmustur.
Ginnie Mae ve Freddie Mac, 1970'lerin baslarinda 6deme aktarmali menkul kiymetler
programlarini baglatmistir: Fannie Mae ise, ancak 1981'd ilk MBS'sini verdi. Biiyiik ticari
bankalar (6rnegin Bank of America) tarafindan verilen 6zel etiketli MBS'ler de 1980'lerin
ortalarindan baglayarak anlamli bir hacme sahip olmustur [99].

Bu dénemde ayarlanabilir faiz oranlar1 sisteme 1981 yilinda dahil olmustur. {1k teminatl
ipotek senetleri (Collateralized Mortgage Obligation/CMO) 1984 yilinda baslamis ve
IKK dayali menkul kiymetlerde 1982-1986 déneminde biiyiik bir artis yasanmstir [99].

4.2.1.4 1990’lardan Giiniimiize Bilgisayar Sistemlerinin Aktif Olarak Kullamldig:
Otomasyon Dénemi

1990'ar ile beraber gelisen teknoloji beraberinde finans sistemini de degistirdi. ABD’de
HFS acisindan bilisim teknolojilerindeki  gelismenin  en  biliyilk yansimasi
otomatiklestirilmis sigortalama sistemleridir (AUSs). Fannie Mae ve Freddie Mac,
sirasiyla Desktop Underwriter ve Loan Prospector isimli otomatiklestirme programlarini
kullanmiglardir. Bu otomatiklestirme sistemi giin gectikce daha efektif olmaya ve
sistemin karliligin1 arttirmaya baslamistir. O zamandan bu yana, AUS'lerin IKK kaynakl1
ve satis noktasi kararlarinda kullanimi patladi. AUS araciligiyla islenen Fannie Mae satin
almalarmin payr 1997 yilinda %10'dan daha az bir degerden 2002°de yaklasik %60’a
yiikselmistir [99].
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4.2.2 Ingiltere Ornegi

Ingiltere’de IKK sistemi 1850’lere kadar uzanmaktadir [102]. IKK sisteminin finans
ayagindaki eyleyicileri; Yap1 Topluluklar1 (Building Societies), Ticaret Bankalar1 ve
Yerel Organizasyonlardan olusmaktadir [103]. Yapi topluluklar1 birer ipotek bankasi
mantig1 ile ¢alismakta ve gayrimenkuliin ekspertiz bedelinin (Loan to Value LTV)
%80’ine kadar kredi kullandirabilmektedirler. Degisken, sabit, kiralama sartli (buy to let)
vd. segeneklerle kredi kullandirilir [104]. Kredi kullanan kisiler gelir vergisi verirken

indirimden faydalanabilmektedir.

1980 sonrasinda yap1 topluluklarinin olusturdugu birlik ile IKK sistemi ikincil piyasalara
acilarak menkul kiymetlestirilmesi yapilir [103]. Bu ikincil piyasanin hacimsel

bliyiikliigli ABD’den sonra gelmektedir.

Balaban’in [94] Ingiltere’deki IKK kullananlarin verileri iizerinden yaptig
degerlendirmede, sisteme dahil olabilenlerin biiyiik boliimiiniin yiiksek sosyo-ekonomik
korumaya sahip oldugunu sdyler. Bu durumun nedeni olarak yapinin kendini giivene
alabilmek i¢in kurdugu sistemin seciciligini, puanlamanin katiligin1 gosterir. LTV nin
%100 olmamasi krediyi alacak olanlarin belirli bir tasarruflarinin olmasini zorunlu kilar,
tasarruf edebilmis olan bir hanenin krediyi geri 6deyebilmesi daha Once tasarruf
edememis olan bir hanenin krediyi ddeyebilmesinden daha olasidir. Bunun yaninda
Ingiltere’de de ABD’de oldugu gibi esik alt1 sub-prime krediler bulunmaktadir. Farkli
olarak hacmi daha diisiik oldugu i¢in finansal kuruluslarin aldigir risk daha diisiik
olmaktadir. Ingiltere’de talep edilen kredi miktari ile hanenin aylik geliri arasinda
dogrudan bir iliski olmalidir. Bu iligski kabaca hanenin yillik gelirinin (Loan to Income

LTI) 3 katina tekabdl eder.

4.2.3 Hollanda Ornegi

Hollanda IKK finansman siteminde, Ulusal Ipotek Garantérii (NHG), eyleyenlerin
hareketlerine gore gerektiginde hanehalklarina mali destek saglayarak sistemin diizgiin
calismasina yardim etmektedir. Bu siirecte alicilar, devlet, konut birlikleri, bankalar,
ipotekli kredi danigsman sirketleri, NHG, emlakg¢1 ve konut sirketleri yer alir. LTV orani
2018’den dnce %125°e kadar ¢ikabilmekte iken sistemde yapilan yeni diizenleme ile 1
Ocak 2018’den itibaren %100 olarak belirlenmistir. 2018 o6ncesinde LTV oraninin
%100°den fazla olmasi, IKK sistemine dahil olan toplam borcun gayri safi milli hasilaya

oranin1 da yiikseltmistir. Hollanda’da kullamlan IKK kredileri sabit, degisken faizli
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olabildigi gibi yapilan aylik 6demelerin borsada degerlendirilebilmesi de miimkiin
olmaktadir. Boylece giiniin sonunda borsada yapilan yatirirm deger kazanmis ise bu
kazang borgtan diisebilmektedir. Bu noktada borsa yatiriminin zarar ettirebilecegini de
sdylemek yerinde olur. Hollanda’da da IKK sistemine dahil olanlarin vergi avantajlari
bulunur. Hanehalk: yillik 6dedigi faizin tamamini vergi iadesiyle geri alabilmektedir.
Ancak bu zaman diliminde kira 6demedigi i¢in devletin yaptigi kira yardimi bu degerden
disiilir. Ayrica Hollanda’da hanehalklarinin 6zelliklerine gore farkli tesvikler de
bulunur. Ornegin ilk kez ev alacak olanlar ve/ya belirli bir yas grubunun altinda olanlar

devlet politikasi geregi imtiyazli sdzlesmeler alabilirler [105].

IKK sisteminin oldugu biitiin kapitalistlesmis iilkelerde LTI orani bulunur. Daha &nce
belirtildigi gibi bu oran, Ingiltere’de yillik gelirin 3 kat1 civarinda iken Hollanda’da 4 ila
5 katina cikabilmektedir. Finansal sistemin entegrasyonu farkli iilkelerde alana 6zgi
kosullara gore degisen ama ana prensipleri ayn1 kalan bir yapiin olusmus olmasini
saglar. Bu yapilardan biri olan IKK sisteminde skorlama hayati bir yer tutar. Diizenli gelir
belki de en temel kistaslardan biridir. Hollanda’da da kredi skoru, alinabilecek olan kredi

miktar1 konusunda 6nemlidir.

4.3 Tiirkiye IKK Piyasasinin Ozellikleri

Bu boliimde gelismekteki ekonomilerden biri olan Tiirkiye’nin IKK yapist
degerlendirilmektedir. Bunun igin Tiirkiye’deki ve Istanbul’daki IKK larin biiyiikliigiinii,
hacmini, kredi kullandirmada dikkat edilen Loan to Value (LTV) oraninin, gelirin geri
O0demedeki paymin [Loan to Income (LTI)], kullandirilan kredilere etkisini anlamaya

calisilmaktadir.

IKK’larin ¢alisma prensipleri iilkeler arasinda niianslar gdstermesine karsin benzerdir.
Devletlerin konut politikalar1 baglaminda kullandiklar1 enstriimanlardan biri olan IKK
sistemi, gelismis iilkeler basta olmak tlizere bircok iilkede bireysel miilk sahipligini tesvik
eden ve konut sorununa yaklasim agisindan 6nemli olan bir finansman yontemidir. Bu
sistem, en temel olarak konut sahibi olmak isteyen vatandaslara bankalar veya IKK igin
uzmanlasmis 6zel finans kurumlarindan uzun vadeli kredi kullandirilmas1 yolu ile satin
aliman konutun ipotek edilerek krediyi veren kurumun riskini azaltmaya calistig1 bir

yapidir.

Mekana sabit bir varlik olan konut, fast food iirtinler veya dayanikli tiiketim malzemesi

diye satilan emtialardan farkli olarak ylizyillar boyunca kullanilabilecek,
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degerlendirilebilecek, tiiketilebilecek olan oldukca pahali bir iriindiir. Herhangi bir
sermaye birikimi, ailesinden kalan mirast vb. bir maddi varlig1 olmayan hanehalklarinin
pesin fiyat ile konut alabilmeleri miimkiin degildir. Bu durumda kisinin Oniinde iki
secenek bulunur. Bir konut kiralanabilir veya IKK ile konut alma yoluna gidilebilir [4].
Ikinci segenegin herkes igin gegerli olmadig1 da asikardir. IKK’larin her iilke icin farkli
calisma prensipleri bulunmaktadir. Bu ¢calisma yontemlerinin en 6nemli adimlarindan biri
kredi miktariin konutun ekspertiz degerine orani olarak tanimlanan kredilendirme
oranidir. Bu oran Tirkiye’de %80 iken gelismis {iilkelerin bazilarinda %110’a kadar
cikabilmektedir. Kredilendirme oraninin Tiirkiye 6rnegindeki anlami 100 birim fiyatlik
konut alabilmek igin IKK cekecek kisinin 20 birimlik sermaye birikimine sahip olma
zorunlulugudur. Bu zorunluluk dolayisiyla IKK piyasasma giris onemli 6lgiide
azalmaktadir. Harvey [4], IKK ile konut alma &rnegini detaylandirir. ABD standardi olan
30 yillik bir IKK alan kisi, evin degisim degerine ek olarak kredi siiresince krediyi aldig
kuruma faiz vermektedir. Tiim siire boyunca konutu i¢in standart bir bakim onarim gideri
de 6demesi gerekir. Sayet bu uzun siire igerisinde 6lmez ise otuz yilin sonunda konuta
sahip olabildigini gorecektir. Satin alinan ev artik bir tasarruf aracidir ve kar edebilmeyi
umabilir. Dolayistyla, IKK ile alinmis olan konut bir tasarruf aracina déniiserek, sermaye

birikimi yapmaya araci olmaktadir.

Habitat IIT Yeni Kentsel Ajanda’nin “Siirdiriilebilir ve Kapsayicit Kentsel Zenginlik ve
Herkes I¢in Firsatlar” baslikl boliimiinde ulusal, alt ulusal ve yerel seviyede erisilebilir
ve siirdiiriilebilir konut ve konut finansmaninin desteklenecegi taahhiit edilir. Ayrica, bu
baslikla ilgili olarak Tiirkiye’nin Habitat III i¢in hazirladig1 Tiirkiye Habitat III Ulusal
Raporu’nun 5. Boliimii olan kent ekonomisi: yeni kent giindeminin ana basliklar
boliimiinde konut finansmanina erisimin iyilestirilmesi ve giiclendirilmesi isimli bir
baslik yer alir. Bu alt baslikta, 2002 yil1 sonrasinda hizla artan konut kredisi olanaklar1

vasitastyla konut yatirimlarinin biiyiidiigii iddia edilir.

5582 sayil1 Konut Finansmani Sistemine liskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmas1
Hakkinda Kanun® ile kredi kullanimma iliskin diizenlemeler de getirilmistir. Konut
kredisi kullannmina getirilen diizenlemelerde one c¢ikan maddelerden biri; yapilarin
Sermaye Piyasas1 Kurumu tarafindan lisans almis firmalarca degerlemesinin yapilmasi,

kredi veren kurulusun ancak ondan sonra krediyi verebilmesidir. Bir diger 6nemli nokta

15582 sayil1 Konut Finansmam Sistemine liskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanun
21.02.2007 tarihinde kabul edilmistir.

92



ise LTV oranidir. IKK yasasinm vyiiriirliige girdigi 2007 yilinda LTV oran1 %75 olarak
belirlenmis, bu oran 2016 yilinin son ¢eyreginde %80’e ¢ikarilmistir. LTV orani belirli
bir sermaye birikimi olmayan kisilerin IKK piyasas1 kosullarinda konut edinebilmesinin
oniinde 6nemli bir engeldir. Yasa ilk ¢iktiindan 2016 nin son ¢eyregine kadar olan
donemde IKK kullanarak ev almak isteyen bir kisi almak istedigi konut bedelinin
%?25’ine sahip olmasi gerekmekteydi. 2016’ nin son geyreginde bu oran %20’ye indirildi.
Yani konut alabilmek i¢in kisilerin belirli bir sermaye birikimine sahip olmas1 gerekliligi
yasa ile 6n kosul olarak sunuldu. Sermaye birikimi yapamamis kisilerin konut kredisi
almasinin 6niine gecilmis olmasi bu ¢aligsma kapsaminda lizerinde durulan, derinlemesine
miilakatlarda sorulan konu basliklarindan birini olusturmustur. LTV orani Tiirkiye’de
yiiksektir, IKK kullananlar yurtdisi orneklerinde bahsedilen vergi indirimlerinden
faydalanamamaktadirlar. Dolayisiyla IKK kullanabilmek igin bireylerin gelismekte olan
cogu iilkede oldugundan daha saglam bir ekonomik giicli olmasi1 gerekmektedir. Bir
sonraki boliimde verilerle gosterecegimiz iizere bu da IKK piyasasina girisi, konut sorunu
yasayan alt orta sinif ve yoksul vatandaglar i¢in imkansizlastirmaktadir. Bu zorluklarin
sonucunda ise kullandirilmis olan IKK lar iginde takipteki kredilerin oran1 2017 yil1 sonu
itibariyle onbinde 42, tiim krediler ig¢inde ise ylizbinde dort olarak gerceklesmesi
olmaktadir. Ayrica saha verilerinin degerlendirildigi bir sonraki béliimde, IKK sisteminin
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu (BDDK) verilerinde goriindiigii kadar giiclii

olmayabileceginden de bahsedilecektir.

Tiirkiye IKK piyasasinda gelirin geri ddemedeki paymna iliskin (LTI) olarak net bir say
soyleyebilmek olanakli degildir. Ancak bir sonraki boliimiin alt bagliklarinda deginilecegi
Uzere finans alan1 uzmanlari ile yapilan derinlemesine milakatlardan yola ¢ikarak LTI
i¢in yaklasik bir degerden bahsedebilmemiz miimkiin olabilecektir. Yine de Ingiltere
orneginde oldugu iizere IKK 6demesinin aylik taksit tutar1 hanehalkinin aylik geliri
arasinda net bir oran bulunmamaktadir. Bu noktada finans kurumlarinin kendi i¢
politikalariin belirleyici olduguna dair genel bir kabul hatali olmayacaktir. Kamu
bankalariin uyguladigt LTI degeri ile 6zel bankalarin belirledigi degerin farklilik
goOstermesi, devlet erkinin ingaat sektoriiniin her alaninda aktif olarak yer almak istemesi
ve beraberinde finans alani ile faiz oranlarmin ayarlanabilmesi i¢in gdsterdigi yogun
cabalarin bir sonucudur. Finans alan1 temsilcileri ile yapilan derinlemesine miilakatlar da
kamu bankalarinin belirledigi LTI degerinin 6zel bankalarin belirledigi deger arasindaki

farklilig1 desteklemektedir.
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Konut kredisi kullanilacak yapinin her seyden 6nce yapi kullanim iznine sahip olmasi
zorunludur. Tiirkiye ve Istanbul’daki konut stokunun biiyiik cogunlugunun bu izne sahip
olmadig [94] bilinmektedir. Komirli ve Onel’in [106] 2007 tarihli ¢alismasinda tiim
Tiirkiye’deki konutlarin kabaca %355’inin ruhsatsiz/izinsiz oldugu sdylenmektedir.
Ayrica 2008 yilinda dénemin Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskan1 Kadir Topbas’mn
yaptig1 agiklamaya gore?, Istanbul'daki 1 milyon 194 bin 643 binanin ¢ogu imara aykirt
ve kagak yapilardan olugmaktadir ve bu yapilarin %57'si yasal ve teknik prosedurleri
yerine getirilmemis ruhsatsiz yapilardir. Bu durum erken kapitalistlesmis iilkelerdeki
konut kredisi pazarinin etki alani ile Tiirkiye’deki pazarin teorik etki alani arasindaki
biiyiik farklilig1 da gdstermektedir. Tiirkiye’de IKK pazari tiim konut piyasasma hitap

edememektedir.

Tiirkiye’de 2007 yilinda kullandirilmaya baslayan IKK’lar kisa siire icerisinde konut
sahipligi igin 6nemli bir alternatif olmustur. 2017 yilinda Tiirkiye’deki konut satiglarinin
%33,6’s1 IKK ile yapilirken, ayni yil igin Istanbul’daki konut alimlarinda bu oran %36,5
olmustur. Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi’ndan alinarak {iretilen sekil 4.1°deki
veride, 2007 yilindan itibaren bankalarm kullandirmis oldugu IKK’larin ortalama senelik
faizleri goriilmektedir. Kasim 2008 tarihinde ortalama senelik faiz oran1 %22,69 olmus
ve uzun dénem en yiiksek faiz orani olmustur. IKK faizleri genel olarak dalgali bir seyir
izlemigse de Mayis 2017’den itibaren yiikselme trendine girmis ve Temmuz 2018’den
sonra her ay sicrama yaparak Eyliil 2018 ile birlikte ipotekli konut kredilenin
kullandirilmaya bagladigi donemden beri en yiiksek seviye olan yillik %25,19°a ulagsmis
ve Ekim 2018 ile birlikte yeni bir zirve faiz orani olan 28,89 olmustur. Kredi faizlerinin
gelismis Ulkelere gore oldukga? yiiksek olmasi, kredi kullaniminda vadelerin 20-25 yil
seviyelerine gelmesinin oniinde yapisal bir engel olusturmaktadir. Sekil 4.2°de Tiirkiye
ve Istanbul’da kullamlmis olan IKK sayilarmim 2009°dan 2017 sonuna kadar olan
degerleri goriinmektedir. IKK ile alman ev sayilar1 2010’a gegerken biiyiik bir sigrama
yapmus ve sonrasinda Istanbul 6zelinde yatay bir seyir izlemistir. Buna karsin Tiirkiye
genelinde IKK ile alinan ev sayisinda 2017’ye gelinene kadar ciddi artislarin oldugu

anlasilmaktadir. Sekil 4.1°de 2017 ile birlikte IKK veren finansal kuruluslarin

L http://www.hurriyet.com.tr/topbas-deprem-konusunda-yitirecek-1-dakikamiz-yok-9683293

2 Bu noktada gelismis iilkelerden birkaci ile Tiirkiye’deki konut kredisi ortalama faiz oranlarma iliskin
sayisal veri vermek, aradaki farki anlamak icin yararli olacaktir. Konut kredisi senelik faiz orani
Hollanda’da %:2,59, 1ngiltere’de %2,34, ABD’de %3.,65, Ispanya’da %2,01, Japonya’da %1,06’dur.
Kaynak: EMF, HYPOSTAT 2017 a review of europe’s mortgage and housing market
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uyguladiklari faiz oranlarimin artmaya basladig1 goriilmektedir. Bu artis kendisini IKK ile
satilan konut sayilarinda da gostermistir. Sekil 4.1°de 2018’¢ iligkin veriler olmasina
karsin sekil 4.2°de 2018’e dair verilmemistir. Clinkii sekil 4.2 her yilin toplam konut satis
verisi lizerinden olusturulmustur. Yine de 2017°de baslayan faiz artis egiliminin 2018°de
siddetlenerek arttig1 gercegi iizerinden yola c¢ikarsak 2018 yil sonu itibariyle hem
Tiirkiye’de hem Istanbul’da KK ile satilan konut sayilarinda ciddi azalmalar olacag

anlagilmaktadir.
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Sekil 4. 1 Konut Kredisi Ortalama Faiz Oranlar1 2007-2018 (TCMB verileri
kullanilarak hazirlanmistir)
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Sekil 4. 2 Tiirkiye ve Istanbul’da Kullanilan iIKK Sayilar1 (TUIK verileri kullanilarak
hazirlanmistir)
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Daha 6nce Tiirkiye’deki finansallagma siireci igin 2001 krizi sonrasinda alinan 6nlemlerin
oneminden bahsetmistik. EMF verisi kullanilarak gorsellestirilen sekil 4.3’te goriilecegi
tizere Tirkiye’de konut kredisi sektorii yillar iginde hacmi siirekli artan bir yapiya
sahiptir. Hanehalkinin GSMH’ye oranli IKK borglulugu ise bazi yillar diismesine ragmen
genel bir artis egilimine sahiptir. BIS’in yayinladig1 verilerden olusturulan sekil 4.4
numarali gorselde Tirkiye’de toplam hanehalki bor¢lanmasinin GSMH’ye orani
gortlmektedir. Sekil 4.4’e gore 2013 sonrasinda borglulugun GSMH’ye oraninda kii¢lk
bir diisiis gdozlemlenmektedir. Buna karsin sekil 4.3’te hanehalkinin toplam IKK borglar:
katlanarak artmaktadir. Artan hane halki bor¢lulugu finansal igerilme siirecinin
gostergelerinden biridir. Tiim bunlarin yaninda Tiirkiye’de IKK kullanabilen kisilerin
orta smiftan basladigini belirtmek gerekmektedir. Bu smiflarin  finansal okur
yazarliklarinin daha fazla oldugu ve finansal icerilme siirecine IKK oncesinde dahil

olduklari, sektor bilesenleriyle yapilan goriismelerde dile getirilmistir.
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Sekil 4. 3 2005-2017 Yillar1 Arasinda Biriken Toplam IKK Borcu (avro) (EMF verileri
kullanilarak hazirlanmistir)
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Sekil 4. 4 2005-2016 Yillar1 Arasinda Hanehalki Borcunun GSMH’ye Orani (BIS
verileri kullanilarak hazirlanmisgtir)

Tirkiye’deki verilere baktigimizda finansallagmanin 2002 sonrasinda artan oranda
gerceklestigini sdylemek hatali olmamaktadir. Gerek veriler gerek ¢ikarilan IKK yasasi
gibi yasalar veya daha 6nce de bahsedildigi tizere 2014 yilinda yayimlanan Finansal
Erisim, Finansal Egitim, Finansal Tiiketicinin Korunmasi Stratejisi ve Eylem Planlarmin
hayata gegmesi bu goriisii desteklemektedir. BIS verilerinden ¢alismanin odagina gore
tilkelerin segilerek olusturuldugu sekil 4.5’e gore erken kapitalistlesmis ve asir
finansallagmig iilkelerden bazilar1 ile gec¢ kapitalistlesen iilkelerden Brezilya ve
Tirkiye’nin toplam hanehalki bor¢lulugunun GSMH’ye oran1 goriilmektedir. Buna gore,
Turkiye’nin hanehalki borglulugu 11 yilda yaklasik 4 kat artis gostermistir. Benzer egilim
Brezilya i¢in de gecerlidir. Bu iilkelerin finansallagsma siireci hizli bir sekilde devam

etmektedir.

97



140,0
120,0

B
100,0 == —ee
m—
80,0 /
—
60,0
40,0
20’0 /—
0,0
n N (Lo} (Yo} ~ ~ o] o] (2] (2] o o — — (o] o (32} (32} < < wn wn () o
o o o o o o o o o o - - - -l —l — — — i — - — — —
o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o
§ 8§ g g g8 g aqgqaq
o D o (2] o (2] o [e2} o [e2} o D o D o D o D o D o D o (o2}
o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o
e Netherlands e Spain Australia
Canada e |apan e Jnited States
e Jnited Kingdom e Brazil e TUurkey

Sekil 4. 5 Hanehalk1 Bor¢lulugunun GSMH’ye Orani (BIS verileri kullanilarak
hazirlanmistir)

80,0

70,0

60,0
50,0
40,0
30,0
20,0
10,0

0,0
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

e ABD e Hollanda ingiltere  emmT{irkiye

Sekil 4. 6 Ev Sahipligi Oran1 (Eurostat ve ABD Niifus Sayim Biirosu verileri
kullanilarak hazirlanmistir)

Cizelge 4.1 incelendiginde, ilk olarak Tiirkiye’deki IKK sisteminin yapisal faiz problemi
dikkati cekmektedir. Turkiye’deki ipotekli kredi faizlerinin ortalamas1 Ingiltere
ortalamasinin yaklasik 6, ABD ortalamasinin yaklasik 3 kati daha fazladir. Bu durum
IKK sbzlesmelerinin siiresini de belirlemekte ve boylece Tiirkiye’de kullanilan tipik IKK
sozlesmesi 10 yili gecememektedir. LTV oranlar1 IKK sisteminin en &nemli
ozelliklerinden biridir. ABD’de LTV oran1 %150’lere kadar ¢ikabilmektedir lakin bu
oran olduk¢a Ozel sartlar altinda gerceklesebilmektedir ve kullanilan IKK’larda

kullanicilar ortalama olarak evin degerinin %68’ine kadar kredi kullanmaktadirlar.
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Hollanda’da kullanilan IKK’lardaki LTV orani oldukga yiiksek olan %95 seviyesindedir.
Bunun ana nedeni LTV oranlarinin 2018 itibari ile %100 ile sinirlandirilmis olmasidir.
Daha &nceki yillarda LTV %125’e kadar ¢ikabilmistir. IKK’larin konut sistemindeki
Oonemini belirleyen O6nemli noktalardan biri de yapilan veya yapilmayan vergi
slibvansiyonlaridir. Tiirkiye bu konuda bir siibvansiyon uygulamazken incelenen
orneklerde bu siibvansiyonun uygulandigi gériilmektedir. Cizelgedeki IKK sistemi ile ev
sahibi olanlarin orani verisi 2017 yilina aittir lakin sistemin Tiirkiye’de ev sahibi olma
yontemlerine dahil olmasinin yarattig1 etkiyi anlayabilmemiz igin verinin tarihselligine
bakmamiz gerekmektedir. Tiirkiye i¢in IKK ile ev sahibi olma oran1 2007 yilinda %1,7,
2008 yilinda %2,4 ve 2009 yilinda %3,1 olmustur. Dolayisiyla IKK sistemi Tiirkiye’de
ev sahibi olmak i¢in yeni bir yontem olarak karsimiza ¢ikmaktadir. incelenen 6rneklerde
IKK sisteminin ev yontemlerinde oldukca dnemli bir yer tuttugu da anlasilmaktadir. Sekil
4.6’da Tiirkiye’nin IKK sistemine dahil oldugu yildan 2017 yili sonuna kadar olan ev
sahipligi oranlarini inceledigimizde ingiltere’de ev sahipligi oraninda énemli bir diisiis
yasandig1 goriilmektedir. Tiirkiye 6rneginde ise IKK vasitasiyla ev sahibi olanlarin orani
artmasina karsin 2007’den 2017 yilina kadar olan siirede ev sahipligi oran1 %60,8’den
%359,1°e gerilemis oldugu goriilmektedir. Bu durum, IKK gibi iilke icin yeni bir sistem
ile konut sahibi olabilmenin yolunun a¢ilmis olmasina karsin Tiirkiye’de konut sahibi
olabilmek igin gereken ekonomik sermayenin artmis olmasi ve dolayisiyla dar gelirli

hanelerin konut sisteminden dislanmaya baslamis olmasi ile aciklanabilir.

Cizelge 4. 1 IKK Sistemindeki Orneklerin Karsilastirilmasi ([107], [108], [109],
[110],[111], [112], [113] Verileri Kullanilarak Olusturulmustur)

Ortal Ortal En IKIE< .
.. kK| LTy | Yiksek | Tipk g | e
Ulke Ad1 . LTV |Sozlesme . !
Faizi Oran Oran Siresi Olanlarin | Stibvansiyonu
(2017) (2017) (2018) Orant
(2017)

ABD 3,99 68 150 30 yil 65 Var
Ingiltere | 2,03 87,3 110 25 y1l 35,5 Var
Hollanda| 2,41 95 100 30 yil 61 Var
Turkiye | 12,14 |Bilinmiyor 80 10 y1l 7,5 Yok

Hizla IKK borcu biriktiren, hanehalki bor¢lulugu istikrarli bir sekilde artan gelismekte
olan bir ekonomiye sahip olan Tiirkiye’de, IKK sistemi 2007°de hayata ge¢mis olmasina

karsin simdiden c¢alisan siiflar agisindan konut edinme icin en onemli alternatif haline
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gelmistir. TUIK verilerine gore 2009 yilindan 2016 yili sonuna kadar Tiirkiye’de en fazla
IKK kullanilan kentin 624.034 ile Istanbul oldugu ve onu 364.547 ile Ankara’nin takip
ettigi goriilmektedir. Bu zaman diliminde istanbul’da kullanilan konut kredileri %926,9
oraninda artis gdstermistir. TCMB’nin Aralik 2016 hedonik fiyat endeksinde, Istanbul
Ankara’ya gore %41,12 daha yiiksektedir. Tiirkiye’de 2016 yilina kadar kullanilan
IKK lar her il igin 2016 niifusuna oranina baktigimizda, ilk sirada 14,66 kisiye bir IKK
ile Ankara gelmektedir. Istanbul ise 23,64 kisiye bir IKK ile tiim iller arasinda 8.
olmaktadir. Tiim bu veriler beraber degerlendirildiginde, Istanbul’un konut kredileri ve
ingaat sektorli agisindan yeri yadsinamaz durumdadir. Dolayisiyla Tiirkiye’de yasanan
mekansal donilistimii finansallasma ile agiklamak isteyen bir ¢alismanin ilk bakmasi

gereken kent Istanbul olmaktadir.
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BOLUM 5

IPOTEKLI KONUT KREDISi SISTEMINE iSTANBUL’DAN
BAKMAK

Tezin bu bolimunde, 6nceki bolumlerde yapilan teorik tartismalar sonunda saha
caligmasinda elde edilen bulgular degerlendirilecektir. Bu asamaya kadar yapilan
tartismalar, tezin kuramsal alt yapisi iizerinden sekillenmistir. Bu boliimde ise, tezin
amacina ulasmak icin yamit aradig: sorular Istanbul ili {izerinde yapilacak analizlerle
aciklanmaya caligilacaktir. Bu baglamda tezin amacini ve yanit aradigi sorulart yeniden
hatirlamak faydali olacaktir. Boylece alt basliklar ile yanit aranan sorular arasindaki iligki

netlesebilecektir.

Bu tez, Turkiye’nin 2000 yili sonrasindaki donemde onemli mekansal doniisiimlere
maruz kaldigint ve bu doniisimlerin en yalin hali ile konut alaninda oldugunu
sOylemektedir. Konut alaninda izlenen bu doniisiimii ise degisim degerinin kristalize
oldugu ipotekli konut kredilerini merkeze alarak finansallasma kavrami g¢ergevesinde,
aciklamaya ¢alismaktir. IKK lara odaklanan tezin saha ¢alismasinda, IKK lar birbiri ile
iligkili olmak iizere (a) kamuya agik veriler ve banka verisi, (b) uzman goriisleri ve (c)
hanehalk1 anketleri olmak {izere ii¢ asamada analiz edilerek bu amaca ulasilmaya
calisilacaktir. Tezin ana sorusu ise; “finansal bir enstriiman olan IKK’lar vasitasiyla,
kentin sosyo-ekonomik ve mekansal gelisimi nasil etkilenmektedir ve mekan nasil

finansallagsmaktadir?” seklinde tasarlanmistir/kurgulanmistir.

Bu bélimde, daha dnce aktarilan teorik tartismalar kapsaminda saha ¢aligmasinin nasil
kurgulandigmin aktarilacagi yontem ve metodoloji, IKK kullanicilarin profilleri ile

Turkiye’de mekanin finansallasmasi saha ¢alismasinin uygulandig Istanbul tzerinden
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degerlendirilecektir. Alt basliklarin degerlendirilmesinden dnce boliim basinda IKK ve

Istanbul iliskisini gdsterebilmek igin bazi istatistiki bilgilere yer verilecektir.

TUIK’in 2015 yil1 verilerinde 14.657.434 kisi ile Istanbul Turkiye’nin en fazla nifusa;
ayni zamanda kilometre kareye diisen 2.821 kisi ile en yiiksek niifus yogunluguna sahip
kentidir. Kent sadece {iilkenin en kalabalik kenti degildir. BDDK verilerine gore
Tiirkiye’deki banka mevduatlarinin %54,3’line ve kullanilmis olan toplam kredilerin
%40,72’sine sahip olmasiyla, iilkenin finansal islemlerde neredeyse yarisini olusturacak
bir derinlige ulasmistir. 2015 itibariyle Tiirkiye’nin toplam ihracatinin %53,5°1 ve
ithalatinin %56,8°1 Istanbul’da yapilmaktadir. Ayn1 y1l kent, %10,3 ile devletin en bilyik
kamu yatirimi1 yaptigi sehir de olmustur [114].

Cizelge 5. 1 2017 Yilinda Gergeklesen Konut Sayilarinin Tiirkiye ve Istanbul
Karsilagtirmasi (TUIK Verileri Kullanilarak Hazirlanmustir)

2017°de | 2017’de Toplam | IKK ile | IKK ile | Bin Bin
Satilan IKK ile Satista Satilan Satilan Kisiye Kisiye
Konut Satilan Istanbul’un | Konutlarda | Konutlarin | Diisen Diisen
Sayisi Konut Orani Istanbul’un | Orani Konut IKK’I1
Sayisi Orani Satisi Konut
Satist
Turkiye | 1.409.314 | 473.099 - - %33,6 17,4 5,8
Istanbul 238.383 87.001 %16,9 %18,4 %36,5 15,9 5,8

Cizelge 5.1°de goriildiigii iizere; 2017 yilinda Tiirkiye’de 1.409.314 adet, istanbul’da ise
238.383 konut satilmustir. Ayrica, Tiirkiye genlinde satilan 473.099 konut igin IKK
kullanilmustir. Bu say1 Istanbul 6zelinde 87.001 olmustur. Buna gore Tiirkiye’de satilan
konutlarin %16,9’u Istanbul’da satilirken bu oran IKK ile satilan konutlarda %18,4’e
cikmaktadir. 2017 yilinda Tiirkiye genelinde satilan konutlarin %33,6’s1, Istanbul’daysa
sat1sin %36,5’inde IKK kullanilmistir. Her ne kadar IKK kullamlarak alman konutlarin
oranlan Tiirkiye ve Istanbul icin farklilk gosterse de veriyi niifus iizerinden
degerlendirdigimizde bin kisiye diisen IKK’li konut sayilarinm aynm1 oldugu
goriilmektedir. Bu da Istanbul’daki IKK pazarmin Tiirkiye’nin genelini yansittiginin bir
bagka gostergesidir. Konut satislarinda ve IKK kullamlarak yapilan satislarda
Tiirkiye’nin en ¢ok tercih edilen yerlesimidir. TCMB’nin 2011 Ocak ayin1 temel alarak
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hazirladig: hedonik konut fiyat endeksinde® istanbul diger yerlesim yerlerine gére daha

yiiksek bir degere sahiptir.

Tiirkiye’deki ve Istanbul’daki IKK’larin biiyiikliigiinii, hacmini, kredi kullandirmada
dikkat edilen kredilendirme oranmin, gelirin geri 6demedeki paymnin, kullandirilan
kredilere etkisini anlamaya ¢alisarak bu kredilerin finansallagsma ile iligkisi tez
kapsaminda incelenmektedir. Turkiye’de kredilendirme oran1 yapilan degisiklikle birlikte
%80 olmustur. Buradan anlasilan IKK kullanabilmek igin hanelerin %20°lik bir sermaye
birikimine ihtiya¢ duyuldugudur. TCMB’nin yayinladigi hedonik konut fiyat endeksine
gdre konut sahibi olabilmek i¢in Istanbullularin iilkenin geri kalanina gore daha fazla para
harcama zorunlulugu bulunmaktadir. Bu da IKK kullanabilmek icin sahip olunmasi
gereken sermaye birikiminin iilkenin geri kalanina goére daha fazla olmasi gerektigini

gOstermektedir.

5.1 Cahsmanin Yontemi ve Metodolojisi

Degisen konut politikalarinda konut sorununun ¢oziimiinde ev sahipligine vurgunun
artmastyla, barinma probleminin ¢dziimii i¢in IKK’lar neredeyse tek segenek haline
gelmistir. Dolayisiyla, tez ¢alismasi konutun degisim degeri ile ilgilenen bir yapiya
sahiptir. Etkinligi artarak devam eden neoliberal politikalar ile finansallagsma siireci
beraber ilerlemektedir. Konut sahipligi i¢in kullanilan krediler, finansallagma siirecini
hizlandirmaktadir. Bu tez calismasmin sinirlar1 belirlenirken, konut sorununun bu
Ozellesmis boliimii temel alinmistir. Bunu gergeklestirebilmek i¢in ise analizin Turkiye
konut piyasasinin ve ekonomisinin itici giici olan Istanbul ili iizerinden yapilmasi
kararlastirilmistir. Boylece, iilke konut politikasi ve IKK vasitasiyla finans sisteminin
spesifik bir boliimii olan IKK’lara dair kapsayici bir analizin yapilmasi miimkiin
olabilecektir. Belirlenen tarihsel donem araligi, ipotekli konut kredisi sisteminin Resmi
Gazete’de yayinlanarak Tirkiye konut politikalari ve finans sistemine yeni bir boyut
getirdigi 2007 yilindan baglayarak 2017 yilinin sonuna kadar olan dénemi i¢cermektedir.
Analizler icin karma yontem izlenerek sadece nicel veya nitel verinin 6tesine gecerek
farkli veri tilirlerini beraber degerlendirecektir. Boylece, daha kapsamli bir analiz

yapilmas1 hedeflenmektedir.

1

http://www.tcmb.gov.tr/wps/wcm/connect/tcmb-+tr/tcmb-+tr/main+menu/istatistikler/reel+sektor+istatistik
leri/konut+fiyat+endeksi/veri+%?28tablolar%29
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Tezde kullanilan karma sistemde dort farkli veri seti kullanilmistir. Bu veri setlerinin
kapsamu1 tezin sinirliligint da belirlemistir. Tezde kullanilan tiim veri setleri 2017 yilinin
sonuna kadar olan donemi kapsayamamaktadir. Veri setlerinin ilki kamuya ag¢ik olan ve
belirli dénemlerde ilgili kurumlar tarafindan yayinlanan verilerdir. Ikinci veri seti IKK
kullandiran finans kurumlarindan talep edilen verilerdir. Bu veriler, verilerin
kurumlardan talep edildigi tarih itibariyle Tiirkiye’nin IKK kullandiran tiim finansal
kurumlar arasinda pazar pay1 en biiyiik olan bes finans kurumundan istenmistir. Tezde,
finans kurumlarindan talep edilen verilerde yasal kisisel verilerin kredi kullananlarin
kisisel bilgileri talep edilmemistir. Bununla birlikte, finans kurumlarinin dordii veri
gizliligi gerekgesi ile bilgi paylasiminda bulunmamistir. Bu da veri setinin derinligini
azaltan bir etkide yaratmistir. Finans kurumlarindan mahalle olgeginde veri talep
edilmesine karsin elde edilen verinin ilge Ol¢eginde olmasi calismanin smirlarini
belirleyen 6nemli bir etken olmustur. Ugiincii veri seti uzmanlarla yapilan goriismelerdir.
Bu goriismeler 2017 yilinin bahar mevsiminde gerg¢eklesmistir. Dordiincii veri seti ise
hanehalklari ile yapilan anketleri kapsamaktadir. Tez takvimi dolayisiyla anket ¢alismasi
2017 yilimin sonbahar mevsiminde gerceklesmistir. Boylece, hanehalki anketleri 2017
yilinin tamamini kapsayamamustir. Tiirkiye’de her veriye erisim kolay degildir, bircok
kamu kurumu dahi verilerini bilimsel c¢aligmalar i¢in paylasmayr uygun
gormemektedirler. Dolayisiyla, talep edilen ile elde edilen veri setleri ayn1 olamamaktadir

ve bu da tezin sinirliliklarinda etkilidir.

Tezin ana sorusu; “finansal bir enstriiman olan IKK’lar vasitasiyla, kentin sosyo-
ekonomik ve mekansal gelisimi nasil etkilenmektedir ve mekanin nasil finansallasmakta”
oldugudur. Bu soruya yanit bulabilmek i¢in karma yontemde kullanilacak olan ii¢
katmandaki veri setinden de faydalanilacaktir. Bu katmanlar daha 6nce aktarildigi tizere;

(a) kamuya agik veriler ve banka verisi, (b) uzman goriisleri ve (¢) hanehalki anketleridir.

Ana soru ile baglantili alt sorulara da yanit bulabilmek i¢in karma yontemde belirlenen
katmanlardan faydalanilacaktir. Bu sorulardan ilki; “konut kredilerini kullananlar sinifsal
ve mekansal baglamda bir ayrisma gostermekte midir?” Bu soruya yanit aranirken veri
setinden (a) v (b) ile kodlanmis olanlarindan faydalanilacaktir. ikinci alt soru ise “Ipotekli
konut kredileri finans ve ingaat sektorleri i¢in risk olusturmakta midir?” Bu soru (b) ve
(c) ile kodlanan veri setlerine basvurulacaktir. Uglincii alt soru; “Sermayenin ikinci
cevrime aktarilmasinda devletin ve devletin diizenledigi bir piyasa olan konut kredilerinin

rolii nedir?” Ikinci ¢evrime iliskin yapilacak tartismada (b) ile kodlanan veri seti yol
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gosterici olacaktir. Dordiincii alt soru olan “Turkiye’de konut kredileri tzerinden bir
ikincil piyasanin olusmasinin miimkiin”liigiinii tartisan soru icin de yine (b) kodlu veri
setinden yararlanilacaktir. Besinci alt soru olan “Konut kredilerinin hanehalk1 bor¢lulugu
tizerindeki etkisi, baskis1 var midir?”” Sorusuna cevap ararken (a) ve (c¢) kodlu verilerden
istifade edilecektir. Son olarak IKK sisteminin dar gelirli hanehalklarinin barinma sorunu
acisindan bir secenek olup olmadigima yanit ararken (a) ve (b) kodlu verilerden

yararlanilacaktir.

“Aslhinda, en "ampirik" teknik tercihler bile nesne insasinda "kuramsal"
tercihlerden ayrilamaz. Nesnenin ancak belirli bir sekilde insa edilmesinin
sonucu olarak, su ya da bu érneklem yonteminin, veri toplama ve ¢oziimleme
tekniginin vb. kullanimi zorunlu hale gelir. Daha kesin bir dille sdylemek
gerekirse, ancak bir dizi kuramsal varsayimdan tiiretilen hipotezlerin bir
fonksiyonu olan bir ampirik veri, kanit olarak, Anglo-Saksonlann dedigi gibi

evidence olarak iglev gérebilir” [52].

Arastirmanin siradan nesneleri, bir sekilde arastirmacinin goziine garpan gercekliklerdir
[52]. Bu ¢alismanin ortaya ilk ¢ikist ve ¢alisma nesnesinin belirlenisinde Tiirkiye igin
yeni bir sistem olan ipotekli konut kredisi sistemine girmeye ¢alisan orta sinifa mensup
kisilerin coklugunun dikkati gekmesi 6nemli oldu. Bu basit, yalin, amprik olarak gézlenen
verinin arkasinda yatan katmanli, insan diisiincesi disinda yapilanan ve kesfedilmesi
gereken yapilarin ve bunlara ickin giiclerin analiz edilmesi diisiincesi c¢alismayi
sekillendirdi. Caligma alani se¢iminde ipotekli konut kredisi sistemine iligkin amprik
verilerden faydalanildi. Bu verilerin amprik olarak goézlemlenemeyen iliskilerini

kesfetme fikri alan se¢imini pozitivist yaklasimdan ayirir.

“Her arastirmada, nesnenin tanimini ve veri toplamamn pratik kosullarini
goz ontine alarak, anlamli ve kullamilabilir olan biitiin tekniklere bagvurmaya
calismaliyiz. Ornegin... en standart istatistiksel ¢oziimlemeler, derinlemesine
gortismelerle ya da etnografik gézlemlerle bir arada kullanilabilir. Kisacast
arastirma, bilimsel kesinlik ile zekamin ve icadin diigmani olan katilig
birbirine karistirma liiksii tanimayacak, sosyolojinin ve komsu disiplinleri
olan etnolojinin, iktisadin, tarihin entelektiiel geleneklerinin tamaminin
sundugu su ya da bu kaynaktan mahrum kalinamayacak kadar ciddi ve zor

bir seydir” [52].
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Kent mekaninin finansallasmasinda IKK’larin roliinii arastiran bu calismada elestirel
realizm (ER) yontemi felsefi dayanak noktasini olugturur. ER yaklasiminin, ayni zamanda
karma yontem arastirmalarina potansiyel bir katki olarak tartigildigi Creswell ve Clark
[115], Maxwell ve Mittapalli’ye atifla soylerler. ER yaklasimi, nicel ve nitel
yaklasimlarin her ikisinin de temel yonlerini gegerli kilar ve destekler. Her iki yaklagimin
da baz1 6zel sinirhiliklarini tanimlamakla beraber, karma yontem arastirmalari i¢in ER’in
tiretken bir durus teskil edebilecegini ve nicel ve nitel arastirmacilar arasinda isbirligini

kolaylastiracagini 6ne siirer.

Sayisal veriler analiz edilirken lokasyon katsayilarina (location quotient) bakilmistir.
Lokasyon katsay1s1 (LQ), bir liretim tiirlinlin bdlge igerisindeki yogunluguna, y1§ilmasina
iliskin bir sonug¢ veren birim olarak tanimlanabilir. Bu katsayi, iiretim tiirliniin alanda
yogunlasmasini, uzmanlasmasini gosterebilmektedir. Bu ¢alisma kapsaminda ise sadece
konut iiretiminin lokasyon katsayisina bakilmamistir. Lokasyon katsayis1 sadece {iretim
alanina iligkin bilgi vermenin Gtesinde de sonug verebilecek bir aractir. Literatiirde sug
arastirmalarindan, sehircilige genis bir baglam1 vardir. Ornegin bu calismada egitim
seviyesi i¢in de lokasyon katsayisi alinmig ve Tiirkiye’nin en biiyiik metropolii olan
Istanbul’da IKK kullanan kisilerin egitim seviyeleri arttik¢a belirli cografi alanlari tercih
ettikleri lokasyon katsayisi hesaplanarak gosterilebilmistir. Ayrica, banka verisi
kullanilarak yapilan analizde toplam kredi kullananlarin %3 ile en diisiik seviyede olan
grup yan gelir sahibi olanlardir. LQ analizi ile yan gelir sahibi olanlarin en yiiksek gelir
grubu i¢inde ne kadar etkin olabildigi anlasilabilmistir. Dolayisiyla tezde LQ kullanilmasi
sadece yiizdelere bakarak yapilacak olan analizlerle g6zden kagabilme potansiyeli yiiksek

olan detaylarin anlagilir olmasini saglamistir.

Lokasyon katsayisi i¢in ii¢ farkli referans noktasindan bahsedebiliriz. Buna gore, LQ > 1,
LQ =1 ve LQ <1 olarak farkli yorumlarda bulunulmaktadir. Calismada lokasyon verisi
i¢in ana kiimeyi Istanbul ili olustururken alt kiimeyi ise ilgeler olusturmustur. lge igin
LQ > 1 ise Istanbul geneline gore daha biiyiik oranda IKK kullanildig1 veya incelenen
egitim seviyesinin daha fazla oldugu anlasilacaktir. Ilge i¢in LQ = 1 ise Istanbul
ortalamasi ile esit oldugu anlasilirken LQ < 1 ise incelenen verinin Istanbul ortalamasinin
altinda oldugu anlasilir. Baer ve Brown’a [116] gore LQ > 1,25 ise incelenen bolge sanayi
ihracati yapmaktadir. Karaalp [117] doktora calismasinda LQ < 0,75 ise incelenen
bolgenin mal, hizmet ithal ettigini belirtmektedir. Dolayisiyla bu ¢alismada LQ analizi
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yapilirken 5°1i bir skala kullanilmaktadir. LQ <0,75,0,75 <LQ<1,LQ =1, I<LQ<I1,25
ve LQ>1,25 olarak degerlendirme yapilacaktir.

5.1.1 Karma Yontem

Karma yontemin uygulanmasinda secilen tasarim Creswell’in agiklayici yontem
tasarimina benzesmektedir [115], [118]. Creswell, arastirma deseni/tasarimi isimli
kitabinda karma yontemleri basta iki gruba ayirir ve her grup i¢in ise liger ayr1 tasarimdan
bahseder. ilk grup Temel Karma Yontem Tasarimlaridir. Ve bunlar: 1) Yakinsayan
Paralel Karma Yontem Tasarimi, 2) Aciklayic1 Karma Yontem Tasarimi ve 3) Kesfedici
Sirali Karma Yontem Tasarimudir. Ikinci grup olan Gelismis Karma Y6ntem Tasarimlari
1) i¢-ice Karma Yontemler, 2) Déniistiiriicii Karma Yéntem ve 3) Cok asamali Karma
Yontemlerdir [118]. Creswell ve Clark’in “Karma Yontem Arastirmalari Tasarimi ve
Yiiriitiilmesi” isimli ¢alismasinda ise yukarida verilen alt1 yontemi gruplama yapmadan

baslica karma yontem desen tipleri olarak ele alip agiklamistir [115].

Aciklayic1 yontem deseninde arastirmaci ilk asamada nicel verileri toplayarak, bulgulari
analiz eder ve daha sonra bu bulgular1 kullanarak ikinci asama olan nitel agamayi planlar.
Nicel bulgular, aragtirmanin nitel sathasina katilan goriisiilenlerin ¢esitliligini ve onlara
yoneltilecek olan sorularin kurgulanmasina olanak saglar. Bu desenin amaci, nicel
bulgular1 daha detayli agiklayabilmek igin nitel verilerin kullanilmasidir [118]. Bu
yontemde veri toplama siirecinde nitel verilerin toplanmasinin nicel verilere gore
kurgulanmasi esastir. Nitel asama i¢in nicel verilerden olusturulan sorular agik ugludur.
Yorumlama ilk olarak nicel agamada elde edilen bulgularin ve daha sonra nitel agamadaki
sonuclar raporlastirilir. Daha sonra nitel sonuglarin analizi ile nicel verilere iligkin
baslangicta asikar olmayan, yeni sonuglara varilir.

Nicel Veri Nitel Veri
- -
ve Analiz

ve Analiz

Sekil 5. 1 Agiklayict Yontem Deseni Kaynak: [115]

Karma yontemin en Onemli faydasi ¢alisilan konunun analiz edilmesinde, tek bir
yontemin saglayamayacagi baska secenekler sunmasidir. Bunun i¢in arastirmaci, nicel ve
nitel yontemlerin giiclii ve zayif yonlerini bilerek ¢calismasini ona gore sekillendirmelidir.
Bu ¢alismada ise ilk agamada kurumlardan nicel veriler toplanmis daha sonra bu verilerin

analizleri ile agiklayict yontemde oldugu gibi nitel verilere erismek igin yari
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yapilandirilmis, ucu agik sorularla uygulanacak olan goriismelerin hangi eyleyicilerle
yapilacag belirlendi. ilk asamadaki verilerin 15181nda yine nicel bir safha olan hanehalk1
anketleri olusturuldu ve sahada neticelendirildi. Bu ¢alismadaki tasarim nicel+nitel+nicel
seklinde diiz bir hat takip etmemekte. ilk asamadan sonraki asamalar birbirleri ile iliski

halinde sistemi yeniden yapilandirmaktadir.

5.1.2 Niteliksel Goriismelerin Olusturulmasi

Creswell’in agiklayict yontem desenindeki paterni takip ederek niteliksel goriismeleri
olusturabilmek igin oncelikle niceliksel verileri toplandi. Bu verilerin kamuya agik
olanlar1 ise bu ¢aligmanin siiresi i¢inde slirekli olarak gilincellendi. Sonra bu verilerin
analizleri ile acgiklayict yontemde oldugu gibi nitel verilere erismek icin yari
yapilandirilmis, ucu acik sorularla yapilacak olan goriismelerin hangi eyleyicilerle

yapilacagi belirlendi.

Veriler ulusal ve uluslararas1 kurumlardan toplandi. Ulusal kurumlar arasinda Tiirkiye
Cumhuriyeti Merkez Bankas1 (TCMB), Tiirkiye Bankalar Birligi (TIB), Bankacilik
Diizenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK), Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) ve 2014
yilsonu itibariyle konut kredisi pazarinin en biiylik bes bankas1 bulunmaktadir. Bu beg
bankanin &nce kamuya acik verileri kullanildi, ve bu bes bankadan Istanbul’a iliskin
olarak kamuya agik olmayan veri talebinde bulunuldu. Bu bankalardan biri ilgili veriyi
paylasti. Kamuya agik verilerinin kullanildig1 uluslararast kurumlarda ise Euopean
Mortgage Federation (EMF), Bank for International Settlements (BIS), International
Monetary Found (IMF) bulunmaktadir. Tiirkiye ve Istanbul’daki toplam konut satisinda
IKK pay1, IKK borg toplami, bu kredilerin vadesi ve ortalama ne kadar kredi ¢ekildigi,
yine bu kredilerin tarihsel olarak kredi faizi, toplam IKK’larin gayri safi milli hasilaya
(gsmh) ve hanehalklarinin toplam borglarinin gsmh’ye oranlari ve ev sahipligi oranlarina
bakildi. Nicel asamanin ikinci béliimiinde bankalardan talep edilen veri ise Istanbul ilini
kapsamaktaydi. Bu veride ise kullandirilan kredilerde her bireyin krediyi kullandigr ilge,

kredi tutari, kredinin vadesi, kisinin demografik ve ¢aligma bilgileri yer almaktadir.

Calismanin uzmanlarla gergeklestirilen derinlemesine goriismelerinde ilk asamadan elde
edilen veriler 1s13inda IKK piyasasinin genel sorunlari, potansiyelleri, piyasanin
giivenilirligi, tiirev piyasalariin Tiirkiye’deki gelecegi, bu kredileri kullanan kisilerin

sosyo-ekonomik Ozellikleri gergeklestirilen derinlemesine goriigmelerin  temelini
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olusturmustur. Niteliksel verilerin elde edilmesi tasarlanirken, goriisme yapilacak

kisilerle ilgili bir kategorizasyon yapilmistir.

Buna gore, goriisme yapilacak kisiler en az orta diizey yonetici olmak lzere;
e Biri kamu bankasi olma sart1 ile IKK veren finans kurumlar1
e Konu hakkinda ¢alismis ve yayinlari olan akademisyenler

e Kamu kurumu olmasi nedeniyle biri Emlak Gayrimenkul Yatirim Ortakligi olmak

tzere GYO’lar
e Toplu Konut Idaresi
e Uluslararasi baglantilart olan gayrimenkul gelistiricileri, 6.
e Gayrimenkul degerleme uzmanlari
e Gayrimenkul sektoriinde araci olarak hizmet veren biiyiik bir emlak kurulusu
e Sektdri yakindan takip ederek bu konuda uzmanlagmis olan bir medya kurulusu

Olmak lzere gruplanmislardir. Goriisme yapilan uzmanlarin kategorizasyonu ¢izelge 5.2
olusturulurken yeniden degerlendirilmistir. Ornegin, GYO kategorisinde olan Emlak
GYO iktidar alanina dahil edilmistir. Goriisme gercgeklestirilecek kisilerin gayrimenkul
alanini en 1yi temsil edecek eyleyicilerden olusmasina 6zen gdsterilmistir. Gayrimenkul
alanina iligskin olusturulan havuz kapsaminda goriisme yapilabilecek olan kisiler tespit
edilmis ve formel ve enformel yollarla iletisime geg¢ilmistir. Gayrimenkul alaninda
iktidar1 ve finans ayagini temsil eden eyleyicilerle yapilan goriismeler enformel kanallar
kullanilarak gergeklestirilebilmistir. Toplam 25 goriisme talebinde bulunulmus ve 5

goriisme talebi yanitsiz birakilarak olumsuz neticelenmistir.

15 Mart 2017-11 Temmuz 2017 arasinda yapilan goriismelerden ses kaydi alinabilen 17
miilakatin toplam uzunlugu yaklasik 13 saattir ve bu goriismelerin metin desifrasyonu
yapilmistir. Gorlisme yapilan uzmanlarin her birine ses kaydinin alinip alinamayacagi
sorulmus ve Ziraat Bankasi yoneticisi ve Emlak GYO yoneticisi, ses kaydinin alinmasini
uygun gormemistir. Bu katilimcilarin goriismeleri, o esnada alinan notlarla kayit altina

alinmustr.

Calismanin ilerleyen agmalarinda bu goriismeler kodlarla ifade edilecektir. Buna gore:
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Cizelge 5. 2 Gériisme Gergeklestirilen Kisilerle Tlgili Calismada Kullanilan Kodlar

Gorilismeci Grubu Goriistilen Kisi Kodlari
Finans Alani F1,F2, F3, F4

Bilim Alani B1, B2, B3, B4
Yatirim Alani Y1,Y2, Y3, Y4, Y5
Iktidar Alan 1,12, 13

Teknik Destek Alam TD1, TD2

Pazar Alani P1

Medya Alani M1

5.1.3 Hanehalki Anketlerinin Olusturulmasi

Tezin ana sorusu “finansal bir enstriiman olan IKK’lar vasitasiyla, kentin sosyo-
ekonomik ve mekansal gelisimi nasil etkilenmektedir ve mekanin nasil finansallagmakta
oldugudur. Bu soru birbirleri ile siirekli bir iligki halinde olan ekonomik, mekansal ve
sosyal baglama sahip ii¢ sacayagina oturmaktaydi. Ve bu soruyu detaylandirip ona cevap
aramamizi kolaylastirmak i¢in bagka arastirma sorularin1 da sormamiz gerekmekteydi.
Bu soru seti farkli kaynaklardan beslenerek cevaplanabilecek bir soru setine isaret
etmekteydi. Bu sebeple ¢alisma nicel ve nitel yontemlerin beraber kullanildig bir saha
yontemini tercih etmistir. Birbirleri ile iliski halinde biri digerini etkileyerek yeni safthaya
gecmesini saglayan baglamlar arasi iligkilerin anlagilabilmesi i¢in her birine ait farkl
sorular sorularak sorulara cevap arandi. Hanehalki anketleri temel olarak sosyal ve
mekansal baglami agiklama amact ile gergeklestirilmis olmasina kargin ekonomik

baglama iligkin de yorumlar yapilmasini saglayan sorulara ve onlarin cevaplarina sahiptir.

Bu calismada belirlenen yontem nedeniyle derinlemesine  goriismelerin
degerlendirilmesinden sonra hanehalk: anketleri yapilmustir. ilk iki asamada elde edilen
bulgular, cevaplanamayan sorular, ylizeyde goriinenin disinda bir gergekligin oldugu
bilgisi ilizerine gidilmesi gereken noktalar iizerinden bu agsama yapilandirilmistir. Daha
sonra detaylandiracagimiz iizere 6rnegin kullandirilmis olan IKK’lar iginde takipteki
kredilerin oran1 2017 y1l1 sonu itibariyle onbinde 42°dir. Bu oran tiim krediler iginde ise
yiizbinde dort olarak gerceklesmistir. Bu veriler IKK’larin olduk¢a saglam temelleri
oldugu fikrini giiclendirmektedir. Buna karsin hanelerin iIKK’lar1 vaktinde 6deyebilmek
icin zorluklar yasanip yasanmadigini onlara sormadan sdylemek miimkiin degildi.

Yapilan anketler bu konuda yol gdsterici olmus ve IKK sisteminde olas1 bir geri 6deme
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sorunu i¢in BDDK verisi ile yetinilmemesi gerektigini gostermistir. Bu caligmada
hanehalki anketleri yapilandirilirken temel alinan nokta hanenin sosyo-ekonomik yapisini

¢ikarmanin 6tesinde bir anlam tagimistir.

Hanehalki anketlerinin hata pay1 %5, giiven seviyesi %99 olarak belirlenerek 664 anket
yapilmasi1 kararlagtirilmistir. Bu anketlerin ilgelere dagilimimi belirleyebilmek igin ise
TUIK ten 2010-2016 yillarin1 kapsayan iskan izinli birim say1s1 ve kullanilmis olan IKK
sayilar talep edilmistir. Buna gore olusturulan harita ve tablo {izerinden ruhsatli 100
birim basina diisen IKK sayis1 tespit edilmistir. Bdylece her bir ilge i¢in yapilacak olan

anket sayisina ulagilmistir. Anketler sadece IKK kullananlar ile gergeklestirilmistir.
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Sekil 5. 2 IKK Kullanilan Yapi Sayisinin Ruhsatli Yapiya Orani (TUIK verileri
kullanarak yapilmistir)
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Haritada goriildiigii iizere yeni gelisme alanlar1 olan Esenyurt, Beylikdiizli, Cekmekdy,
Sancaktepe il¢elerindeki bagimsiz birim basina kredi kullanimi oldukca yiiksektir.
Ilgelerin sirasi ile verileri bu yondedir. Diger taraftan Beykoz, Sultanbeyli, Adalar ve

Kadikdy ilgelerinde bu oran en diisiik seviyede gerceklesmistir.

Belirlenen kriterler {izerinden olusturulan sartname ile hanehalki anketlerinin
gerceklestirilmesi i¢in BAP kapsaminda ¢ikilan ihale sonucunda profesyonel bir firma
anketleri gerceklestirmistir. Anketler 05.09.2017 ile 05.10.2017 tarihleri arasinda
tamamlanmistir. 664 anketin gerceklestirilmesi i¢in ilgili firma kendi veri tabanmi ve
bankalardan aldiklar1 veri tabanlari lizerinden bir havuz olusturmus ve bu kisilere

erismeye calismistir.

5.2 IKK Kullananlarin Simfsal ve Mekansal Ayrismasi

Tezin yanit aradig1 sorulardan biri ipotekli konut kredilerini kullananlarin sinifsal ve
mekansal baglamda bir ayrigma gdstermekte olup olmadigidir. Bir diger yanit aranan soru
ise dar gelirli hanehalklarinin barinma sorununa IKK sisteminin bir yanit olup
olamayacagidir. Tezin bu boliimiinde bu sorulara yanit aranmaya g¢alisilacaktir. Bunu
gergeklestirebilmek icin ise Istanbul &rnegi iizerinden IKK kullanicilarinin profilleri

cikarilmaya caligilacaktir.

IKK kullanicilarin profillerinin belirlemeye c¢alisirken calismada kullanilan karma
yontemle elde edilen verilerin sentezi kullanilacaktir. Hanehalki anketleri Istanbul
orneklemini kapsamakta, banka verisi ise Arnavutkdy ve Sancaktepe ilceleri haricinde
Istanbul’da  2010-2014 yillar1 arasinda kullanilmis olan 72988 IKK verisini
kapsamaktadir. Her veri tipinin zayif, eksik, yaniltict oldugu alanlar olabilmektedir.
Hanehalki anketleri icin bu alan 6zellikle hane gelirine iliskin olan sorulardir. Hanenin
geliri farkli sorularla belirlemeye ¢alisilsa bile elde edilecek olan veri yeterince glivenilir
olmayabilmektedir. Bu sebeple IKK kullanicilariin profillerini ¢cikarirken gelir ve onunla
capraz sorgulamalar1 yapilan egitim, ¢aligilan sektdr ve yas gurubuna iliskin olan bilgiler
banka verisinden alinmistir. Hane biyiikliigi, hanedeki cocuk sayisi ve benzeri veriler ise

hanehalki anketleri kullanilarak hazirlanmastir.

5.2.1 lipotekli Kredi ve Gelir Iliskisi

Konut politiktir ve buna yapilan vurgu, konut i¢in yapilan miicadelenin farkli eyleyenler

arasindaki c¢atisma oldugunu da sOylemektir. Bourideu’niin alan kavrami, konut
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alanindaki eyleyenleri analiz etmemize yardimci olabilmektedir. Iktidar alaninin
eleyenleri, konut alaninda kurucudurlar ve onu kendi politik, ekonomik ¢ikarlar
dogrultusunda yeniden Uretmektedirler [2]. Bu Uretim surecini Harvey [32] kapitalist
sistemin krize girmesini engelleyen veya Oteleyen mekansal ¢oziim adi ile
tanimlamaktadir. Politik bir sorun olan konut meselesinin IKK ile iliskili yoniinii
inceleyen bu tez calismasinda IKK ’lar ile gelir arasindaki iliski konutun ekonomi-politik
yoniinii gdstermektedir. IKK sistemi, devlet ve finans alani temsilcilerinin beraberce
olusturdugu detayli bir politika sonucunda ortaya ¢ikabilmistir. Tiirkiye 6zelinde bu
iligkide devletin rolii daha baskindir. Mekansal ¢6ziim amaci ile iiretilen yeni konut
alanlarmin tiiketicilere erisebilmesi i¢in finans sistemi hem ingaat kuruluslarina hem de
tiikketicilere kredi vermektedir. Bunu gerceklestirirken, bir mekanda yasayacak olanlarin
hangi sosyo-ekonomik yapiya sahip olacaklarini belirleyen ana etmen olan gelir seviyesi
hayati dnemdedir. Bu, iiretilen mekanlarin kimler icin iretildigini de gostermektedir.
Tezin sinirhiliklarinda da belirtildigi iizere, finans kurumlarindan mahalle 6l¢eginde talep
edilen veriler ilge 8lgeginde alinabilmistir. Bu da IKK iizerinden mekanin kullanicilarinin
profillerini ¢ikarmaya c¢alistigimiz bu alt boliimde caligmayr genelleme yapmaya
zorlamaktadir. Gelir verisi ile IKK sistemi igin iiretilmis olan mekanlarin hangi toplumsal

siiflara hizmet ettigi tespit edilebilmektedir.

Tez kapsaminda, finans kurumundan alinan veri 2010, 2011, 2012, 2013 ve 2014 yillarini
ilge Olgeginde igermektedir. Gelire iliskin hesaplama yapilirken temel alinan tarih
31.12.2014 olmustur. Gelir verisi hesaplar1 72988 konut kredisi zerinden hesap
yapilmistir. Buna gore Istanbul’da IKK kullananlarin ortalama aylik geliri asgari ticretin
6,3718 katidir. Bu verinin mekansallastirilmasinin yapildigi cizelge 5.3 ve sekil 5.3
incelendiginde esitsiz cografi gelisme gozlemlenebilmektedir. IKK kullananlarin
ortalama aylik gelirlerinin asgari iicretin en az 6 kat1 olmas1 IKK alanina giris igin orta
sinifa mensubiyeti sart kogsmaktadir. Dolayisiyla, bu alana giris i¢in sartlar1 belirleyen
iktidar alan1 temsilcileri i¢in IKK iizerinden gelistirilen konut politikas1 smifsal bir ayrima

isaret etmektedir.

Cizelge 5.3 ve sekil 5.3’e gore IKK kullanicilar arasinda ekonomik sermayesi en yiiksek
olanlarin tercih ettikleri ilgeler sirasiyla, Besiktas, Beykoz, Sisli, Adalar ve Kadikdy
oldugu goriilmektedir. Bu grubun toplam kredi sayisindaki payi ise %19,8 olarak
gerceklesmistir. Ekonomik sermaye olarak en alt grupta yer alanlarin ev almak igin IKK

kullandiklar ilgeler ise sirasiyla, Cekmekdy, Pendik, Tuzla, Bahcelievler, Esenler,
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Beylikdiizii, Biiylikcekmece, Gaziosmanpasa, Avcilar, Silivri, Catalca, Sile ve Sultangazi
ilgeleridir. Bu grubun toplam kredi sayisindaki orani ise %24,9’dur. Cizelge 5.3 IKK
kullanilan ilgelerdeki hanehalki gelirini gostermesinin yaninda o ilge i¢in kullanilmis olan
kredi sayisim1 da gostermektedir. Cizelge 5.3’e gore 72988 bagimsiz IKK kullanimini
igeren veri setinde en fazla kredi kullanilan bes ilge sirasiyla, Fatih, Kadikdy, Sisli,
Bagcilar ve Umraniye’dir. Bu bes ilgenin gelir ortalamasi Istanbul’un gelir ortalamasinin
tizerindedir. Gelir grubu incelemesinde Sisli en yiiksek gelir grubuna sahip tigiincii ilge
olarak dikkat cekmektedir. Fatih, Kadikdy ve Sisli il¢eleri hem en fazla kredi kullanilan
ilceler olmus hem de ayn1 zamanda neredeyse en yliksek gelir grubuna ev sahipligi
yapmustir. Her ii¢ ilge de eski yerlesimlerin, konut stokunun oldugu, yeni yapilasan
yerlesimlerden olmadig malumdur. Buna karsin ilgelerdeki yogun kredi kullanimi bu

alanlara olan yiiksek talebin yansimasi olarak okunabilmektedir.

Cizelge 5. 3 ilgelere Gore Hanehalk: Geliri Ortalamasi ve Kullanilan IKK Sayis1 (Tez
kapsaminda alinan banka verisi kullanilarak yapilmaistir)

Hanehalki Geliri Araligi Ilge Ad1 (En yiiksek gelirden en Cekilen
$) diisiige dogru) Kredi Sayisi
Besiktas 2886
Beykoz 602
3501+ Sisli 5408
Adalar 53
Kadikdy 5483
Sariyer 1001
3001-3500 Fatih 5583
Beyoglu 1980
Bakirkdy 3407
Sultanbeyli 457
Glngoren 1633
2501-3000 Atasehir 1350
Uskdidar 1658
Kagithane 1904
Basaksehir 754
Eyup 1256
Maltepe 1921
Bayrampasa 1906
2001-2500 Kartal 1554
Bagcilar 3792
Esenyurt 380
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Cizelge 5.3 Ilgelere Gore Hanehalki Geliri Ortalamasi ve Kullanilan IKK Sayisi
Devami (Tez kapsaminda alinan banka verisi kullanilarak yapilmistir)

Zeytinburnu 3087
2001-2500 Umraniye 3636
Kicukcekmece 3121
Cekmekdy 196
Pendik 3496
Tuzla 1326
Bahcelievler 3377
Esenler 892
Beylikdizi 952
1379-2000 Buyukcekmece 2912
Gaziosmanpasa 1259
Avcilar 2235
Silivri 607
Catalca 208
Sile 92
Sultangazi 624
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5.2.2 Egitim Seviyesi Gelir ve Mekansal Yer Se¢ciminde Etkili mi?

Tez, IKK kullanicilarimin mekanda ayrigma yasaylp yasamadigini tartismaktadir.
Mekanda yasanan ayrisma, ekonomik sermaye ile ilgili olabildigi gibi kiiltiirel sermaye
ile de alakali olabilmektedir. Bourdieu’niin tanimladigi bu iki sermaye tiirli, onun da
stirekli vurguladig: gibi birbirleri arasinda doniisiim potansiyeline sahiptir. Bourideu’den
alintilamak gerekirse; “Ailelerin kiltiirel sermayesi ne kadar 6nemliyse ve kulttrel
sermayelerinin hacmi, ekonomik sermayelerininkine oranla ne kadar buyukse, okul
egitimine de o kadar ¢ok yatirim yaparlar” [51]. Dolayisiyla, mekanda yasanan ayrismada
hem ekonomik hem kdlturel sermayenin etkisi beraber gorulmektedir. Bu tez kapsaminda

egitim seviyesi kiiltlirel sermayenin ana gostereni olarak kullanilmistir.

IKK kullanicilarinin gelirleri ile egitimleri arasinda dogrudan bir korelasyon olup
olmadigi sorusuna cevap verebilmek i¢in gerekli olan veri setine bu tez sahiptir. Gelir
tizerinden kurulacak korelasyonu gosterebilmek igin gelir verisini kullandigim seti
incelememiz bize yardimci olacaktir. Bu veri seti 72988 adet farkli IKK kullanimina
iliskindir ve bu veriyi igeren sekil 5.4, 5.5, 5.6, 5.7 ve 5.8 egitim ile gelir arasinda
korelasyon oldugunu gdstermektedir. Veri setine gore IKK kullanan kisilerin verilerini
analiz ettigimizde, egitim seviyesinin artmasi ile hanehalki gelirinin de artmakta oldugu
gorilmektedir. Elimizdeki veri seti 1 Ocak 2015’¢ kadar oldugu i¢in o giiniin gelir verisi
ile asgari iicretini karsilagtirmamiz egitim seviyesinin gelire oranini alim giicii agisindan
karsilastirilabilir bir degere sabitleyecektir. Boylece asgari iicretin IKK kullanimi i¢in
yetersizligi ile egitim arasindaki iligki de goriilecektir. Sekil 5.4’e gore, egitim durumu
liseye kadar olan kisilerin gelirinin asgari ticretin 5,1077 kati, liniversite mezunlarinin
gelirinin 8,4235 ve yiiksek lisans ve veya doktora sahibi olanlarin ortalama gelirinin
asgari ucretin 11,6905 kati oldugu goriilmektedir. Bu durumun gosterdigi yalin gergek
Tiirkiye’de IKK kullanabilmek igin ekonomik sermaye agisindan en azindan orta simifa
mensup olmak gerektigidir. Egitim yolu ile kiiltiirel sermayenin arttigi durumlarda
kisilerin gelirlerinin de arttig1 anlasilmaktadir. Orta gelirin altinda olan hanehalklarinin

IKK pazarina ulasabilmelerinin niinde ciddi engeller bulunmaktadr.
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Sekil 5. 4 IKK Kullanan Hanelerin Egitime Gore Gelirlerinin Asgari Ucrete Oran1 (Tez
kapsaminda alinan banka verisi kullanilarak yapilmistir)

Sekil 5.5, 5.6, 5.7 ve 5.8 IKK kullananlarin gelir ve egitim bilgileri ile mekansal
verilerinin LQ hesaplanmasini gostermektedir. Sekil 5.5 bu veriyi grafik olarak ifade
ederken sekil 5.6, 5.7 ve 5.8 bu veriyi harita lizerinde gdstermektedir. Egitim seviyesi en
yiiksek oldugu master ve doktora yapanlarin LQ degeri sirasiyla Sariyer, Besiktas, Sisli,
Beyoglu, Kadikdy, Atasehir, Beykoz, Bakirkdy, Eyiip, Uskiidar ve Kagithane’de 1’in
tizerindedir. Bu ilgelerden Eyiip ve Kagithane ilgeleri hari¢ olmak iizere egitim seviyesi
liseye kadar olan boliimde LQ degeri 1’in altinda yer almaktadir. Besiktas, Sisli, Kadikdy
ve Sartyer’de egitim seviyesi liseye kadar olanlarin LQ degeri 0,75’in altidadir. Sekil
5.5’te net olarak goriildiigii iizere Istanbul ilgeleri i¢inde egitim seviyesinin iki ucu olan
liseye kadar olan kisim ile master veya doktora yapanlarin LQ degeri hemen hemen biitiin
ilgeler icin birbirleri ile zitlik igermektedir. Egitim seviyesi liseye kadar olanlarin LQ
degerinin en fazla oldugu 5 ilge sirasiyla Sultangazi, Esenler, Silivri, Catalca,
Bayrampasa’dir. Bu 5 ilgeden Sultangazi, Esenler, Bayrampasa ve Silivri ilgeleri ayni
zamanda Universite mezunu kat sayisinin en az oldugu 4 ilgedir. Benzer sekilde
Sultangazi, Silivri, Catalca ve Esenler en iist seviye egitime sahip olanlar arasinda en az
sayida kisi barindan ilgelerdir. Egitim seviyesi master ve doktora olanlar arasinda en
bliylik LQ degerine sahip olan 5 ilge sirasiyla Sariyer, Besiktas, Sisli, Beyoglu ve
Kadikoy’diir. Egitim seviyesi liseye kadar olanlarin lokasyon analizinde en dipte olan 5
ilce en yiiksek egitim seviyesine sahip olan 5 ilgedir. Sadece siralamalar1 Besiktas, Sisli,
Kadikdy, Sariyer ve Beyoglu olarak degismektedir. Dolayisiyla egitim seviyesi ile

mekansal yer se¢im arasinda bir iligki oldugu verilerimizle net olarak goriilmektedir.
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Sekil 5. 5 IKK Kullanilan Ilgeye Gore Egitim Durumunun Lokasyon Katsayis1 (Tez
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kapsaminda alinan banka verisi kullanilarak yapilmistir)
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Sekil 5. 6 IKK Kullanan Hanelerin Egitim Durumu Liseye Kadar Olanlarin Lokasyon
Katsayilar1 (Tez kapsaminda alinan banka verisi kullanilarak yapilmistir)
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Sekil 5. 7 IKK Kullanan Hanelerin Egitim Durumu Universite Mezunu Olanlarin
Lokasyon Katsayilar1 (Tez kapsaminda alinan banka verisi kullanilarak yapilmistir)
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Sekil 5. 8 IKK Kullanan Hanelerin Egitim Durumu Yiiksek Lisans veya Doktora
Olanlarin Lokasyon Katsayilar1 (Tez kapsaminda alinan banka verisi kullanilarak
yapilmistir)
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5.2.3 1KK Demografi Iliskisi

IKK kullananlarm profilini ¢ikararak mekansal ayrisma yasayrp yasamadiklarin
anlamaya calisirken bu kisilerin demografik verilerine de bakmak gerekmektedir. Bu
sebeple, finans kurumundan talep edilen veriler incelenmistir. Sekil 5.9’da IKK
kullananlarin yas gruplarma gore dagilimlarim goérilmektedir. Buna gore, IKK kullanan
kisilerin yas araliklarmi inceledigimizde bu kredileri genclerin daha ¢ok tercih ettigi
anlasilmaktadir. Toplam kredilerin %72’sini 25-44 yas araligindaki bir grup kullanmustir.
Bu niifus grubunun barinma ihtiyaci 45 ve tizerindeki yas grubundaki kisilerin barinma
ihtiyacindan daha vyiiksektir. Dolayisiyla IKK’lara gen¢ niifusun daha fazla ilgi
gostermesi mantiklidir. Ayrica, bu kredilerin kullanilabilmesi i¢in finansal okur yazarlik
onemlidir. Ekonomik sermaye agisindan sorun yasamayan kesimlerin arasinda kiiltiirel
sermaye eksikligi IKK kullaniminda énemli olmus olabilir. Finansal araglar igin yeterli
kiiltiirel sermayeyi biriktirememis olan orta yas iistii ve yasl niifusun IKK lara kars1 daha
tedbirli oldugu sdylenebilir. Ayrica bu niifusun halihazirda bir konuta sahip olma olasilig

da IKK kullanimini azaltan bir etkisi oldugu sdylenebilir.

m18-24
25-34

36% 35-44
45-54
55-64

36%

65+

Sekil 5. 9 IKK Kullanan Kisilerin Yas Dagilimlar1 (Tez kapsaminda alman banka verisi
kullanilarak yapilmaistir)

5.2.4 Banka icin Hanenin Geliri Maas Bordrosu Mudur?

Tirkiye’de kayitl ekonominin yaninda kayitdisi bir ekonomi oldugu da bilinmekte ve
bununla ilgili bir literatiir de bulunmaktadir. Savasan [119] 2016 tarihli makalesine gore,
2013 yil itibariyle Tiirkiye’de kayitdist ekonomi GSMH’ye orani %25 ile %27 arasinda
degismektedir. Kayitli ekonominin en az dortte birine denk gelen bu biiyiikliik kredi veren

finansal kuruluglarin hesaplamalar1 agisindan bir sorun teskil etmektedir. Buna karsin bu
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kurumlarin biiyiikk veri setleri yasanan bu problemleri aza indirmelerine olanak
tanimaktadir. Haneler devlete gelirlerini bildiritken tamamini gdstermemekte, kredi
alabilmek i¢in basvurdugu finansal kurumlara ise gerekli bildirimi yapabilecek resmi
evrak eksikligi yasamaktadirlar. Bu sorun derinlemesine miilakatlarda finans alani
temsilcilerine yoneltilen sorulardan birini olusturmustur. Verilen yanitlara gegmeden
once caligilan sektor grafiginin incelenmesi bu problemi netlestirmek igin faydali

olacaktir.

Sekil 5.10.’u incelendiginde, IKK kullanan kisilerin ¢alistig1 sektorler ve aylik gelirleri
acisindan kredi kullananlarin cogunlugunun (%58) 6zel sektorde ticretli olarak istihdam
edildigi goriilmektedir.  Ozel sektorde iicretli olan kisilerin ise %89’u 44 yas ve
altindadir. Verilerde dikkate deger bir diger nokta ise sekil 5.11°de gortlmektedir. Yan
gelir sahibi olan kisilerin aylik gelirlerinin neredeyse isletme sahibi olanlara yakin
olmasidir. Veri setinde caligilan sektor i¢in yan gelir bir se¢cenek olmasinin yaninda 6zel
sektor, kamu sektorii veya igletme sahiplerinin de yan gelirlere sahip olabilecegini
unutmamak gerekir. Verilerdeki yan gelir sahipligi boliimii diger gelir segeneklerine
sahip olmamakla agiklanabilmektedir. Yapilan derinlemesine miilakatlarda kayitdisi
ekonomi, gelir belgeleyememeye iligkin konular da finans alam1 temsilcilerine
sorulmustur. Verilen yanitlardan da anlasildig: tizere kayit dis1 ekonomi finans alaninda
verilen krediler i¢in 6nemli bir sorunu ve ayni zamanda firsati olusturmaktadir.
Belgelemede yasanan sorun kredi puanlamasinin yapildigi algoritmalar1 zorlamaktadir ve
bdylece verilen kredilerin risk degerleri artabilmekte ve hatta enformel sartlardan dolay1
verilecek olan kredi i¢in kurum i¢i veya disindan baskilara ag¢ik olma sorunu
dogurmaktadir. Diger yandan ise teoride kredi satamamasi gereken kisi ve kurumlara
kredi satabildigi i¢in finans kurumuna gelir getirmesi ile Onemli bir kaynak
yaratmaktadirlar. Bu baglamda finans alan1 temsilcilerine belgelenemeyen gelir

problemini soruldugunda alinan bazi yanitlari sunlardir:

“Turkiye’ de en c¢ok [sundan] yakiniyor: bir her seyi belgeleyemiyoruz.
Benim kira gelirim var dikkate alinmiyor. Bazilar: dikkate aliyor. Benim
maasim diistikten gosteriliyor. Ben bes bin lira kazaniyorum ama iki bin lira
gosteriliyor gibi. Bunlari dikkate alan ve almayan bankalar var (F2, kisisel
gortisme, 8 Mayis 2017).”

“Gayrimenkulde ozellikle konut kredilerinde onaylanma orani ¢ok yiiksektir.

Ciinkii insanlarin kayit disi gelirleri var, aile gelirleri var. Insanlar
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Tiirkiye 'de bir kari-koca tek basina yasamiyorlar. Anneleri babalari geliyor,
emekli maaslart oluyor, kéyden gelirleri oluyor. Biz bunlarin hepsini scoring
modelimize koyuyoruz. Bir de ¢iinkii ilave parayr da goriiyoruz (F1, kigisel

gortisme, 22 Mart 2017).”

“Gelir gosteremeyince zor oluyor. Bankalar yine de esnek davraniyorlar
SGK bildirimi diisiik olsa dahi 6deme sadakati olan kisilere yiiksek kredi
verilebiliyor... Kayit disilik oldugu icin diisiik gelirli de kredi alabiliyor . (F4,
kisisel goriisme, 12 Mayis 2017).”

M Emekli

B Kamu Sektori
Ucretli

Ozel Sektor Ucretli

Yan Gelir Sahibi

58%

H isletme Sahibi

Sekil 5. 10 Sektore Gore IKK Kullananlarin Oransal Dagilimi (Tez kapsaminda alinan
banka verisi kullanilarak yapilmistir)
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Emekli Kamu Ozel Sektér Yan Gelir  isletme
Sektorii  Ucretli Sahibi Sahibi
Ucretli

Sekil 5. 11 IKK Kullananlarin Sektére Gore Aylik Gelirleri (Tez kapsaminda alian
banka verisi kullanilarak yapilmaisgtir)

Yapilan goriismelerin de gosterdigi lizere hanhalklarinin toplam gelirinin beyam
belgelenebilen gelirden fazlasi olabilmektedir. Bir hanenin hangi gelir grubuna dahil
oldugunu belgelenebilen gelir belirlememektedir. Ayrica bir gelir gdsterememesine

karsin “yan gelir” adi ile tasniflenebilen bir grubun da varhi@ goriilmektedir. Ulkenin
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GSMH’sinin en az dortte birinin kayitdis1 oldugu diisiiniildiiglinde finansal kurumlarin
kendi, veri setlerinin giivenilirliginin TUIK verilerinden daha anlamli oldugunu séylemek

hatal1 olmayacaktir.

5.2.5 Mekan Tercihi Ile Calisilan Sektor liskisi

Kredi kullanan kisilerin %58’inin 6zel sektorde galisan profesyoneller oldugunu
sOylemistik. Bu verinin lokasyon katsayis1 kullanarak mekanla iliskilendirdigimizde,
katsayr degeri 1,15 ile 0,75 arasinda degismekte oldugu goriildii. Ozel sektor
profesyonellerinin kredi kullanirken mekansal dagilimi1 bir alanda biiylik yigilmalarin
olmadigini ve kent icinde 6nemli oranda homojen dagildiklarin1 géstermektedir. Bunun
yaninda kat say1 degeri 1’in iizerinde olan 16 ilge bulunurken kat say1 degeri 0,99 ile 0,90
arasinda olan 18 il¢e vardir. Buna karsin 6zel sektérde ¢alisanlar arasinda LQ degerinin
en yuksek oldugu ilk 5 ilge sirasiyla, Esenyurt, Silivri, Biiyiikkgekmece, Bagcilar ve
Avcilar olarak gerceklesmistir. Kredi kullanan kisiler i¢in ayni degerlendirmeyi kamu
sektorii ¢aliganlarina gore yaptigimizda ise LQ degeri 6zel sektdr verisine gore dalgali

oldugunu s6ylememiz gerekmektedir.

IKK kullananlarin %8’i kamu sektdriinde ¢alisanlardan olusmaktaydi. Bu verinin LQ
degerleri 2,43 ile 0,38 arasinda degismektedir. 18 ilgenin LQ degeri 1’in iizerindedir ve
ayrica Biiylikgekmece, Kiiciikcekmece ve Sultanbeyli’de bu deger 0,995’ten biiytik 1°den
kicuktdr. LQ verilerini 5°1i bir sistem ile degerlendirdigimizi soylemistik. Buna gore, veri
setimize gdre IKK kullanan kamu ¢alisanlarinin mekansal dagilimimda LQ degeri 0,75’in
altinda oldugu ilgeleri en azdan (0,38) en fazla olana (0,736) gore sirasiyla Esenyurt,
Glingdren, Sisli, Basaksehir, Kagithane, Bagcilar ve Cekmekoy’diir. LQ degeri 1,25’in
tizerinde olan 13 il¢e vardir ve bu deger 1,26’dan baglayarak 2,43 e kadar yiikselmektedir.
Bu ilgeler en azdan en ¢ok olana gore sirasiyla, Fatih, Kartal, Sariyer, Silivri, Maltepe,
Beylikdiizii, Adalar, Gaziosmanpasa, Beykoz, Uskiidar, Tuzla, Catalca ve Sile ilgeleridir.
Sile, Catalca, Tuzla Beykoz gibi Istanbul’un ¢eperi sayilabilecek olan yerlesim yerlerinde

IKK kullanarak ev sahibi olan kamu ¢alisanlarinin yogunlastig: gézlemlenebilmektedir.

IKK kullananlarm %9’unun emekli oldugunu goérmiistiik. Bu kisilerin verilerini LQ
degerine gore mekansallastirdigimizda, LQ degerinin 0,52 ile 1,56 arasinda degistigini
goriiyoruz. 18 ilgenin LQ degeri 1’in iizerindedir. LQ degeri 0,90 ile 0,99 arasinda
degisen 9 ilge bulunmaktadir. Sile, Maltepe ve Beylikdiizii ise yine sirasiyla lokasyon kat
sayisinin en yliksek oldugu ilceleri olusturmaktadir. Basaksehir, Beyoglu ve Esenyurt
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lokasyon kat sayisinin sira ile en az oldugu ilgelerdir. Emeklilerin IKK kullaniminda
belirgin bir oriintli oldugunu sdylememiz zor olmakla birlikte yeni gelisim alanlarindan
olan ve IKK kullaniminda 6ne ¢ikan Esenyurt ve Basaksehir’de LQ degerinin tiim
ilgelere gore en diisiik olmasi bu alanlar segenlerin sektorel kiimelenmesi hakkinda bilgi
vermektedir. Esenyurt ve Basaksehir ilgelerinde isletme sahibi olanlarin LQ degerleri
1,55 ile 1,06°dir. Ozel sektér galisanlari ve isletme sahiplerinin bu yeni yerlesimleri tercih

ettikleri verilerden anlasiimaktadir.
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Sekil 5.

12 IKK Kullananlardan Kamu Sektériinde Calisanlarin Lokasyon Katsayilari
(Tez kapsaminda alinan banka verisi kullanilarak yapilmistir)
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Sekil 5. 13 IKK Kullananlardan Ozel Sektorde Calisanlarin Lokasyon Katsayilar (Tez
kapsaminda alinan banka verisi kullanilarak yapilmistir)
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Sekil 5. 14 IKK Kullananlardan Emekli Olanlarin Lokasyon Katsayilar1 (Tez
kapsaminda alinan banka verisi kullanilarak yapilmistir)
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Sekil 5. 15 IKK Kullananlardan Isletme Sahibi Olanlarin Lokasyon Katsayilar1 (Tez
kapsaminda alinan banka verisi kullanilarak yapilmistir)
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Sekil 5. 16 IKK Kullananlardan Sadece Yan Gelir Beyan Edenlerin Calisanlarin
Lokasyon Katsayilar1 (Tez kapsaminda alinan banka verisi kullanilarak yapilmaistir)
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5.2.6 Ekonomik ve Kiiltiirel Sermayenin IKK Vasitasiyla Mekansallagtirilmasi

Tezin alt sorularindan biri 5.2. bélimde de belirtildigi iizere IKK kullanicilarmnin sinifsal
ve mekansal bir ayrisma gosterip gostermedigini belirlemekti. Bu alt bdliim igerisinde,
IKK ile gelir, egitim seviyesi, demografi, ¢alisilan sektdre dair analizler yapildi. Tiim bu
analizler IKK kullaniminda belirgin bir ayrismayr gdstermistir. 5.2 bolimin bu alt
boliimiinde ise elimizdeki finans kurumundan alinan veri setini hanehalkinin toplam
gelirine gore dort gruba ayirarak farkli ekonomik sermayeye sahip hanelerin mekansal
dagilimini, egitim, ¢alisilan sektor ve yas gruplarina gore farkliliklarin1 bulmaya ¢alistik.
Boylece ekonomik sermayenin ayni zamanda kiiltiirel sermaye ile de iliskisini mekansal
olarak da gosterebilmis olduk. Yapilan bu gruplamada hanehalki geliri aylik 1000$ ve
alt1, 1001$-25008 arasi, 2501$-5000$ arasi ve son olarak 5001$ ve lizerinde olmak {izere
dortlii bir simiflandirma yapildi. Ilk olarak farkli hanehalki gelirine sahip hanelerin

Istanbul’daki LQ degeri iizerinden degerlendirme yapilacaktr.

IKK kullanan hanelerin toplam hanehalki gelirinde en alt katmanda yer alan aylik 1000$
ve altindaki gelir grubunu inceledigimizde LQ degerinin 0,75 ten diisiik oldugu ilgelerin
sirastyla Besiktas, Adalar, Kadikdy, Sisli ve Sariyer oldugu goriildii. Diger taraftan LQ
degeri bir ve birin tizerinde olan 21 ilge bulunmaktadir. LQ degeri 1,25’in iizerinde olan
12 ilge vardir. Katsayr degerinin en yiiksek oldugu ilgeler sirasiyla Silivri, Sultangazi,
Catalca, Biiylikgekmece ve Avcilar olarak siralanabilir. Bu ilgelerdeki katsay1 degeri 2,31

ile 1,59 arasinda degismektedir.

IKK kullanan hanelerin toplam hanehalk1 gelirinde, aylik geliri 1001$ ile 2500$ arasinda
degisen gelir grubunu inceledigimizde LQ degeri en diisiik oldugu ilgelerin sirasiyla
Silivri, Biiylikgekmece, Basaksehir, Tuzla ve Sariyer oldugu goriildii. Bu ilgelerdeki
katsay1 degeri 0,59 ile 0,92 arasinda degismektedir. Diger taraftan LQ degeri bir ve birin
tizerinde olan 21 ilge bulunmaktadir. Katsay1 degerinin en yiiksek oldugu ilgeler sirasiyla
Sile, Cekmekdy, Maltepe, Bagcilar ve Kartal olarak siralanabilir. Bu ilgelerdeki katsay1
degeri 1,17 ile 1,09 arasinda degismektedir.

IKK kullanan hanelerin toplam hanehalki gelirinde, aylik geliri 2501$ ile 5000$ arasinda
degisen gelir grubunu inceledigimizde LQ degeri bir ve birin iizerinde olan 14 ilge
bulunmaktadir. Bu ilgelerin 7’sinde LQ degeri 1,25’in de lizerindedir. Bu 7 ilge sirasiyla
Sariyer, Sisli, Kadikdy, Beyoglu, Besiktas, Atasehir ve Adalar olarak siralanmaktadir.
Diger taraftan LQ degeri 1’in altinda olan 23 ilge bulunurken 0,75’in altinda olan 13 ilge
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vardir ve en diisiik say1 0,35’tir. LQ degeri 0,75’in altinda olan ilgeler en diigiikten en
yiksege gore swrasiyla Silivri, Catalca, Sile, Sultangazi, Avcilar, Esenyurt,
Gaziosmanpasa, Zeytinburnu, Esenler, Bliyiikcekmece, Tuzla, Cekmekdy ve Beylikdiizii

oldugu goruldi.

IKK kullanan hanelerin toplam hanehalk: gelirinde en iist alt katmanda yer alan aylik
5001$ ve lizerinde olan gelir grubunu inceledigimizde LQ degeri bir ve birin tizerinde
olan 14 ilge bulunurken 1,25’in iizerinde ise 8 ilge yer almaktadir. LQ degeri 1,25’in
tizerinde olan ilgeler en yiiksekten en diisiige gore sirasiyla Besiktas, Sariyer, Sisli,
Kadikdy, Adalar, Beykoz ve Beyoglu olarak siralanmaktadir. Bu ilgelerdeki katsayi
degeri 1,94 ile 1,34 arasinda degismektedir. Diger yandan LQ degerinin en diisiik oldugu
ilgelerin sirasiyla Sile, Catalca, Sultangazi, Esenler ve Gaziosmanpasa oldugu goriildii.
Bu ilgelerdeki katsay1 degeri 0,11 ile 0,40 arasinda de§ismektedir. LQ degeri 0,75’in
altinda 15 ilge vardir.

IKK kullaniminda hanehalkinin geliri arttik¢a kent ¢ceperinden, arsa degerinin de yiiksek
oldugu geleneksel kent merkezlerine dogru yonelen bir tercihte bulunuldugu
verilerimizden goriilmektedir. IKK ile konut alabilecek olacak kadar varsil olanlarin
konut seciminde, daha varsillarin tercihleri ile digerlerinin tercihleri, kiimelendikleri
yerlerin farklilik gosterdigi goriilmiistiir. Mekansal esitsiz gelisme bu veri ile bir kez daha
gosterilebilmistir. Besiktas, Kadikoy, Sisli, Beyoglu gibi ilgelerde IKK vasitasiyla konut
alim1 yapan hanelerin ekonomik sermayelerinin daha yiiksek oldugunu boylece gostermis
oluyoruz. Bu alanlar1 segenlerin ayn1 zamanda daha yiiksek sosyal sermayeye sahip

oldugunu da gorecegiz.
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Sekil 5. 17 IKK Kullanan Hanelerin Gelir Seviyesi 1000$’a Kadar Olanlarin Lokasyon

Katsayilar1 (Tez kapsaminda alinan banka verisi kullanilarak yapilmaistir)
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Sekil 5. 18 IKK Kullanan Hanelerin Gelir Seviyesi 1001$-2500$ Arasinda Olanlarin
Lokasyon Katsayilar1 (Tez kapsaminda alinan banka verisi kullanilarak yapilmistir)
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Sekil 5. 19 IKK Kullanan Hanelerin Gelir Seviyesi 2501$-5000$ Arasinda Olanlarin
Lokasyon Katsayilar1 (Tez kapsaminda alinan banka verisi kullanilarak yapilmistir)
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Sekil 5. 20 IKK Kullanan Hanelerin Gelir Seviyesi 5001$ ve Uzerinde Olanlarin
Lokasyon Katsayilar1 (Tez kapsaminda alinan banka verisi kullanilarak yapilmistir
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IKK kullanan kisileri hanehalk: gelirlerine gore dért gruba ayirmistik. Bu dort grubun yer
secimine iliskin LQ incelemesinden ayr1 olarak egitim, calisilan sektor ve yas gruplari da
ayrica incelenerek kredi kullananlarin profillerindeki farkliliklar tespit edilmeye
calisilmistir. Buna gore Oncelikle calisilan sektdr sonra egitim ve en son olarak yas

grubuna iligkin olan veriler incelenecektir.

iSLETME SAHiBi

YAN GELIR SAHIBI
n

OZEL SEKTOR UCRETLI

KAMU SEKTOR UCRETLI

EMEKLI
]

0 10 20 30 40 50 60 70 80

50005 < Gelir m 25005 < Gelir < 50005 1000$ < Gelir < 25005  ® Gelir < 1000$

Sekil 5. 21 IKK Kullanan Hanelerin Aylik Gelirlerine Gore Calistiklar1 Sektorler (Tez
kapsaminda alinan banka verisi kullanilarak yapilmistir)

Sekil 5.21°’de hanehalki gelirindeki degisim ile calisilan sektordeki oransal degisim
gosterilmektedir. En dikkat geken sektorler 6zel sektor ve isletme sahipligidir. En alt gelir
seviyesinde o6zel sektdrde ¢alisanlarin orani %73’tiir. Dolayisiyla IKK kullanan &zel
sektor ¢alisanlar arasinda gelir grubu 1000 dolar ve altinda olanlarin orani en yiiksektir.
Hanenin geliri arttikca 6zel sektorde c¢alisanlarin orani azalmaktadir. Ozel sektdrde
calisanlarin gelir seviyesi ile kullanilan kredideki pay: arasinda ters orant1 bulunmaktadir.
Alt gelir gruplarinda 6zel sektorde calisan kisilerin sayisinin orani {ist gelir gruplarina
gore daha fazladir. Buna gore en iist gelir grubunda 6zel sektorde galisanlarin orani1 %31°¢
kadar gerilemektedir. Diger taraftan isletme sahipliginin verileri 0zel sektorde
calisanlarin verileri ile zithk gostermekte ve %7’°den baglayarak en iist gelir grubunda
%55’e kadar ¢ikmaktadir. Hanehalk: geliri arttikga orani artan bir diger grup ise sadece
yan gelir sahibi oldugunu belirtenlerdir. En diisiik gelir grubunda sadece yan gelir sahibi
oldugunu belirtenler %2 iken en iist gelir grubunda bu oran %6’ya ¢ikmaktadir. Hanelerin

geliri arttikga emekliler ve Ozel sektor calisanlarin toplam igindeki paylari kademe
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kademe azalirken isletme sahipleri ve yan gelir sahiplerinin oranlarinin arttig1 grafikten

okunmaktadir.

50008 < Gelir

25008 < Gelir < 5000$

10008 < Gelir < 25008

Gelir < 1000$

0,000 0,500 1,000 1,500 2,000 2,500 3,000

® iSLETME SAHIBI YAN GELIR SAHIBI OZEL SEKTOR UCRETLI
mKAMU SEKTOR UCRETLI m EMEKLI

Sekil 5. 22 IKK Kullanan Hanelerin Aylik Gelirlerine Gére Lokasyon katsayilari (Tez
kapsaminda alinan banka verisi kullanilarak yapilmistir)

Calisilan sektor ve aylik gelir iliskisinin LQ degerlerini inceledigimizde sekil 5.22°deki
sonuclar biraz daha net gériiniir olmaktadir. Isletme sahipleri ve yan gelir sahiplerinin LQ
degerleri en {ist iki gelir kademesinde de 1’in oldukga tizerinde gergekleserek bu gelir
grubunda yogunlasmis olduklar1 anlasiimaktadir. Ozel sektor calisanlari ise en alt gelir
grubunda LQ degeri i¢in 1,25’1 gegcerken 1001-2500 dolar araligindaki gelir grubunda LQ
degeri 1,03 olarak gerceklesmistir. En tist iki gelir grubunda ise bu deger azalarak once
0,79 sonra 0,54 olarak gerceklesmistir. Kamu c¢alisanlari i¢cin yogunlagmanin 1001-2500
dolar araligindaki gelir grubunda oldugu agik¢a goriilmektedir. Kamu calisanlarinin
hanehalki toplam geliri belirli bir seviyenin {istiinde olabilmesine karsin iist basamaklara

da ¢ikamamaktadir. Emeklilerin yogunlastigi gelir grubu ise en alt seviyedir.
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Sekil 5. 23 IKK Kullanan Hanelerin Aylik Gelirlerine Gore Egitim Seviyeleri (Tez
kapsaminda alinan banka verisi kullanilarak yapilmistir)

Sekil 5.23°te hanehalk:1 gelirindeki degisim ile egitim seviyesindeki oransal degisim
gosterilmektedir. Goriilen en yalin gercek hanehalkinin gelirinin artmasi ile egitim
seviyesindeki artigin dogru orantili oldugudur. Gelir skalasinin en altinda olanlarin egitim
seviyesi liseye kadar olanlarda yigilma gostermektedir. En yiiksek egitim seviyesine
sahip olanlarin orani en iist gelir grubunda bile olduk¢a az olmasina karsin dortlii gelir
grubuna gore %1’den %11’e artan 6nemli bir ivme gorilmektedir. Gelir grubu 2500% ve
tizerinde olanlar i¢in iiniversite mezunlari ile lise ve altindaki bir dereceye sahip olanlarin
oranlar1 sabitlenmis goriinmektedir. Her iki gruptan da sadece %1 ’lik eksilme goriilmekte
ve bu eksilme yiiksek lisans ve doktora sahibi olanlarin hanesine yazilmaktadir.
Dolayisiyla, IKK kullananlar arasinda ekonomik sermayenin artmasi ile egitim yoluyla
elde edilen kiiltiirel sermayenin de artmis oldugunu gozlemleyebilmekteyiz. Ayrica IKK
kullananlarin ¢ogunlugunun gelir skalasinda en alt baremde ve egitim seviyelerinin de

liseye kadar oldugunu gorebilmekteyiz.
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Sekil 5. 24 IKK Kullanan Hanelerin Aylik Gelirlerine Gore Egitim Seviyelerinin
Lokasyon Katsayisi (Tez kapsaminda alinan banka verisi kullanilarak yapilmigtir)

Egitim seviyesi ve hanehalkinin aylik gelir iliskisinin LQ degerlerini inceledigimizde
sekil 5.24’teki sonuglar biraz daha net goriiniir olmaktadir. Yiiksek lisans ve doktora
yapanlarin LQ degerleri en st iki gelir kademesinde de 1’in oldukca iizerinde
gercekleserek bu gelir grubunda yogunlasmis olduklar1 anlasilmaktadir. Universite
mezunlarinin LQ degeri de yine en (st iki gelir kademesinde de 1’in oldukca Uzerinde
gercekleserek bu gelir grubunda yogunlagsmis olmakla birlikte gelir seviyesi 1001-2500
dolar araligindaki gelir grubunda da 1,02 ile tiim {iniversite mezunlar1 i¢in neredeyse
ortalama degeri gostermektedir. EZitim seviyesi lise ve alt1 olan kisilerin yogunlastigi
gelir seviyesi en alt gelir grubunu olusturmaktadir. Buna karsin 1001-2500 dolar
araligindaki gelir grubunda LQ degeri 1°dir.

55-64

I
45-54
35-44
25-34
18-24
I
0 10 20 30 40 50

5000$ < Gelir 25008 < Gelir < 5000$
10008 < Gelir < 25008 ® Gelir < 1000$

Sekil 5. 25 IKK Kullanan Hanelerin Aylik Gelirlerine Gére Yas Gruplari (Tez
kapsaminda alinan banka verisi kullanilarak yapilmaistir)

Sekil 5.25’te hanehalki gelirindeki degisim ile yas gruplari arasindaki oransal degisim

gosterilmektedir. Gelir seviyesinin artmasi ile IKK kullanan kisilerin yas gruplari
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arasinda dogrudan bir iliski oldugu goriilmektedir. Geng profesyonellerin bu kredilere
yonelerek hem konut sahibi olmayr hem de bir sermaye birikimi yapmay1
amagladiklarindan bahsetmistik. IKK kullanicilarina gore alt gelir seviyesinde olup 25-
34 yas araliginda olanlarin o gelir seviyesinde en fazla kredi kullanan kisiler olduklari
goriilmektedir. En yliksek gelir seviyesine ¢ikildiginda 25-34 yas araliginin oranmi yari
yartya inerek %20’ye diismiistiir. Buna karsin, yas araligi 55-64 olan kisilerin en alt gelir
seviyesindeki orani %5 iken en iist gelir seviyesindeki oran1 %10’a ¢ikmaktadir. Gelir

seviyesi arttikca kredi kullanan kisilerin yaglar1 da artmaktadir.

55-64

45-54

35-44

25-34

18-24

50008$ < Gelir 25008 < Gelir < 5000$

Sekil 5. 26 IKK Kullanan Hanelerin Aylik Gelirlerine Gére Yas Gruplarinin Lokasyon
Katsayilar1 (Tez kapsaminda alinan banka verisi kullanilarak yapilmaistir)

Yas grubu ve hanehalkinin aylik gelir iligkisinin LQ degerlerini inceledigimiz sekil 5.26
ile kirillimlara ve yogunlagmalara iliskin daha net yorumlar yapabilmek mimkin
olabilmektedir. En iist gelir grubundaki kisilerin yogunlasmasi iist yas gruplarinda
gerceklesmistir. Bu yogunlagma yas skalasindaki deger biiyiidiikce artmaktadir. 25-34
yas grubunda LQ degeri 0,53’e, 18-24 grubunda ise 0,39’a inmektedir. Yas ile gelir
arasindaki iliski goriilebilmektedir. En alt yas grubunda ise yogunlagsma en alt gelir

seviyesinde olmaktadir.

Bu verilerin yol gostericiliginde niteliksel gériismelerde, IKK’larin hangi toplumsal
siifa hitap ettigine iligkin sorular sorulmustur. Farkli alanlar1 temsil eden kisilerden bu
soruya verilen cevaplar temelde konuta erisimde problem yasayan toplumsal siniflarin
IKK’lar vasitasiyla konuta erisebilirliginin artmadig yoniindedir. Buna karsin ¢oziim

oOnerileri birbirlerinden farklilik gostermektedir.
Goriislerden birkagi sdyledir:

“Konut kredi piyasasimin biiyiimesi ekonomiyi biiyiitiir, istihdam yaratir.

Ancak siz erisilebilirlik dedigimiz, kredileri alt gelir, mikro finans, alt gelir,
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orta gelirin tamamina erisebiliyorsaniz; o zaman kredi piyasasi
calistyordur...Siibvanse edecek devlet. Tek basina giremez. Yine Tiirkiye’de
olmayan en onemli bir sorun bence. Avrupa’ya bakin, bir¢ok yurtdisi
ornegine bakin, kisi hanehalk: -orta gelir olsun, alt gelir olsun, girebiliyorsa
sisteme- konut kredisinde anaparadan Odlyorsunuz bir de faizden
odiiyorsunuz degil mi? Odediginiz faiz vergi matrahimizdan diiser. Bizde yok.
Bu ¢ok 6nemli bir stibvansiyondur. Bu sunu séyliiyor aslinda; orta gelir, alt
geliri zaten gectim, orta gelir igin zaten ¢ekici hale getirmiyor sistemi. Arti,
yine TOKI filan dedik, hep tartisilan konu. Alt gelir mesela, *““cross financing”
diyorlar, capraz. TOKI liiks konut da yapsin ama orada elde ettigi rant-karla
diistik konut finanse etsin. Benim fikvim, birakin alt geliri, orta gelire bile
erisen bir sistem yok. Vergi diizenlemeleri, faiz siibvansiyonu hi¢biri yok (B1,

kisisel goriisme, 23 Mayis 2017).”

“Yani siz “ben faizin yiizde su kadarini karsilyyorum” derseniz konut satin
almamn orta sinif icin maliyeti daha da diismiis olur. Bu defa talep artar,
konut fiyatlar: yiikselir. Insaat maliyetleri ve gelir durumu sabit kaldig1 icin
bu araziye yanswr ve servet dagilimini bozucu bir etki yaratir. Ben devletin
finansal bir siibvansiyon yapmasni, -herkes icin- dogru bulmuyorum. Servet
dagilimint etkiler ve varlik transferi servet transferi anlamina gelir. Onun
yverine ingaat tiretmenin maliyetini ya da konut tiretmenin maliyetini

azaltacak ¢oziimler tiretmesi...(TD1, kisisel goriisme, 10 Temmuz 2017)”

“Anglosaksonlarda odediginiz faizi verginizden diisiiyorsunuz. Insanlar ne
yapiyor, yatirim igin aliyorlar. Yani ozellikle bakiyorsun, sirketin CEO’su 5
tane evi var, 5 ev daha alryor adam vergisinden diismek i¢in. Hi¢ bakmadan
fiyatina, agik arttirmayla satilyyor biliyorsunuz agirlikli  Anglosakson
tilkelerinde, ac¢ik arttirmaya giriyor. Genglerin highir sansi yok. Vergi
vermemek icin negatif gelir kullanarak sey yapiyorlar. Simdi tabi bu son
yabancilarin satisinin geldigi en son nokta gibi. Tiirkiye'de su anda bu hig
yvok. Almanya’da sanirim izin vermiyor buna, Japonya 'da var galiba. Tiirkiye
bunu eger insaat sektoriinde yaparsa ¢ok ciddi, ozellikle diisiik gelirli kisim
icin, bir patlama yapar bu. Bu nasil sosyal sigorta, giivenlik kurumunun
tabana yayimasim sagladrysa AKP, yani bu da gercekten konut seyinin,

sahipliliginin tabana yayimasiyla ilgili yapabilecegi en onemli sey olur. Tabi
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bu kisa vadede bu. Uzun vadede de gene negatif. Konut fiyatlarin arttirir, o
seyler de alamaz hale gelir yani. Bu uygulanmiyor ama bizde (Y5, kisisel
gortisme, 11 Temmuz 2017).”

“Milli gelirin sadece artmig olmasi onemli degil, sadece bir kesimin elinde
olmamasi lazim. Bir sekilde tabana yayilmasi lazim. Bu baglamda, artmasi
bana gore, kredi kullanimiyla ilgili ideal noktaya getirecegini diisiiniiyorum,
genel resim olarak. Ama bunun icin de bir istikrar ve buyime trendinin
devamliliginin olmasi lazim. Bu son donemlerde iste, belli kirilmalar var,
belli noktalarda belli dalgalanmalar var. Bu cergevede bunun ne kadar
hayata gegirilebilecegi, tabi ki soru isareti (11, kisisel goriisme 15 Haziran
2017).”

“Ashinda banka-gayrimenkul iliskisi o kadar kritik ki. Ciinkii soyle ters ve
vanlis bir algi var, gayrimenkul aslinda insaat demek degil. Gayrimenkul
teknik olarak bunu yapmak demek de degil. Gayrimenkul aslinda bir finans
aract, yani gayrimenkul finansal bir konu. O yiizden de bankayla olan iliskisi,
dolayistyla mortgage ile olan iliskisi cok ¢ok Kritik. Ben mortgage sisteminin
bankalarin asirt tutucu yapisit nedeniyle buralarda seyrettigini diigiiniiyorum.
Ne zamanki ipleri birazcik gevsetebilirler, -belki onlar da soyle diyebilirler,
siyasi risk goruyoruz, politika faizi, falan filan-, ne zamanki devliet destegiyle
belki veya devlet garantisiyle, devlet tesvikiyle bu sistem biraz esnetilebilir, o

zaman bu satislara da yanswr (Y1, kisisel goriisme, 2 Mayis 2017).”

IKK’larm bazi gelismis iilkelerde oldugu {izere orta gelirin alti icin de cazip hale
getirilmesi i¢in devlet tarafindan uygulanabilecek olan siibvansiyonlara iligkin olarak
miilakat gergeklestirilen uzmanlarin farkl goriisleri olmustur. Yukarida alintilandig: sekli
ile bu slibvansiyonlarin olmamasinin, dar gelirli ve alt-orta gelirli hanehalklarinin sisteme
girisini engelledigi genel kabul gérmektedir. Buna karsin kredi faizlerine uygulanacak
olan vergiden diisiirme siibvansiyonunun yaratabilecegi orta vadeli olumsuz sartlardan
bahsetmeyen katilimcilar da olmustur. Bu katilimcilar ise genel olarak yatirim alanim
olusturmaktadirlar. Devletin yapacagi siibvansiyonlarin uygulanmasiin yaratacagi
etkiler sebebi ile konut fiyatlarini arttiracagi ve bdylece servet dagilimi iizerinde
dezavantajlilardan avantajli olanlara dogru yeni bir servet akist olabilecegi
sOylenmektedir elestirisi de dikkate degerdir. Sayet bu siibvansiyonlar uygulanirsa, kisa

sureli bir likidite bollugu olmasi beklenmelidir. Calisma sonuglarmma gore IKK
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kullaniminda geng profesyonellerin énemli bir etkisi bulunmaktadir. Bu grupta yer alan
ve ekonomik sermayesi biraz daha az olan yine gen¢ profesyonellerin saglanacak olan
siibvansiyona gosterecegi talep neticesinde konut fiyatlarinin artma ve suni bir

zenginlesme siirecinin yasanabilme olasiligi mevcuttur.

Bu alt boliim kapsaminda konut kredilerini kullananlarin sinifsal ve mekansal baglamda
ayrisip ayrismadiklarini ve dar gelirli hanehalklarinin barmma problemini ¢dzebilmek
icin IKK sisteminin bir alternatif olup olmadig1 incelenmeye calisilmistir. Bunu
yapabilmek i¢in IKK ile dncelikle gelir, egitim seviyesi, demografi, ¢alisilan sektore dair
analizler yapilmistir. Daha sonra ise IKK kullanicilarmi gelir seviyesine gére dort ayri
dilime ayirarak ayni analizler bu farkli gelir seviyelerine gore yeniden yapilmigtir. TUm
bu analizlerde finans kurumundan alinan 72988 adet ayr1 IKK kullanimma iliskin veri
setinden faydalanilmistir. Ayrica derinlemesine goriismelerden gelen bilgilere de yer
verilerek nicel veri analizleri desteklenmistir. Sonug olarak, ekonomik sermayesi yliksek
olan ve ayn1 zamanda kiiltiirel sermayesi de yiiksek olan hanehalklarinin® kentin geperleri
yerine merkezinde konut almayi segtikleri agikga goriilmektedir. Elimizdeki veri seti ile
kiiltiirel sermayeyi 6l¢ebilecegimiz en temel veri olan egitim seviyesi ve gelir arasindaki
iligski bize agikca egitim seviyesinin artmasinin geliri de arttirdigini dolayisiyla kiiltiirel
sermayenin ekonomik sermayeye déniistiiriilebildigini gdstermektedir. Sonug olarak IKK
kullanicilarinin ekonomik ve kiiltiirel sermaye agisindan mekanda ayrismakta oldugu
gortlmektedir. Yine de veri setinin mahalle 6lgegine inememesi nedeniyle 6rnegin gelir
seviyesinde en iist dilimde olan Sisli, Besiktas ve Kadikdy ilgelerinin alt kirilimlarinda
hangi toplumsal siniflarin yer sectigini belirleyememektedir. Bir diger yanit aranan soru
olan dar gelirli hanehalklarinin barinma sorununun ¢6ziimii i¢in kredi yolu ile ev sahibi
olmanin alternatif olup olmadiginin incelenmesinde goriinen yalin gergek bunun mimkin
olmadigidir. Devlet alaninin konut sorununda uygulayabilecegi politikalardan biri olan
IKK sisteminin ana politika olarak benimsenmesi neticesinde dar gelirli hanelerin
barmmma sorunlarinin artmasi kacinilmazdir. Tiirkiye Orneginde finans kurumlari
tarafindan yapilan IKK satis sayilarinin, artan enflasyon ile beraber yiikselen kredi faizleri
neticesinde diismesi sonrasinda 28 Agustos 2018’de “Tiirkiye I¢in Kazang Vakti”

kampanyas1 ile kredi faizleri diisiiriilmiistiir. Yapilan aslinda devlet erkinin IKK

! Bu noktada veri setinin de gosterdigi iizere ekonomik sermaye ile kiiltiirel sermayenin her kosulda beraber
calismadigim1 not etmek gerekmektedir. Yani, veri setinde ekonomik sermayesi yiiksek ¢ikan her 1K
kullanicisinin egitim yolu ile edindigi kiiltlirel sermayenin yiiksek oldugu sdylenemez. Lakin medyan
degere bakildiginda iki sermaye arasinda dogrudan bir iligki bulunmaktadir.
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sisteminin de bagli oldugu insaat sektoriiniin krize girmesini engellemek igin kamu
kaynaklarinin  kullanilmasidir. IKK sistemi konutun degisim degeri {izerinden
calismaktadir. Konut politikasinda vatandaslara sunulan segeneklerden biri olan
IKK larin dar gelirli haneleri kapsamadigi hem incelenen nicel veri setinde gériilmiis hem
de uzman goriislerinde bu durum vurgulanmistir. Gayrimenkule iliskin politik ekonomi
yaklasimi, neoliberal politikalarin mekéansal esitsizlikler yarattifina ve sermaye
hareketlerinin bu esitsizliklerdeki payina vurgu yapar. Veri setimizin bize gosterdigi,
mekanin ekonomik ve kiiltiirel sermayeye gore ayristigidir. Ayn1 zamanda barinma
sorununa ¢éziimiin ev sahipligine artan vurgu ile beraber ele alindig1 bir ortamda dar

gelirli hanelerin IKK sistemine girememis olmalar1 yasanan esitsizligi de arttirmaktadir.

5.3 IKK’lar BDDK Verilerindeki Kadar Saglam m?

Tezin yanit aradig1 sorulardan biri ipotekli konut kredilerinin finans ve ingaat sektorleri
igin risk teskil edip etmedigidir. Bu soruya cevap verebilmek igin karma yontem
cercevesinde, hanehalki anketleri ve derinlemesine miilakatlardan derlenen veriler
kullanilacaktir. Tiirkiye IKK pazarinda kullandirilmis olan kredilere dair resmi verilerin
gosterdigi “kaya kadar saglam” algisinin gergek olamayacak kadar guzel bir hikaye
anlattigin1 géstermeyi amaclamaktadir. Ve boylece tezin hipotezi gercevesinde yanit
aranan ikinci alt sorunun cevaplanacagi diisiiniilmektedir. Bu tartisma yapilirken finans

kurumlarinin kredi verirken kullandiklar1 puanlama ¢alismasina da deginilecektir.

Cizelge 5.4’te BDDK’dan Aralik 2017 tarihi i¢in secilmis kredilerin toplam kredilere
oranina dair alinan veri goriilmektedir. Bu veride nakdi krediler ile nakdi ve gayrinakdi
krediler ayr1 ayr1 degerlendirilmistir. IKK sistemi igerisinde gayrinakdi kredi
kullanilmamaktadir. Lakin insaat sektoriinde bu krediler onemli bir yere sahiptir.
Dolayistyla anlamli bir karsilastirma yapabilmek ic¢in her iki kredi tiiriine iligskin
degerlerin beraber incelenmesi gerekmektedir. 2017 Aralik verisine gore bankalarin
kullandirmis olduklar1 toplam nakdi kredi 572.714.065.000 dolardir. Toplam nakdi
kredilerde %38,7 pay alan ingaat sektoriinde kullanilan kredi miktar1 ise 49.733.440.000
dolardir. IKK’lar i¢in kullanilan kredi miktar1 51.065.254.000 dolar ile toplam kredi
hacminin %8,9’unu olusturmaktadir. Insaat sektdriiniin kullanmis oldugu kredinin yiizde
kaginin konut insaat1 icin kullamldigi verisine ulasilamamistir. Lakin IKK’lar igin
kullanilan 51 milyar dolarin iizerindeki kredinin tamami konut alaninda kullanilmis

oldugu asikardir. Insaat sektdriiniin yurtdisindan da bor¢lanma yapabildigi malumdur.
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Ozetle, Tiirkiye finans alaninda kullandirilan nakdi kredilerin 100 milyar dolardan biraz
fazlas1 IKK lar ve insaat sektdriinde kullanilmistir. Bu durum sektériin iilkenin ekonomik
yapisindaki onemini de gostermektedir. IKK’larin &denmesinde yasanacak olan
problemlerin insaat sektorii ve elbette finans sektorii igin biiyiik sorunlar dogurmasi

kacinilmaz olacaktir. Bu alt boliimde bu durumun ger¢eklesme potansiyeli incelenecektir.

Cizelge 5. 4 Secilmis Sektérlerin Toplam Krediler icindeki Pay: lcelere Gore (BDDK
verisi kullanilarak yapilmistir)

Sektor Nakdi Krediler I¢indeki Nakdi ve Gayrinakdi
Oran Krediler i¢indeki Oran
Imalat Sanayi 17,9 19,6
Toptan ve Perakende 15,3 15,3

Ticaret ve Kisisel Uriinler

Insaat 8,7 10,5

Toptan Ticaret ve 9,2 9,8
Komisyonculuk

Ferdi Kredi Diger 9,7 7

Ferdi Kredi Konut 8,9 6,5

5.3.1 Kredi Puanlama Sistemi

Bir onceki alt boliimde tartisildigi ve verilerle gosterildigi iizere IKK piyasasina
girebilmek her toplumsal simif i¢in ayn1 oranda kolay degildir. Istanbul 6rneginde IKK
kullanicilarinin hanelerinin ortalama aylik geliri asgari ticretin 6,3718 katidir. Hanenin
aylik gelirinin aylik kredi taksitine oran1 (LTI) kredilerin verilmesi asamasinda kullanilan
puanlama sisteminin en 6nemli degiskenini olusturmaktadir. Ayrica sisteme girebilmek
icin belirli bir gelirin iizerine olunmasinin disinda bir de 6denmesi gereken giris bedeli
vardir. Bu bedel LTV orami olarak tanimlanmaktadir ve buna iliskin Tiirkiye
uygulamasini 4. boliimde aktarmistik. Yetkili degerleme uzmaninin ev i¢in yaptig
degerleme sonucunda belirlenen tutarin %20’sinin krediye basvuran kisinin birikimleri

olusturmak zorundadir. Dolayisiyla, LTV oran1 vasitasiyla sermaye birikimi yapamamis
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kisilerin konut kredisi almasinin Oniine gegilmistir. Bu konu tez kapsaminda tizerinde
durulan, derinlemesine miilakatlarda sorulan basliklarindan birini olusturmustur. Verilen
cevaplar1 tasniflemek gerekirse; goriisme yapilan banka yoneticilerinin hepsi LTV
oranmin sistemin krize girmesinin engellemesi yoniinden 6nemli bir alet oldugunu

belirttiler. Iki banka y®neticisinin konu hakkindaki goriisleri soyledir;

“Biz direk evin LTV sine baktik, yani evin ne kadarini krediye verdigimiz. Bir
de kitleye baktik bize bunu odeyebilir mi 6deyemez mi teminata degil,
miisteriye baktik. Ve bir pesinat simirt koyduk, %20-25 degisti, Avrupa’da
boyle bir sey yok. Aldilar %100 leri, sonra deger artisi oldu. Gittiler
mobilyasi igin de bir ihtiyag kredisi ¢ektiler. O ihtiyag kredisi ipotekle verildi.
Ev ylzken iki ylz oldu, aradaki farkla gitti mobilya ald:. Evi 300 oldu, onla
araba aldi. Ne oldu, mortgage krizi olunca? 300 den yiizlere geldigi zaman
sistem kitlendi. Eee bunun itizerinden bir siirii bor¢lanmisti, sekiiriitize
edilmisti bankalar tarafindan. Onlar da patlamaya basladi. Bizde béyle bir
sey olmadi. Piyasamin az derinlikli olmasumin faydasimi 2008 ’de gordiik.
Dolayisiyla orda ¢ok hassas dengeler var. Bu isi gercekten Hollanda gibi
yiizde 110’lara falan ¢ikarmak ne kadar dogru (F2, kisisel goriisme, 8§ Mays
2017).”

“Tiirkiye’de zaten bu kurallari ¢ok net ve késeli olarak belirlenmis bir sistem.
Su anda bile standardize edilmis bir modeli var TR de ipotekli konut kredisi
sisteminin. Burada bizim zaten higbir zaman %2100’Unu kredilendirmiyoruz
ekspertiz tutarmmin. Ekspertiz  yaptirtyoruz. Ekspertiz yapan uzmanlar
sermaye piyasasi kurulu tarafindan akredite firmalarda ¢alisan uzmanlar.
Bunlarin da mesleki sorumluluklart var... Kanun %80’in iizerinde
kredilendirmeye olanak vermiyor. Subprime seviyedeki adamlarin %20
pesinati zaten yok... Batik baglamis (Subprime kredilerden bahsediyor) zaten,
onlara “under the water” deriz biz...Valla bizim banka KKB* skoruna dikkat
eder. KKB skoru onemlidir, 1200’iin altina KKB skorunun diismemis
olmasina dikkat ederiz. Arti binamin gayrimenkuliin ekspertiz degerinin
%80’ini kredilendiriyoruz. Zaten kanunen oyle... (F1, kisisel goriisme, 22
Mart 2017).”

! Kredi Kayit Biirosu’nun kisaltmasidir.
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IKK’lar i¢in verilen kredilerde LTV orani kadar F1 numarali goriismede de belirtildigi
{izere bir puanlama ¢aligmasi yapilmaktadir. Bu puanlama sistemi IKK’larin yayginlasip
finansallagsmay1 yeni alanlara agmada kritik bir yer tutmasi sebebiyle kiiciik bir literatiir
bilgisi ile derinlemesine miilakatlardaki verilerle agiklanmaya calisilacaktir. Gelismekte
olan iilkelerdeki finansallasma bdliimiinde bahsedildigi iizere Diinya Bankasi IFC
vasitasiyla Gana’da bankalara destek saglamaktadir ve bu desteklerin bir ayagini kredi
puanlama sistemi olusturmaktadir. Destek alan tiim bankalar, ABD bankasi ShoreBank
International tarafindan gelistirilen ve bor¢ verenin i¢ kapasitesini artirmasina, risk
yonetimini gelistirmesine ve ipotek finansmani icin daha fazla bor¢ vermesini

kolaylastirmaya yonelik olarak tasarlanan IFC'nin Mortgage Toolkit'ini kullanmaktadir
[8].

Kredi puanlamasinda algoritmalar farklilik gostermekle birlikte gelir en 6nemli
degiskendir. Gelir ise LTV ve LTI oranlarini dogrudan ilgilendirmektedir. Bir hanenin
aylik gelirinin yiizde kaginin kredinin geri 6demesine gidecegini kamu otoritesi kanun
veya yonetmelikle belirlemedigi icin LTI degeri kurumlar arasinda farklilik
gostermektedir. Yapilan goriismelerde finans alani temsilcileri ile LTI degerinin ne
olduguna iliskin degerlendirmelerde bulunmalari istenmistir. Buna gore degerlendirmeler

sOyledir:

“Odeme sadakati olan kisilerde puanlama kisive yonelik degismektedir.
Ulkede kayit disi gelir oldugu icin belgelenebilenden farkli miktarda kredi
verilebilmektedir. Bizim bankamiz kamu ¢alisanlar: ozel sektor calisanlarina
farkli LTI degerlerine gore kredi saglamaktadir. Kamu ¢alisanlari icin bu
deger %65 olabilir ama %80 e bile ¢ikabilir. Ozel sektér ¢alisanlart icin bu
deger %50-55 arasinda degismektedir. Ozel sektorde ¢alisan kisi kurumsal
bir firmada ise ozel sektor bandimin en yiiksek seviyesinden kredi
kullanabilmektedir. Aslinda BDDK LTI degerinin %40 ile sinirlamak
istemisti ama 2007-9 kiiresel finansal krizi sonrasinda bundan vazgecti (F4,

kisisel goriisme, 12 Mayis 2017).”

“Maasin ne kadarina kadar konut kredisi verecegim. Yani 6rnegin, maasi on
lira ise, bes liralik mi, yedi liraltk mi, dort liralik mi? Mesela devlet bankalar
daha esnek. Devlet bankalar: on bin lira maas aliyorsan, yedi bin liraya
mortgage veriyor olabilir ama biz de daha diisiik. %50 ye kadar veriliyor ...

biraz bu devlet bankalarinin ¢ok yiiksekte olmasindan olabilir. Bir de bizde
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soyle bir sey var, hane geliri diye bir sey var. %30’ larda vermem daha
dogruydu ama bu kigi zaten baska yerlerden mutlaka destek alryor. Clnki ya
aileyle oturuyor, hane geliri birlestiriliyor. Avrupa’da bu farkli herkesin
geliri ayr herkes esit oranda giderlere katiliyor. Mortgage bile olsa. Ama
bizde aile geliri kavrami oldugu igin bizde esnetilebiliyor. Ama orda o devlet
bankalarinda ¢ok daha yukaridadir. Ozel bankalarda herkese gore degisir
(F2, kisisel goriisme, 8 Mayis 2017).”

“O ¢ok degisken bir durum. Soyle; kag¢ cocuk var, evli mi, esi ¢alistyor mu,
vas onemli, cinsiyet onemli bor¢lunun. Arti, yasadiklari yer onemli ama
burada genelde on bin lira net geliri varsa, agik¢asi dort bin, bes bin liraya
kadar taksit odemesine ben sicak bakiyorum. Ama zaten TR’de alacaginiz
gayrimenkule gore yasadiginiz yerle baglantili olarak kalan bes bin TL ile
yasarsiniz... Bahsettigimiz orta sinif insanlarin bir mal sahibi olabilmesi icin
cok kismasi gerekiyor. Tabi, kismadan miimkiin degil (F1, kisisel goriisme,

22 Mart 2017).”

Bu Avrupa’da ¢ogu iilkede yasa ile sinirli, bu oran %30 ile %55 arasinda
degisir diyebiliriz kabaca. Tiirkiye 'de bu sekilde yasal bir sinir yok. Bir ara
Ekonomi bakani bir sinir izerinde ¢aligtiklarini soylemisti ama uygulanmadi.
Tiirkiye'de gelirin kaydi ile ilgili ¢ok biiyiik sikinti var. Biiyiik igverenler
harig, ¢ogu isveren gergek gelirden daha diisiik bir resmi gelir oder, boylece
daha diisiik vergi verir. Miisteri krediye basvurdugunda belgeleyebilecegi
gelir bu nedenle diisiiktiir. Eskiden igverenler bordro yaminda, ‘bu kiginin
maast su kadardwr’ seklinde bir imzali kdagit verirdi; simdi onu da
yapmuyorlar ¢iinkii bu belge kullanilabilir, devletin bankalardan her turlu
bilgi / belge talep etme yetkisi var. Banka tarafinda da isler zor, banka gelirin
ne kadarinin kredi geri odemelerine gittigini / gidecegini hesaplamak ister
ancak bunu yapmak miimkiin degildir. Cogu zaman belgelenen gelirin
Uzerinde, kredi biirosundan gelen toplam taksitlerine ulasilir ve krediler
odenmektedir, yani ortada belgelenemeyen bir gelirin oldugu bellidir.
Serbest meslek ¢alisanlart i¢in durum daha da karisiktir, ¢cogu vergi
levhalarinda zarar goriiniir. Bu durumda bankalar mantikli bir oran
kullanmak isterse pek ¢ok miisterisine kredi sunamaz. Devlet de bu konuda

diizenleme yapamaz ¢iinkii yaparsa kredi dondiirerek yasayan biiyiik bir
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kesim krediye ulagamaz ve kerdi batiklari artar (F 3, kisisel goriisme, 7 Aralik
2015).”

Finans alan1 temsilcisi uzmanlarin belirttigi tizere LTI i¢in kesin bir oran verilmesinin
oniinde kayit dis1 ekonomiden, aile i¢i dayanigsmaya kadar on goriilemeyen engeller
bulunmaktadir. Buna karsin yine alan temsilcilerinin kamu ve 6zel bankalarin LTI
degerlerinin farkliligma iliskin iizerinde uzlastiklar1 bir zemin vardir. Ozel bankalar
hanenin aylik gelirinin yarisina kadar kredi verebilmeyi prensip olarak uygun
gormektedirler. Kamu erkinin miidahalelerine daha agik olan ve kamuya gorev zarari
yazabilen bankalarda ise marjlar daha esnektir. Kamu bankasi, krediyi kullanacak kisi
devlet calisan1 ise hanenin aylik gelirinin %65’ine kadar kredi vermekte sorun
gormemistir. Bu oran1 daha da arttirabildiklerini beyan ettiklerini de not etmekte fayda

vardir.

Lapavitsas [11] finansallasmay1 giiclendiren O6zelliklerden biri olan ticari ve yatirim
bankacilig1 birlesmesini kredi puanlamasi iizerinden de degerlendirmekte ve 2008’de
baslayan krizdeki roliinti anlatmaktadir. Ticari ve yatirim islevlerinin birlestirilmesi 2007
krizinde etkili olmustur. Ticari bankalarin bilgi toplama uygulamalarinin etkisi, risk
yonetiminde degisikliklere neden olmustur. Daha 6nce olmadig1 kadar sayida bireye borg
vermenin bir bilgi maliyeti vardir bu maliyet ise isletmelere verilen borcun yarattigindan
cok daha buyuktur. Boylece, bankalar konut ve tliketici kredisine eklenen riskleri “kredi
puanlamas1” ile yonetmek ve sonuclarini istatistiksel olarak manipiile etmeye
yonelmiglerdir. Bu son yillarda finansin asimetrik biiylimesini destekleyen Uretim

giiclerinin gelismesinin net bir 6rnegidir.

Lapavitsas gibi Dos Santos da [79] bankalarin bireysel krediye yonelmesindeki kredi
puanlamasinin 6nemine dikkat ¢ekmektedir. Yine benzer bir noktadan yaklasarak
diinyadaki teknolojik gelismeleri finansal kurumlarin yakindan takip etmesine ve
olusturulan kredi puanlamasi yontemlerini vurgular. Kredi puanlamasi sistemleri ile
biylik veri havuzundaki hem bireysel hem kurumsal hem menkul kiymetlestirilmis
kredilerin kullandirilabilirligine dair nicel (ve sorunlu) tahminler yapilmasinin
saglandigimi ve bodylece bireysel kredilerin bu kadar yaygin verilebiliyor olmasini

sagladigini belirtmektedir.

Aalbers ise [16] bu puanlama sistemini genis bireysel kredi havuzunun bir pargasi olarak

adlandirilan IKK’lar &zelinde incelemektedir. Kredi puanlama sistemi, gelecekteki
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O0deme davranislar1 hakkinda tahminler yapmak i¢in mevcut bilgileri kullanan miisteri
profili ¢ikarma yontemidir. Kredi puanlamasi hesaplanirken, kredi performansini tahmin
etmek i¢in bilgisayar sistemleri ve istatistiksel yontemleri kullanilir. Burada dikkat edilen
temel kriterler arasinda meslek, calisma stiresi, isttihdam durumu, medeni durum, banka
hesabi, cinsiyet ve cografi adres gibi yaygin degiskenler bulunmaktadir. Kredi
puanlamasi sistem neoliberal politik sisteme hizmet eder ve menkullestirme ve risk
temelli fiyatlandirmanin temelini olusturur. Sermayenin ¢evrimi, hem boyut olarak hem
de cografi kapsamda krizi genisletme egilimindedir. Kredi puanlamasi, IKK piyasasinin
asir1 geniglemesini kontrol etmenin bir yolu olarak diisiiniilse bile, ABD 6rneginde oldugu
tizere verilen esik alt1 krediler ile yiiksek riskli borglular agisindan sermayeye erisimi
geniglettigi icin asir1 birikime katkida bulunmaktadir. Kredi puami risk bazl
fiyatlandirmay tetikler. Risk temelli fiyatlandirma ve menkul kiymetlestirme, esik alt1
krediler ve yirtic1 krediler bir arada ele alindiginda IKK piyasasinin gelismesine yol

acmistir.

Finansallasama ile diinya Olgeginde biiyiilk oranda i¢ i¢e geg¢mis olan bir finansal
sistemden bahsetmemiz olasidir ve bu baglamda Tiirkiye’deki bankalarin kredi
puanlamasinda dikkat ettikleri noktalar uluslararas1 piyasadan farkli degildir. Konu

hakkinda baz1 gériismecilerin fikirleri sdyledir;

“LTV ne kadar diistik ise kredibilite o kadar artar, LTV degeri %20 olan bir
kredide, konutun %80 ‘i miisteri tarafindan pesin odenmis demektir ve bir kigi
sadece %20’si igin kredi kullandigi bir konutunu tehlikeye atmaz;
odemelerini yapar. LTV genelde skorun hesaplanmasinda bir etkendir ancak
bazi durumlarda kredibiliteye gére banka daha diisiik bir LTV ile kredi
verebilecegini teklif edebilir... Kredi skorlamasi, bir kredinin geri odenip
odenmemesi ile, bagsvuru bilgileri (bunlar ¢ok cesitli bilgiler olabilir, yas,
egitim durumu, is ve finansal bilgiler) arasinda, ge¢mis gozlemlere dayali bir
regresyon modeli kurup; bu modelin yeni gelen kredi taleplerinde
kullanilmasi ve kredinin kabulii / reddi icin karar verilmesidir. Yani modelin
temel kaygisi, eger kredi tahsis edilirse geri ddenmeme olasiligini
hesaplamaktir... Skorkartlardaki mantik, kullanilan degiskenlerin (yas,
odeme performansi, egitim vs.) tamamen istatistiki yontemlerle
belirlenmesidir. Bir portfoyde yas ¢ok onemli bir agirliga sahip bir degisken
iken bir digerinde zayif olabilir, bu biraz da bankanin hitap ettigi segment,
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miisteri kitlesi ve onerdigi tiriine gore degisir. Buna ragmen bir genelleme
vapacak olursak, modellerdeki yas, egitim durumu gibi degiskenlerin geri
odeme bilgisi, LTV, vade gibi finansal degiskenlere gore daha az etkisinin
oldugunu séyleyebiliriz (F3, kisisel goriisme, 7 Aralik 2015).”

“Scoring banka icinde c¢ikabiliyor. Orada bircok faktor. Ornegin kredi
kartindaki harcamalari veya bana mesela iki bin lira gelir beyan ediyor ama
bes bin lira kredi karti harcamast yapmis. Ve bunu her ay diizenli odemis.
Demek ki bu kisi yedi bin minimum para kazaniyor. Kredi kartini
odeyebiliyor. Orada bir algoritma ¢alisiyor. Oradan bir aligkanlik yaratiyor.
Demek ki bu miisterinin ayda su kadar kapasitesi var gibi. Bir bankada hig
yvoktur bir bankada vardir (F2, kisisel goriisme, 8§ Mayis 2017).”

Bu tam da subprime krizin ¢ikma nedenlerinden birisi. Scoring dedigimiz sey
aslinda bir siirii kriter var. Ben Amerikan sistemini anlatryorum, Tiirkiye’yi
cok bilmiyorum ama. Mesela Amerika’da kiginin gelirini bordrolayabilmesi,
aldigi kredilendirme orani. Mesela, %80’in iizerinde kredi aliyorsaniz siz
aslinda scoring 'de riskli, hepsi agirliklandirilmig ortalama. Mesela subprime
denmesinin nedeni, daha once hi¢ kredi almamis, yani sistemi girmemis.
Hispanikler, etnik gruplar. Bunlarin hepsi %125 kredi alinmis, maintenance,
deniyor ona mesela. Konutun degeri 100 lira, 100 lirayt konut igin
kullaniyorsunuz, 25 de evin igini yaptirmak i¢in. O yiizden bunlarin hepsi
bakin, bordro gédsterip —documentation- gerekli belgeleri eksik ya da tam
gelirinizi gosterme, bir yandan kredilendirme orani, bir yandan gelir odeme
rasyosu, bir yandan daha once ka¢ kredi aldimiz. Biitiin bunlar
agwrliklandirilarak bir Amerika’da size bir skor veriliyor. (Bl, kisisel

gortisme, 23 Mayis 2017).

Kredi puanlama sisteminde regresyon analizleri yapilmakta, calisan farkli algoritmalar
bulunmakta ve bu farkliliklara gore finans kurumu kendi miisteri portfoylinii
olusturmaktadir. Tiirkiye’deki IKK sisteminde de bu puanlama metodu ¢alismaktadir.
Kredi puanlama sistemine karsin 2007 krizinin gosterdigi yalin gergek sistemin, takipteki
ve sonrasinda batik kredilerin artmasiyla nihayetinde krizleri engelleyemedigidir. Bu
noktada Tiirkiye’de takipte olan IKK verilerine yeniden bakmamiz ve sonrasinda bunu
saha ¢alismasi ve niteliksel goriigmelerle test etmemiz faydali olacaktir. 2017 yil sonu

itibariyle Tiirkiye’de kullanilmis olan IKK verilerindeki takipteki kredilerin oranina
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bakacak olursak, IKK’lar iginde takipteki kredilerin oram1 2017 yili sonu itibariyle
onbinde 42, tiim krediler icinde ise yiizbinde dort oldugu goriilmektedir. Tiirkiye’de
takipteki IKK oranlarinin  oldukca diisiik seviyede gerceklestigi verilerden
anlasilmaktadir. Goériisme yapilan uzmanlarin konu hakkinda kiiltiirel kodlarla ilgili

¢ikarimlari da oldu. Bunlardan bazilar1 sdyledir;

“Bence en onemli etken, bankalarin ekstra giivenli tarafta kalryor olmalari...
Siz gii¢liistiniiz de bize bir faydaniz yok. Yani buradaki mesele o. Sen banka
en giivenli tarafta kalsin tamam, ama piyasaya Qereken enerjiyi

veremiyorsun” (Y1, kisisel goriisme, 2 Mayis 2017)

“Art1 bir de séyle bir sey var Tiirkiye de. Konut yatirimi ayni zamanda da -
Tiirkiye 'nin sosyal giivenlik sistemi ¢ok zayif oldugu igin, herhangi bir sey
vaat etmedigi icin insanlara- konut sahibi olup onu kiraya vermek, ileride
kendisi igin bir sosyal giivence yaratan insanlar. Kirasiyla nakit akis
saglamak.. Insanlara alternatif olarak bir sosyal giivenlik sistemi getiriyor.
Bu sudur: Neden acaba Tiirkiye’de gittikce kira ¢arpani yiikseliyor? “(D1,
kisisel goriisme, 10 Temmuz 2017)

“Kiiltiir meselesi, memleketimizdeki insanlar soyle bakiyorlar; ben bir tane
ev sahibi olan, ¢cocuguma da alayim, torunun diisiinerek yatirim yapiyor (12,

kisisel goriisme 15 Haziran 2017).”

Mortgage de ¢iinkii dedigimiz gibi, ev sahipliligi ve hane halki konusu oldugu
icin insanlar tasit kredisini 6demiyor belki. Baska birilerine bor¢ yapiyor
belki ama konut kredisi aldiysa eger onu giiniinde bilezigini, altinim
bozduruyor, arabasint satiyor ama odiiyor. Bizde evle ilgili boyle bir alg
oldugu icin orada tabi aile devreye giriyor. Ailede biri konut kredisi ¢ektiyse
“sen borcunu odde sikistigin zaman biz yardimci oluruz.” (F2, kisisel

gortigsme, 8 Mayis 2017)

“Biz kadinlara daha olumlu bakiyoruz konut kredisinde. Ciinkii konut
kredilerinde takibe intikal etme orani son derece diisiiktiir. Evde o borcun
odenmesine bankadan daha fazla dikkat eden bir kadin var ve o yuvaya, o
aileye odettirir. Aile konutu sisteminin hukuka girmesiyle beraber o da ¢ok
etkiledi -aile konutu uygulamasi-. Boylelikle kadinlarin da yani egslerin

ikisinin birden imza atmasi, kefil olmasi ve aile konutu serhiyle beraber konut

156



kredisinde odememe oranlart son derce diisiiktiir.” (F1, kisisel goriisme, 22

Mart 2017)

Goriismelerden yapilan alintilarda da goriildiigii tizere IKK ’larin Tiirkiye toplumundaki
algilamigina iliskin olarak uzmanlarin benzer fikirleri bulunmaktadir. IKK’larin takipteki
kredi oraninin azligim1 hanehalkinin gelirinin yaninda kiiltiirel kodlarla, sosyal sermaye
ile agiklamaktadirlar. Ozetle, Tiirkiye’deki toplum agisindan konutun algilanig bigiminin
sadece bir yatirim aract olmadigi, konutun aileyi bir arada tutan yapi taslarindan biri
oldugu ve onu kaybetmemek i¢in diger giderlerin kisilabildigi ve gerekirse genis aile
fertlerinden de yardimlar alinarak kredi borg¢larinin 6denecegi ve boylece kredi borcu

sadakatinin diger bireysel kredilerden ¢ok daha yiiksek olabilecegi vurgulandi.

5.3.2 Faiz Oranmmin IKK’lar icin Onemi

Ipotekli konut kredilerinin sayisini, ¢ekilen kredilerin toplam parasal karsiligin1 temelden
etkileyen faktorlerin baginda kredilerin aylik faiz oranlari1 gelmektedir. Faiz oranlarinin
artt1ig1 donemlerde kullanilan kredi sayisinda ve tutarinda azalmalar yasanmakta ve bu da
sistemi temelden etkilemektedir. Tiirkiye’deki IKK sisteminin yapisal problemlerinden
olan faiz oranlarina iliskin sektor temsilcilerinin goriislerine kulak vermemiz durumu

berraklastirmak agisindan faydali olabilecektir.

“Turkiye’de. diisiik gelire sahip kitle, on yil bile olsa veya on yil iizerine ¢iktik
diyelim. 20 yil vadeyle ben banka olarak konut kredisi versem, ama TL
faizleri ¢ok yiiksek oldugu icin en diistiigiimiiz yilarda bile 0,60lara
diismiistiik. 0,60 bile 20 yillik vade icin ¢ok yiiksek oluyor. Simdi 0,20°li veya
30lu bantta maksimum vereceksin ki o Kkitle sisteme girsin. O sisteme
giremiyor su an. Giremedigi icin derinlesme anlaminda sektor yitiyor.
Maliyetler de bahsettigim sebeplerle 0,30 lara falan gelmesi miimkiin degil.
0,70 lere geldigi zaman orta ve alta iniyor alma oranlari. Maalesef ki alt gelir

swnifi sistem disinda (F2, kigisel goriisme, 8 Mayis 2017).”

“Sektorii gelistirecek tek sey faiz oranlarmmin diismesi (F1, kigisel goriisme,

22 Mart 2017).”

“Konut kredilerinin pay gittikce diisiiyor aslinda. Bir donem c¢ok artt.
Faizleri yiikselince konut kredilerini kullanmamaya basladr insanlar.

Mecburen miiteahhitler kendileri finanse etmeye bagsladi. Bu tabi ¢ok pahali,
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konut kredisinde gittiginiz zaman yiikselmis haliyle yillik 12’lerden filan
bahsediyorduk. Simdi bir diiz sirket gittigi zaman 16-17’yle bor¢laniyor ve
gidiyor miisterisine kredi veriyor. Bu ne yapiyor, 5 puan fark var. Bu adam
karindan feda etmeyecegine gore, maliyetine yansitiyor. Konut fiyatlar
artiyor dedigimizin bir tanesi de Cumhurbaskammiz kiziyor, faizle sey
arasindaki iligkiyi kabul etmiyorum diyor. Dogru faiz, bizim sektérimizde bir
maliyet unsuru olarak ve faiz oranlart diisiince c¢ift tarafli etkisi oldu. Bir,
insaat firmalarmin borglanmalart azaldi, kendi kullandirdiklar: finansman
icin. Hem de konut maliyetleri azalinca bu tiiketici i¢in iki taraftan olumlu bir

sey tabi (Y5, kisisel goriisme, 11 Temmuz 2017).”

Bolim 4’te verilen sekil 4.1 ipotekli konut kredisi faizlerinin tarihsel gelisimini
gostermektedir. Tirkiye’nin yapisal problemlerinden biri olan faiz problemi {ilkenin
icinden gectigi ekonomik siireglerin belirleyici faktdrlerinden biridir ve sekil 4.1°de de
goriildiigii iizere dalgali bir seyir izlemektedir. Sekil 4.2°de ise Tiirkiye’de ve Istanbul’da
kullanilan ipotekli konut kredilerinin tarihsel dagilimini1 géstermektedir. Kredilerin aylik
oranlarindaki artislar ile kullanilan kredi sayilar1 arasinda ters korelasyon gézlenmektedir.
Finans alan1 temsilcilerinin diginda goriisme yapilan her uzman kredi faizlerinin roliiniin
biiyiikliigiinii belirtmistir. Kredi faizleri, ipotekli konut kredilerinin hacminin, sayisal
adedini belirledigi gibi orta sinifin altindaki toplumsal katmanlarin sisteme girisleri

oniinde engel olarak durmaktadir.

5.3.3 Hanehalki Anketlerine Gore iIKK Geri Odemesinin Analizi

Bu alt boliimde su ana kadar kredi puanlama sisteminin nasil c¢alistigi, Tiirkiye’deki
takipteki IKK oranlarmimn diisiikliigiiniin gerekgelerine iliskin hem literatiir hem
derinlemesine miulakat bilgileri verildi. Lakin derinlemesine mulakat bilgilerinde ip
uclarimi gordiigiimiiz seyin yani sosyal sermaye agindaki dayanigsmanin kilitlenme
olasiligmmin olup olmadigin1 ve bu agmm mevcuttaki kullanim oranini hanehalki

anketlerinin yol gostericiliginde incelemeye ¢alisacagiz.

BDDK verilerine gore takipteki kredi oranlarinin oldukca diisiik seviyelerde oldugunu
gostermistik. Istanbul drneklemine gore 670 hanede gergeklestirilen anketlerinde ise
c¢ikan sonuglar oldukga farkli olmustur. Felsefi temellerini elestirel realizmin olusturdugu
bir tezde yuzeyde goriinerek amprik olarak gozlemlenen ile gergekte gergeklesen arasinda

katmanli ve kesfedilmesi gereken iligki aglarinin arasindaki farkin ortaya konulmasi
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gerekmektedir. Gerek gerceklestirilen derinlemesine miilakatlarda gerek hanehalki
anketinde konut kredisinin 6denmesinde hanelerin problemlerle karsilasip karsilasmadigi
ve sayet bir problem yasandi ise bunu agsmanin stratejilerinin neler oldugunun ortaya
cikarilmast gerektigi lizerinde durulmustur. Buna gore, ankete katilan hanelerin 244’i
yani %36,4’untin konut kredilerini geri 6demede problemler yasadigi ortaya ¢ikmistir.
Derinlemesine miilakatlar da hanelerin kredi 6demede problem yasasa bile geleneksel
aile yapisinin Tiirkiye’de heniiz canli olmasi, hanenin temel giderini olusturan konut
kredisi 6demesinde hanenin kadin bireyinin gosterdigi dirayet ile bu sorunlarin biiytlik
oranda agilabildigi belirtildigini sdylemistik. Bu noktada anket verilerini IKK geri
O0demesinde sorun yasayanlar ve ankete katilan tiim 6rneklem kiimesini biiyiik orandan
karsilastirmali verilerle inceleyerek 0deme giicliigii ile bas etme stratejileri, alinan
konutun alimma amaci, kimden alindigi, IKK sonrasi tadilat veya mobilya benzeri yeni

masraflar yapilip yapilmadig1 degerlendirilecektir.

Hanehalki anketlerine katilanlarin 244’iiniin kredi 6demesi sirasinda c¢esitli mali
problemler yasadigini sdyledik. Bu hanelerin anket 6rneklemi gergevesinde LQ degerine
gore mekansallastirilmasinmi yaptigimiz sekil 5.27°de goriildiigii izere LQ degeri 1 olan
ti¢ ilge vardir ve bunlar Beylikdiizii, Eyiip ve Kartal ilgeleridir. LQ degeri 1’in iizerinde
olan 17 il¢e bulunurken, 1,25’in {izerinde olan 9 ilge vardir. Bu 9 ilge ise LQ deger
bliylikliigline gore en basta en biiyiik olma siras1 ile sOyledir; Bakirkdy, Beyoglu,
Gilingoren, Bagcilar, Biiyiikgekmece, Beykoz, Sariyer, Avcilar ve Esenler ilgeleridir. LQ
degeri 1’in altinda olan 19 ilge varken bu deger 0,75’in altina indiginde 12 ilge
bulunmaktadir. En kiigiik LQ degeri basta olmak iizere 12 ilge sirasiyla, Sultanbeyli,
Adalar, Bayrampasa, Fatih, Kiigiikcekmece, Gaziosmanpasa, Kagithane, Maltepe,
Kadikdy, Zeytinburnu, Bahgelievler ve Basaksehir’dir. IKK borcunu 6derken finansal
problem yasayanlarin kentin yeni gelisen il¢elerinde veya geleneksel kent dokusunun
oldugu yerlerinde oldugunu sdylemek miimkiin goriinmemektedir. LQ degeri 1,25’in

tizerinde olan biitlin il¢eler Avrupa yakasinda bulunmaktadir.
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Sekil 5. 27 IKK Odemesinde Giigliik Yasayan Hanelerin Lokasyon Katsayisi (Tez
kapsaminda yapilan hanehalki anketleri kullanilarak yapilmistir)
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M Aile veya arkadagslardan destek
aldim

B Gayrimenkul, otomobil sattim
Yeni Kredi Cektim
11,9%
Masraflarimi azalttim
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Sekil 5. 28 IKK Odemesinde Giicliik Yasayanlarin Sorunla Bas Etme Yollar1 (Tez
kapsaminda yapilan hanehalk: anketleri kullanilarak yapilmistir)

Hanehalki anketine katilanlarin %36,4’linlin bir hanenin en biiylik giderini olusturan
kalem olan IKK 8demesi esnasinda sorunlar yasadigini tespit etmis olmustuk. Niteliksel
goriismeler esnasinda Tiirkiye toplumunun sosyal sermayelerinin olusturdugu ve dnceligi
hanenin akrabalarinin oldugu bir ag ile hareket ettiklerine iligkin bilgiler elde edilmisti.
Bu bilginin de yol gostericiliginde hazirlanan hanehalki anketinde, hanelerin yasadiklari
finansal problemle bas etme yollarmi sorduk. Sasirtici olmayacak sekilde IKK &deme
problemi yasayanlarin %359,4’liniin cevab1 aile veya arkadaglardan destek aldiklar
olmustur. %6,1’lik kesim ise bir bagska gayrimenkuliinii veya otomobilini sattigini
belirtmistir. IKK kullanarak finansal icerilme siirecine dahil olmus olan deneklerin sadece

%7,4’1 sorunun ¢6ziimii i¢in yeniden kredi ¢ekmistir.
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Sekil 5. 29 IKK Odemesinde Giicliik Yasayan Hanelerin Konut Alma Amaci (Tez
kapsaminda yapilan hanehalk: anketleri kullanilarak yapilmistir)
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Ankete katilan hanelerin %80,4’ii evlerini oturma, 14,2’si yatirim, 5,4°1 ise ailenin diger
ferleri igin almustir. Ayrica, IKK 6demesinde giicliik yasayan hanelerin %75’ evlerini
oturma amaci ile almislardir. %20°1lik kesim yatirnm amach ev alirken %5°lik kisim ise
ailedeki diger bir fert icin IKK kullandigini belirtmistir. Temelde yatirim ve oturma
amacl olarak ikiye ayrilan bir yapidan bahsetmek miimkiindiir. Ailenin diger ferleri i¢in
kullanilan IKK’y1 tamamiyla yatirrm alanina dahil edemesek de o alana daha yakin
oldugunu soyleyebiliriz. IKK 6deme problemi yasayanlar arasinda evlerini yatirim amaci
ile alanlarin orami toplam orneklem iginde yatirnm amaciyla kullanilmis olan kredi

oranindan %29 daha fazladir.
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Sekil 5. 30 Oturma Amaci ile Konut Alip IKK Odemesinde Giigliik Yasayanlarin
Egitim ve Calisilan Sektor Karsilastirmasi (Tez kapsaminda yapilan hanehalk: anketleri
kullanilarak yapilmaistir)
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Sekil 5. 31 Yatirim Amaci ile Konut Alip iIKK Odemesinde Giigliik Yasayanlarin
Egitim ve Calisilan Sektor Karsilagtirmasi (Tez kapsaminda yapilan hanehalki anketleri
kullanilarak yapilmistir)

IKK &demesinde sorun yasayan hanelerin aldiklar1 konutu alma amaglar ile egitim ve

calisilan sektorlerini karsilastirdigimiz sekil 5.30 ve sekil 5.31 bizlere kimlerin sorun
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yasamaya daha meyyal oldugunu gostermektedir. IKK ddemelerinde sorun yasayanlarin
egitim bilgilerine baktigimizda %44°ii liseye kadar, %53’ tiniversite ve %31 ise yiiksek
lisans doktora derecesine sahiptir. Yatirim amaci ile konut alanlarin 6deme sorunu
yasayanlarinda egitim durumu karsilagtirmasi ise liseye kadar olan %31, tiniversite %62
ve yiiksek lisans doktora %6’dir. Ayni verileri oturum amaci ile konut alanlar iizerinden
inceledigimizde liseye kadar olanlarin oran1 %48, tiniversite mezunlarinin %50 ve yliksek
lisans doktora sahibi olanlarin oran1 %?2’dir. En {ist egitim seviyesinde olanlarin
gelirlerinin de yiikseldigini banka verileri lizerinden gérmiistiik. Hanehalki anketlerinde
de durum farkli degildir. En yiiksek gelir seviyesinde LQ en fazla olan egitim grubu

yiiksek lisans ve doktora grubunda oldugu goriilmiistiir.

Tim hanehalki anketine katilanlarin %27,5°1 6zel sektor ¢alisanidir ve o6zel sektor
caliganlarinin %66,3 1 liniversite mezunudur. Kredi 6demesinde sorun yasayanlarin orani
%24,2 iken bu oran alinan konutun amaci yatirim olunca %35,4’e ¢ikmaktadir. %35,4’lin
acilimina baktigimizda ise egitim durumu liseye kadar olanlar %6,25, iiniversite %27,08
ve yiksek lisans veya doktora derecesine sahip olanlarin katkisi ise %2,08 oldugu

gortlmektedir.

Emeklilerdeki durum incelenmeye degerdir. IKK 6demelerinde problem yasayip evi
yatirim amaci ile almis olan emekli yoktur. Tiim ddeme problemi yasayanlar arasinda
emeklilerin orant %9,8 iken hanehalki anketine katilan tiim emeklilerin kredi geri

O0demesinde sorun yasama orani %41,4 tiir.

Kamuda teknik kadro disinda calisanlarin anket ornekleminin tamamindaki pay1

%10,4’tiir. Odeme giigliigii yasayanlarda bu oran %13,1 olarak ger¢eklesmistir.

Yan gelir sahiplerinin tiim 6rneklem icindeki payr %9,8 iken bu oran 6ddeme sorunu
yasayanlar alt kiimesinde %10,6 ve 6deme sorunu yasayip aldiklari evi yatirim amach
olarak alanlar alt kiimesinde ise %10,4’tiir. Bir diger alt kiime olan 6deme sorunu yasayip
oturum amach ev alanlar arasinda yan gelire sahip olanlarin oram1 %10,9 olarak
gerceklesmistir. Yan gelir sahiplerinin dagiliminin homojen oldugu goriilmektedir.
Yaklasik her 10 yan gelir sahibinden 1’inin IKK kredisini ddeyebilmek igin finansal

zorluklar yasadigi anlasilmaktadir.

IKK’nin bir hanenin en biiyiik gideri oldugunu sdylemistik. Aslinda insaat sektorii
ekosistemine bagl olarak son kullanici olan haneler icin IKK ile alinan konutlar biitge

giderlerinde en biiyiik yekiinii olusturmaktadir ama bazi haneler i¢in yeni ev ile olusan
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finansal bor¢luluk daha fazla olabilmektedir. Ayrica, ingaat sektoriinii ve onunla ayni
agda yer alarak birbirlerini besleyen diger sektorler beraber incelendiginde insaat
sektoriinin GSMH’deki paymin %20-25 bandina ulastigindan da bahsetmistik. Insaat
sektorii ekosisteminin bir pargasi olan yapilarin tadilatlar1 ve ayrica mobilya sektorlerinin
IKK ile alinan evler baglaminda ne kadar yer tuttugunu tespit etmek istedik. Bu sebeple
hanehalki anketlerinde ikinci el konut satis1 ile ev alanlara evlerini tadil ettirip
ettirmedigini ve ayrica tiim hanelere aldiklar1 ev i¢in bir yeni bir mobilya harcamasi yapip
yapmadiklarii sorduk. Ankete katilanlarin %57,9’u IKK kullanimi sonrasinda yeni
mobilya aldiklarini beyan etmislerdir. IKK ddemesinde giicliik yasayanlarin ise %54,9’u
aldiklar1 konut i¢in yeni mobilya almislardir. IKK ile alinan konutun kimden alindig1 ve
alinan konuta mobilya alinip alinmadigina iliskin olmak tizere LQ degerleri {izerinden iki
grafigimiz bulunmaktadir. Bunlardan birincisi tim 670 hanelik biyik kiimeyi kapsarken
digeri 244 hanelik kredi 6demesinde sorun yasayanlarin olusturdugu alt kiimeyi

gostermektedir.
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Sekil 5. 32 Satin Aliman Konutun Kimden Alindig1 ve Konut i¢in Mobilya
Harcamasinin Yapilip Yapilmadig: (Tez kapsaminda yapilan hanehalk: anketleri
kullanilarak yapilmaistir)
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Sekil 5. 33 IKK Ode_mesinde Giicliik Yasayan Hanelerin Satin Aldig1 Konutu Kimden
Aldig1 ve Konut I¢in Mobliya Harcamasinin Yapilip Yapilmadiginin Lokasyon
Katsayisi (Tez kapsaminda yapilan hanehalki anketleri kullanilarak yapilmigtir)
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Istanbul 6rneklemindeki biiyiik kiimenin olusturdugu veri setinde hanelerin satin aldiklari
konutu yapsatgt miiteahhitten, markali projeden veya ikinci elden alanlarin hepsinin
mobilya alan ve almayan ayrimida LQ degerleri 1°e esittir. Sadece TOKI’den ev alanlar
arasinda mobilya alimi1 veya alinmamasinda LQ degeri farklilik gostermektedir. Buna
gore IKK kullanarak evlerini TOKI’den alanlardan evlerine yeni mobilya alanlarn LQ
degeri 0,7 iken ekstra harcama yapmayanlarin LQ degeri 1,4 olarak gerceklesmistir.
TOKIi’den konut alanlarm yeni mobilya almamay:1 tercih ettigi gériiliirken diger

segenekler i¢in bir egilimden bahsetmek miimkiin degildir.

IKK 6demesinde giigliik yasayan hanelerin olusturdugu veri setini inceledigimizde ise
tiim kiimeden farkli bir durum goriinmektedir. Buna gore ikinci el konut alanlarin LQ
degerleri iist kiimede oldugu gibi 1°dir. Markal1 konut projelerinden ev alanlar arasinda
yeni evlerine mobilya alanlarin LQ degeri 0,8, mobilya almayanlarin oran1 ise 1,3 tiir.
TOKI’den alinan konutlar i¢in mobilya alanlarm LQ degeri 0,8 iken almayanlarin 1,2dir.
Odeme giicliigii yasayanlar kiimesinde, hem TOKI hem marka konutlar icin yogunlasma
mobilya almayanlar arasindadir. Evlerini miiteahhitten alanlarda ise mobilya alanlarin LQ

degeri 1,1, almayanlarin 0,9’dur.

IKK’lar BDDK Verilerindeki Kadar Saglam mi1 baslikli alt boliimde tezin yanit aradig
sorulardan biri olan ipotekli konut kredilerinin finans ve insaat sektorleri igin risk teskil
edip etmediginin cevabi aranmistir. Verilerin gosterdigi, bireysel kredi kapsaminda
degerlendirilen ipotekli konut kredilerinin diger bireysel kredilere oranla sadakat oranini
yiiksek oldugudur. Bunun nedenlerinden birinin Tirkiye’de konutun algilaniginin
degisim degeri olan bir maldan daha farkli oldugu uzmanlar tarafindan da vurgulanmastir.
Bu veriyi hanehalki anketleri ile de dogrulayabilmek miimkiindiir. Anketlere gore IKK
geri 6demesinde sorun yasayanlarin oram1 %36.,4’tiir ve bu sorunu yasayan haneler geri
O6demeyi yapabilmek i¢in %59,4 oraninda sosyal sermayelerini kullanarak aileleri veya
arkadaglarindan destek almaktadirlar. Alinan bu tedbirlerin, tezin inceledigi tarih kisiti
olan 2017 yil1 sonu itibariyle basarili oldugu BDDK verisinden anlasilmaktadir. BDDK
verisine gore IKK icindeki takipte olan kredilerin oran1 onbinde 42 olmustur. Buna karsin
6demlerinde sorun yasayanlarin oraninin oldukga yiiksek olmasi Tiirkiye nin bankacilik
alaninda 2017 y1l1 sonu itibariyle nakdi krediler i¢indeki pay1 %8,9 ile yaklagik 51 milyar
dolar1 bulan kredilerin sorunsuz olmadigini da gdstermektedir. IKK lara benzer sekilde
ingaat sektoriiniin de 2017 yili sonu itibariyle nakdi ve gayrinakdi krediler i¢indeki

paymin %10,5 ile toplamda yaklasik 82,5 milyar dolar civarinda bir kredi hacmine
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tekabiil ediyor olmasi dolayisiyla risk olusturdugu asikardir. IKK’larin 6denememesi
beraberinde insaat firmalarin kredi veren finans kurumlari i¢in sorun olusturabilecektir,
bu durum yeni kredi kullanimini etkileyerek kredi sayisi ve hacmini azaltma potansiyeli

tasidig1 i¢in ingaat firmalarinin konut satislarin1 olumsuz yonde etkileyebilecektir.

5.4 Sermayenin Ikinci Cevrimi ve Mekanin Finansallasmasinda istanbul

Tiirkiye’de sermayenin ikinci ¢evrim ile iliskisi ve dolayisiyla devletin bu akistaki rolii
mekanin finansallagsmasinda onemlidir. Tezin bu alt boliimiinde hipotezde belirtilen ii¢
alt sorunun cevaplanabilmesi icin gerekli olan analizler yapilacaktir. Bu sorular;
sermayenin ikinci ¢evrime aktarilmasinda devletin ve devletin diizenledigi bir piyasa olan
konut kredilerinin rolund, Tirkiye’de konut kredileri {izerinden bir ikincil piyasanin
olusmasinin mimkinligini ve konut kredilerinin hanehalki borglulugu tizerindeki
etkisini icermektedir. Bu sorulara yanit verebilmek icin her (¢ veri setinden

faydalanilacaktir.

1980 sonrasinda Tiirkiye’nin yasadigr doniisiimlerden biri de ekonomideki neoliberal
politikalardir. Bu politikalarin dar gelirliler ve orta siiflar lizerindeki etkisi ise oldukca
agir olmustur. 11.08.1989 tarihinde Resmi Gazetede yayimlanan “Tiirk Paras1 Kiymetini
Koruma Hakkinda 32 Sayili Karar” yasanan doniisiimiin kdse taslarindan birini
olusturmustur. Bu kararla beraber i¢ piyasa uluslararasi piyasalara dahil edilmeye
caligilarak finansal sermaye hareketleri serbestlestirilmistir. Yasanan bu degisim
“finansal sermayenin hegemonyasi”na gecis olarak tanimlanmaktadir. Boylece, Tiirkiye
acisindan finansallasma stirecinin etkileri iilkenin izleyen yillarina da etki etmeye

basglamistir [120].

Balaban’a gore [120], giiniimiiz Tirkiye’sinin yapili ¢evresinin olusmasinda ana eyleyen
pozisyonunda olan TOKI'nin kurulusu neoliberal politikalarin iilke siyasetine yon
vermeye basladigi doneme denk gelmektedir. Devlet, konut iiretimini arttirabilmek i¢in
bazi projelere, miiteahhitlere ve konut kooperatiflerine ucuz kredi ve finansman destegi
vermistir. TOKi’nin kuruldugu 1984 yilindan 1995 tarihine kadar olan donemde yaklasik
bir milyon konut i¢in toplu konut fonu destegi verilmistir. Bu destek ile toplu konut
iiretimi yayginlasirken kooperatifler ile biiylik 6l¢ekli firmalarin faaliyetleri artmistir. Bu
iki grubun orta ve orta-iist gelir gruplarina hitap eden konut {iretim arz1, devletin, TOKI

vasitastyla dar gelirliler i¢in konut iiretimine olanak saglamistir.
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Tiirkiye’de 2001 yilinda baslayan ekonomik kriz iilke tarihinin de en biiyiik ekonomik
krizi idi. Bu krizin asilmasi i¢in devlet aygitinda yeni kurumlarin olusturulmasina veya
mevcut kurumlar arasinda gii¢ transferinin saglandig1 yeni yapilanmalara gidildi [121].
BDDK, Enerji Piyasast Kurumu gibi kuruluslar buna o6rnek gosterilebilir. Merkez
Bankasinin 6zerklestirilerek teknokratlara birakilmasi, bankacilik sektorii icin BDDK’nin
genis yetkilere kavusmasi da yasanan krizin asilmasi i¢in yapilan énemli reformlardand:
[122]. Dénemin hikimeti daha 6nceki neoliberal programlari asan bu uygulamalari
IMF’den yardim alarak hayata gec¢irdi. 2002°de tek parti olarak iktidara gelen Adalet ve
Kalkinma Partisi (AKP) de bu programi devam ettirerek iilke tarihinde goriilmemis
biiyiikliikte 6zellestirme uygulamalarini gergeklestirdi. Bu program takip edilirken insaat
sektoriindeki politikalar ve gelismeler krizin asilmasinda énemli bir rol oynamaktaydi.
2002 sonrasinda yapili ¢evre iiretiminde devlet, 198 yeni yasal diizenleme yapmis ve
boylece kentsel yapili ¢cevre iiretimini tesvik eden miidahaleler ger¢eklestirmistir [123].
2002-2007 yillar1 arasinda GSMH yillik ortalama %7 biiyiirken insaat sektorii yillik
ortalamada %11,6’lik bir biiyiime gerceklestiriyordu [20]. Insaat sektdriinii ve onunla
ayni agda yer alarak birbirlerini besleyen diger sektorler beraber incelendiginde insaat
sektoriinin  GSMH’deki paymin %20-25 bandma ulastidi goriiliir [124]. Insaat
sektdriinde Turkiye tarihinde 1982-87 yillar1 arasinda izlenen blyumenin bir benzeri
2002 sonrasinda da goriildii. Konut sektoriindeki bu patlama 2001 sonrasi ekonomik krize
karsi alinan onlemler ile devletin yeni elitlerinin Istanbul’u kiiresel kentler agma
girmesini saglama arzusunun birlesiminin {iriinii idi. Insaat sektoriindeki bu hizl biiyiime
birka¢ kosulla saglanabilmekteydi. Bunlar arasinda tezin konusuyla dogrudan iliskili
olarak; mekansal planlarin yapim ve yonetmeliklerinde yapilan siirekli degisikliklerle
kentsel mekanin planlanmasi ve yapilandirilmasindaki yetkilerin Cevre ve Sehircilik
Bakanlig1 vasitasiyla merkezi yonetimin elinde toplanmasi gosterilmektedir. Bununla
birlikte, yeniden yapilandirilan Toplu Konut Idaresinin (TOKI) planlama yetkisi
kazanarak yatirim yapma kabiliyetinin arttirilmasi ve yanisira finansal kaynaklarinin asir1
hizla biiyiitiilmesi 6nemli bir degisimdir. Yasal diizenlemeler ile TOKI insaat ve
gayrimenkul sektoriinde iktisadi tesekkiil gibi hareket edebilme kabiliyetine kavusmustur
[123]. Finans piyasasina erisim ve bor¢lanma sistemini diizenleyen, sermayenin ayakta
kalmasini saglayabilmek i¢in finans piyasasina bilgi saglayan ve bdylece sermayeye
gbmuli ama ondan 6zerk bir aktor olan devlet Tirkiye’de sermayeye gémiilii olmanin
disinda TOKI vasitasi ile sermaye olarak da varlik gosterir. Bdylece konutu iireten ve

tiiketen siniflar arasindaki diizenleyici olmanin disinda bir islev de tistlenmis olur [91].
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Tiirkiye’deki IKK alani, iktidar aygit: ile finans sermayesinin belirleyici oldugu bir
alandir. Bu alanda iktidar aygit1 birden fazla oyuncu gibi hareket etmektedir. Kanunlar
cikarma giicii ile diizenleyici bir rolii bulunurken TOKI ve Emlak GYO gibi
kuruluslariyla ayn1 zamanda alan iginde yatiim yapan bir oyuncudur. IKK alaninda
krediyi kullanmaya calisan bireyler ekonomik ve sosyal sermayelerine gore kullanim
degeri amaci ile kredi kullananlar ve degisim degeri i¢in kredi kullananlar olarak ikiye
ayrilabilmektedirler. Bourdieu’niin tanimladig1 g¢ercevede alan kavrami alt alanlarin
birlesmesinden de meydana gelebilmektedirler. Bu baglamda IKK alaninda olan
gayrimenkul gelistiricileri, gayrimenkul ortakliklari, yap sat sistemini uygulayan
miiteahhitler yatirim alanindadirlar. Yatirnm alanindaki oyuncular sahip olduklari
sermaye tlirlerinin birikimlerine gore kent mekaninda hareket etmektedirler. Emlak GYO
orneginde oldugu iizere ekonomik, kiiltiirel ve sosyal sermaye acisindan avantajl

konumda olan bir oyuncu en elverigli kosullarda konut {iretebilmektedirler.

IKK kullanici profillerinin incelendigi alt boliimde de belirtildigi {izere Tiirkiye’de IKK
kullanabilmek i¢in en azindan orta sinifa mensup olmak gerekmektedir. Daha alt gelir
grubundakilerin bu kredi pazarina ulasabilmelerinin 6niinde ciddi engeller
bulunmaktadir. istanbul’da IKK kullananlarin ortalama aylik geliri asgari {icretin 6,3718
katidir. Bu verinin mekansallagtirilmasinin yapildigi sekil 5.25 incelendiginde esitsiz
cografi gelisme de gozlemlenebilmektedir. Bu haritaya gore, IKK kullananlar arasinda
gelir seviyesi en Ust seviyede olanlarin tercih ettikleri cografi ilgeler sirasiyla, Besiktas,
Beykoz, Sisli ve Sariyer’dir. En diisiik gelir seviyesine sahip olanlar ise sirasiyla Silivri,

Catalca, Sile ve son olarak Sultangazi ilgelerinde IKK ile konut almislardir.

Istanbul’a iliskin TUIK ’ten alinan konut kredisi kullanim verisi ile yine TUIK ’ten alinan
niifus verisinin beraber degerlendirilerek arcgis ortaminda olusturulan Sekil 5.34’te
Istanbul’da 2010-2016 yillar1 arasinda kullanilan konut kredilerinin ilge niifuslarina
oranlar1 goriilmektedir. Veriler bin kisi basma diisen konut kredisi sayisina gore
siralanirken IKK kullanan kisi sayis1 arttikca renk skalasi aciktan koyuya dogru
siralanmaktadir. Veri seti incelendiginde Esenyurt ilgesinde yasayan neredeyse her bin
yurttastan 131’inin IKK kullanmakta oldugu goriilmektedir.  Esenyurt’u sirasiyla
Beylikdiizii, Cekmekdy ve Biiyiikcekmece Ilgeleri takip etmektedir. Bu 4 ilgenin de temel
ozelligi yeni gelisen konut alanlarina ev sahipligi yapmasidir. Bu ilgelerdeki konut kredisi
kullanimlarinda yatirim amaglh kullaniomin yogun oldugu ¢alisma kapsaminda yapilan

gbriismelerde tiim bankaci, gayrimenkul gelistirme uzmani ve degerleme uzmani
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tarafindan belirtildi. Bu alanlarda kullanilan tiim konut kredilerinin sadece o alanda
yasayanlar tarafindan kullanildig1 sdylenemez . Haritada niifusa gore konut kredisi
kullaniminin en az oldugu iki ilge Beykoz ve Sultanbeyli sonra sirasi ile Sariyer ve
Catalca ilgeleridir. Arnavutkdy de yine Sariyer ve Catalca ile ayni aralikta yer alirlar.
Sultanbeyli’de her bin kisiden 4,98’i IKK kullanmus iken, Beykoz’da bu deger 3,28"dir.
Isik ve Pmarcioglu’nun [125] 2001 yilinda yayinlanan ¢aligmasinda Sultanbeyli’deki
dongiisel stirecin arazi isgaline dayandigi belirtilmektedir. Dérdinct bélimin tgiinct alt
bashig1 olan Tiirkiye IKK piyasasmin 6zellikleri kisminda, IKK kullanimi igin yapi
kullanim izinine sahip olunmasi gerektiginden bahsedilmisti. Isik ve Pinarcioglu’nun
belirttikleri lizere Sultanbeyli ilgesi 0zelinde, yapilarin konut kredisi kullanimina
uygunluk i¢in sart olan ve yap1 kullanim iznine sahiplik agisindan diger ilgelerden geride
oldugu sdylenebilir. Kisi bagina en az konut kredisi kullanilan ilgelerden Beykoz, Saryer,
Arnavutkdy ve Catalca ilgelerinin arazi kullanimlart incelendiginde bu dort ilgenin de
kuzeyinde orman alani yer almaktadir. Bu orman alani tiim kentin kuzeyinde devam
etmekte olup Kuzey Ormanlar1 adi ile bilinmektedir. Bu ¢ ilgenin de konut kredisi
performansi1 benzerlik gostermektedir ve onlarin biiyiik kismina ev sahipligi yaptig
Kuzey Ormanlar1 bu ¢alismanin konusu olmamakla birlikte kisaca deginilmesi gereken
onemli bir dogal alani olusturmaktadir. Kuzey Ormanlari’nda yerel ver merkezi
yonetimin biiyiik bir agresiflikle stirdiirdiigii ve mega projeler olarak tanittig1 projelerden
3. Bogazig¢i kopriisii ingaat1 bitmis ve kullanima agilmis, 3. Havalimani projesinin ingaati
ise devam etmektedir. Kuzey Ormanlar1 Bolgesinde kredi kullanilamamasina karsin bu
alanlar iktidar elitlerinin biiyiikk projeler gerceklestirdikleri alanlardir. Bu politika
neticesinde alan yapilagsmaya acilmaya baglamakta ve daha da biiyiik alanlarin
yapilasmaya acilmasi beklenmektedir. Boylece bu alanda yapilacak olan yeni konut
projelerinde IKK kullanimi olmayacagini sdylemek hem iktidarm politikalari ile gelisir

hem de hayatin dogal akisinin aksine bir iddia olur.
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(2010-2016 yillari arasinda ilgede kullanilan toplam mortgage adedinin 2016 ilge niifusuna orani)

Sekil 5. 34 IKK Kullanimu ile Ilge Niifus (Tez kapsaminda TUIK ’ten alinan veriler

kullanilarak yapilmistir)
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TUIK ten alinan veriler iizerinden yapilan sekil 5.35°te Istanbul’da kullamlan KK
kullanim sayilar1 goriilmektedir. Buna gore 2013 yilindan sonra toplam IKK
kullaniminda bir azalma izlenmekte ve bu egilim sonraki yillarda da devam etmektedir.
Dolayistyla niifusa oranli konut kredisi kullanimina dair bir inceleme yaparken 2013 ile
2016 yillarin1 karsilastirmanin daha anlamli olacag diisiiniilerek sekil 5.36 hazirlandi.
Buna gore kullanilan IKK’larin niifusa orani bir azalma egilimi gdstermemekte bilakis
artmaktadir. Bunun sebebi Istanbul’un niifus artis hizinin, kullanilan konut kredisi sayis1
artis oraninin gerisinde kalmis olmasidir. Yine de konut kredisi kullaniminda 2013’ten

sonra istikrarl bir diisiis gézlemlendigini soylemek miimkiindiir?.
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Sekil 5. 35 Istanbul’da Kullamlan IKK Sayisi (TUIK ’ten alman veriler kullanilarak
yapilmistir)

! Veriler TUIK ’ten alindiginda 2015 ve 2016 yillarina iliskin olarak Adalar, Catalca ve Sile’ye ait bir veri
verilmemistir. Bu {i¢ ilgeden 2014’ten 2016’ya Adalar’in niifusu azalma gosterirken Catalca’nin niifus artig
hiz1 Istanbul genelinden geride kalmis, Sile’nin ise niifus artis hizi Istanbul’dan daha fazla olmustur.
Bunlara karsin 3 ilgenin de 2014 ve 2016 yillar1 dikkate alindiginda yapilacak olan haritada gosterilecekleri
renk ve sayisal deger neredeyse ayn1 olmaktadir.
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Sekil 5. 36 Istanbul’da Her Bin Kisiye Diisen IKK Kullanim Oran 2013-2016
Karsilastirmasi (TUIK verileri kullanilarak yapilmistir)

Konut kredilerinin hanehalklarinin bor¢lulugundaki etkisi bu tez kapsaminda cevap
aranan sorulardan biridir. Finansallagsma tartismalarinda artan hanehalki borg¢lulugu
onemli bir yer kapsamaktadir. Tiirkiye 6rneginde Karagimen [72], Akgay ve Giingen [73]
bu baglamda c¢alismalar yapmustir. Lapavitsas [11] bireysel kredilerin artan hacmine
dikkat ¢ekerken bu bor¢lanmanin bilyiik ¢ogunlugunu IKK’larin olusturdugunu da
sOylemektedir. Jones [8] ise konut sorununa ¢6ziim olarak bor¢lulugun arttirilmasi
Onerisinin  Anglo-Amerikan kapitalizmi temsil ettigini belirtmistir. Artan hanehalki
borglulugu énemlidir ve bu borcun IKK ile artiyor olmasi da IKK’larin haneler icin
onemli bir stres kaynagi haline gelebildigini de gostermektedir. EMF verileri kullanilarak
olusturmus olan sekil 5.37°de goriildiigii iizere Tiirkiye’de hanehalkinin borglulugu
artmaktadir. BIS Aralik 2016 verisine gore, 2005 yilinda Tiirkiye’deki hanehalki
borcunun GSMH’ye oran1 %5 civarinda iken bu oran 2007°de %10 ve 2016’da %20,7
oranina gelmistir.2007 yilindan sonra kullanilmaya baslanan IKK’larin hanehalklar:
gelirlerinin GSMH’ye oranlarinin yiikselmesine agik etki ettigi asikardir. Gelismis
tilkelerde ise hanehalki borclulugunun oldukca yiiksek seviyelerde oldugu da
gorilmektedir.  Turkiye Ozelinde bu borgluluk tek basina IKK’lardan
kaynaklanmamaktadir. Yine TBB’nin Aralik 2017 verisine gore hanehalkinin kullandigi
kredilerin hacminin %49’u IKK’dir. Dolayisiyla geri kalan %51°lik orami olusturan
kredilere erisim, IKK pazarinda oldugundan daha kolaydir. %51°lik oranin %2’si tasit,

%49’u ise dayanikli tliketim mallar1, mesleki amag, egitim, tatil, gida, giyim vb. amaclar
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icin kullanilan ihtiyag kredileridir. ihtiyag kredilerinin vade siireleri en fazla 48 aydir ve
cekilen kredilerin ortalama degerleri de IKK’lardan daha diisiiktiir. Bu krediler 1000 TL
icin de kullanilabilindigi gibi kisinin kredi puanlamasi neticesinde ¢ok daha yiiksek
meblaglar i¢in de kullanilabilmektedir. Dolayisiyla ihtiya¢ kredileri toplumun her
katmanindan talep gérmekte ve dar gelirlilerin finansal igerilmelerinde 6nemli bir yer
tutmaktadirlar. BOylece finansallasmanin tabana yayilmasinda farkli enstriimanlar olarak

kullanilmaktadirlar.
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Sekil 5. 37 Tiirkiye’de Hanehalklarinin Toplam iKK Borcu (Milyon Avro) (EMF
HYPOSTAT 2018 verileri kullanilarak yapilmistir)

5.4.1 Tiirkiye’de IKK Temelli ikincil Piyasa Olusmasi Miimkiin miidiir?

Tezin yanit aradigr sorulardan biri iktidar alami sahiplerinin agiktan destekledigi
ikincil/tiirev piyasalarin IKK iizerinden de hayata gecip gecemeyeceginin miimkiinliigii
Uzerinedir. Mekanm finansallasmasinda IKK’larin menkul kiymetlestirilerek likit hale
gelmelerini saglamanin temel konulardan biri oldugundan bahsetmistik. Tiirkiye’de IKK
tzerinden menkul kiymetlestirme igin gerekli yasal sistem var olmasina karsin bu
enstriiman hentiz hayata gegmemistir. Diger yandan konutun likit hale gelerek borsalarda
islem gormesinin bir diger yolu olan Gayrimenkul Sertifika Sistemi (GSS) Mart 2017°de
Park Mavera 3 isimli proje i¢in Borsa Istanbul’da alinip satilabilir bir kagit olarak 42,50
liradan satisa ¢ikmistir ve Nisan 2018’in sonunda kagitlarin degeri 33,38 liradan islem

gormektedir. Bu tarih araliginda Borsa Istanbul yaklasik olarak %19 deger kazanmistir.
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Iktidar alanindan bir {ist diizey yonetici ile yapilan gériismede GSS’ye iliskin sdyle

denmistir:

“Bizim buradaki amacimiz bir konut alacak giicii olmayp daha sonra bu
konuttaki imalattan isin sonuna kadarki konutun deger artisindan bu
segmentteki insanlarin da faydalanmasiydi. Biz bu sistemle yola ¢iktik...Bu
demek ki algi, iyi yonetilemedigi ya da vatandasin algist diger ozel sektor,
hisse senedi olarak bunu diisiindii. Burada dedigimiz gibi 42,50 liranin
vaklasik olarak 1 sene sonra, 47-48 lere ¢ikmasi. Ciinkii bu 3 senelik bir
stire¢. Ondan sonra biraz daha 52-55 'lere ¢ikmasi. Amacimiz buydu zaten
(12, kisisel goriisme 15 Haziran 2017).”

Gayrimenkul sertifika sistemine iligskin olarak finans alaninda olan bir kamu bankasi orta

diizey yoneticinin goriisleri ise soyledir:

“GSS, Tiirk milletinin karakterine, kiiltiiriine uygun degil. Kagit topla topla
sonra ev al pek gercekci degil. Biz tapuyu elimizde tutmak isteriz. Istanbul’da
da tutmaz, kentin %80°i Anadolu gibidir. Bunun alim satimini yapanlar
borsada islem yapanlarla benzer profildedirler (F4, kigisel goriisme, 12
Mayrs 2017).”

Gayrimenkul sertifika sistemi pilot bir uygulama olarak baslamis ve gegen kisa siire
i¢inde olumlu ydnde bir ilerleme kaydedememistir. Insaat sektdriiniin finansallagsmasi i¢in
uygun bir zemin olarak hayata gecirilmeye calisilmis olmasina karsin kamunun

yoneticileri i¢inde de sisteme siiphe ile yaklasanlar oldugu miilakatlarda goriilmiistiir.

Uzmanlarla yapilan goriigmelerde kredilerin menkul kiymetlestirilmesine iliskin de

sorular sorulmustu. Buna gore bazi goriisler soyledir;

Bu séyle, sertifika ve ipoteklerin satilmasiyla... Zaten sey, maliyetin sizin
belki ¢cok insaat maliyetini, atiyorum, kredi ¢ekerek yapacaginiz zaman, bu
yontemle yapacaktiniz siz, su anda sertifika ihra¢ ederek maliyetinizi sey
yapiyorsunuz. Idare agisindan da belki de 2 sene sonra filan satilacak
daireleri 1 giinde satarak finansmanmimi saglamis oldum. Bu benim kdrima
olan bir sey. Benim kdarima olan bir sey zaten dogrudan vatandasa yanstyor,
glinkii bu sekilde biz genel biitceye dahil degiliz biz zaten. Kendi
kaynaklarimiz kendimiz yaratarak yoksullara 240 aya varan vadeyle konut

satryoruz. Bu dolayisiyla otomatikman alt kesime yansiyacak yani.
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Kurumumuzun menkul kiymetlestirme veya sertifika gibi ikincil piyasalarin
dogrudan insaat sektoriine olumlu yonde etkileyecegine dair bir kurumsal

yaklasimi var (12, kisisel goriisme 15 Haziran 2017).”

“BUyiik bankalar bazi ¢alismalar yapiyorlar, bizim gibi. Bu bir sistem
sekiiritizasyon konustugunuz zaman, yurtdisiyla gériisiiyoruz bu isleri- ciddi
bir rapor istiyorlar. Miisteri kitlesi, yasi meslegi gibi ciddi veriler isteniyor.
Onun haricinde piyasaya ¢ikildigi zaman yiizde kagtan bor¢lanacak, talep
gorecek mi gormeyecek mi konulart var. Bir yol alindi bazi bankalarda.
Birkag yil icerisinde en azindan iki, ii¢ bankada goriiriiz diye diisiiniiyorum.
Konut portfoyii iizerinden bor¢lanma sistemini gorecegiz mutlaka. Ama ne
kadar isleyecek ne kadar bor¢lanabilecek bankalar, talep gelecek mi nitelikli
yatirimcidan orvalar tabi belirsiz (F2, kigisel goriisme, 8 Mayis 2017).”

IKK iizerinden yapilacak olan menkul kiymetlestirme igin yasal alt yapt hazirdir. Hem
iktidar alan1 hem finans alaninda bu uygulamanin olumlu olduguna dair bir egilim de var
olmakla birlikte 6zellikle finans alan1 temsilcileri 2007 krizinin dogrudan bununla ilgili

olmasi sebebiyle biraz daha temkinli davranmaktadirlar.

5.4.2 1KK Kullanim Sonrasi Mahallede Yasanan Degisimler

IKK lar vasitastyla mekanin finansallasmasi bu calismanin ana sorusudur. Buraya kadar
olan boliimlerde bunun literatiir bilgisi ve ayn1 zamanda 5. boliimde alana iliskin saha
calismast ile nasil gergeklestigi anlatilmaya calisildi. Mekan IKK ile finansallasirken ayn1
zamanda sosyo-ekonomisi de degismektedir. Bu baglamda hanehalki anketlerinde bu
calisma kapsaminda en kiiciik olarak kabul edilen mahalle dl¢eginde de bir dizi soru
soruldu. Mahalleye iliskin sorulan sorularin 10 adedi likert 6lgegine gore gerceklestirildi.
Anket katilimcilarina verilen oOlgekte, 1 kesinlikle katilmiyorum, 2 katilmiyorum, 3
kismen katilmiyorum, 4 kismen katiliyorum, 5 katiliyorum ve 6 kesinlikle katiliyorum
siralamast benimsendi. Buna gore asagidaki tablo ortaya ¢ikmustir. Her bir soru icin
kesinlikle katilmiyorum diyenler ve kesinlikle katiliyorum diyenler olmustur. Bunlar
tablonun en az ve en ¢ok siitunlarindan takip edilebilmektedir. Son siitun ise soruya

verilen cevabin ortalama degerini gostermektedir.

Mahallenin donati alanlarina iligkin dort soru sorulmustur. Okullarin kalitesi, belediye
hizmetlerinin durumu, yesil alan miktar1 ve spor alan1 imkanlarin iligskin olan bu dort

soruya verilen cevaplarin ortalamasi 3,6, en yiiksek deger 3,8 en diisiik deger ise 3,5’tir.
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Dolayistyla IKK ile alman konutun bulundugu yerde yasayanlarin donatilardan yeterince
memnun oldugunu sdylemek miimkiin degildir buna karsin biiyiik bir hosnutsuzluk da
yasamadiklar1 gdzlemlenmektedir. Bir konuta IKK verilebilmesi i¢in onun yasal olmas1
gerektiginden ve Istanbul’daki yasal olmayan yap1 stoku biiyiikliigiinden bahsetmistik.
Donati alani problemleri planli olsun olmasimn tiim Istanbul alt bélgeleri igin kent ile
ugrasan her alandan grubun savundugu bir arglimandir. Buna karsin plansiz gelisen
alanlarda bu problemlerin daha biiyiik oldugunu sdylemek hatali olmayacaktir. IKK
kullananlar isteseler de yasal olmayan bir yapiy1 o kredi ile alamazlar. Yani, donati
kalitesi gorece iyi olan alanlar i¢in kullanilabilen bir kredi imkanindan s6z etmekteyiz.

Verilen yanitlar da bu durumu dogrular niteliktedir.

Konut dayanikli bir mal oldugundan onun doéniisiimii hizl1 olamamaktadir. Dolayisiyla,
eski bir yerlesim alanindaki konut kullanicilarinin profilinin degisimi de (devlet erkinin
mabhalleyi zorla bosaltmasi, savas hali veya dogal afet gibi bir durum olmadikga) yavas
ilerlemektedir. 5582 sayili Konut Finansmani Sistemine iliskin Cesitli Kanunlarda
Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanun 2007 yilinda yasalasti. Bu tez kapsaminda yapilan
hanehalk1 anketleri ise 2017 yilinin sonbaharinda gergeklestirildi. Konut stoku ve ona
bagl olarak yasayan profili degisiminin hizli olmadigin bilerek, habehalki anketleri
kapsaminda ankete katilanlara mahallelerindeki son on yillik doneme dair goriisleri
soruldu. Buna gore son on yi1lda mahallede yasam kalitesinin olumlu sekilde arttigina dair
genel bir kan1 oldugunu sodyleyebiliriz. Bu soruya verilen cevaplarin ortalamasi 4,1 dir.
Yasanan degisimden memnun olanlarin ortalama puani ise 4’tiir. Buna karsin
mahalledeki konutlarin fiyatlarni IKK larin arttirdigini diisiinenlerin ortalama puani 3,9
ve yasanan degisim sonrasinda mahalledeki kiralarin artmasi vd. masraflarin arttigina
iliskin verilen cevaplarda ortalama puan 4,6’dir. Ortalamadaki 4,6 tiim sorular igerisinde
en yiiksek degere tekabiil etmektedir. Ankete katilanlarin yasanan degisimden memnun
olduklarin1 ama ayni zamanda bu degisimin yasam giderlerini arttirdiklarini beyan
ettiklerini gérmekteyiz. Diger yandan IKK ile konut alan kisi evin degisim degerinden de
faydalanabilecek konuma gelmektedir. Kira artislarinin artmasi bu haneler i¢in sorun
olmanin 6tesinde mallarinin degerlenmesi ve sermaye birikimi yapmalari anlamina da
gelmektedir. Bir yandan mahallelerinde diger masraflar artarken beri taraftan mallarinin
degeri artmakta ve sermaye birikimi yapmaktadirlar. Sermaye birikimi yapmalarinin 6n
kosulu ise IKK 6demelerini sorunsuz yapabilmelerinden ge¢mektedir. Ve bir dnceki

boliimde gordiiglimiiz lizere bu hanelerin %36,4’1 geri 6deme gili¢liigli yasamaktadir.
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Ekonomik sorunlarin arttig1 dénemde sosyal sermayenin getirdigi avantajlar1 kullanma

sanslarinin azalacag asikardir.

Cizelge 5. 5 Hanehalki Anketlerine Katilanlarin Mahalleleri ile Ilgili Diisiinceleri

Enaz | EnCok |Ortalama

MBO03.1. Mahallemizdeki okullarin kalitesi iyidir 1,00 6,00 3,7
MBO03.2. Mahallemizde belediyenin hizmetleri
yeterlidir 1,00 6,00 38
MBO03.3. Mahallemizde yeterli yesil alan
bulunmaktadir 1,00 6,00 35
MBO03.4. Mahallemizde spor yapabilecegimiz alanlar
yeterlidir 1,00 6,00 35
MBO03.5. Mahallemizde gece bir kadin tek basina
rahatlikla dolasabilir 1,00 6,00 3.7
MBO03.6. Cocuklarimin bu mahallede yagamaya devam
etmesini isterim 1,00 6,00 3.9
MBO03.7. Mahallenizdeki konut fiyatlarinin artmasinda
konut kredilerinin etkisi oldu 1,00 | 6,00 3.9
MBO03.8. Mahallemizde son 10 y1l i¢inde olumlu
yonde gozle goriiliir bir degisim oldu 1,00 6,00 41
MBO03.9. Mahallemize yeni taginanlar ile eski sakinleri
birbirlerine benziyorlar 1,00 6,00 3.7
MBO03.10. Mahallemizi kalitesi 10 yil

03.10. Mahallemizin yasam kalitesi son 10 yilda 1,00 6.00 41
artt1
MBO03.11. Mahallemizde yasanan degisimden
memnunum 1,00 6,00 4,0
MBO03.12. Mahallemizde yasanan degisim sonrasinda
mahalledeki gilinliik masraflar, kiralar artti 1,00 6,00 4,6

5.4.3 Sermayenin ikinci Cevriminde Istanbul

Tezin yanit aradig1 sorulardan biri sermayenin ikinci ¢evrime aktarilmasi ve devlet ile
devletin diizenledigi bir alan olan ipotekli konut kredilerinin roliidiir. Bu baglamda,
mekan Uzerinden devletin rolinin tartismasina yeniden doniilmesi gerekmektedir. Tez,
Harvey’i referans alarak sermayenin ikinci ve {igiincli ¢evrime aktarilip aktarilmadigini

IKK lar iizerinden tartigmaktadir.

Devlet ve devlet miidahalesi, sermaye ve kapitalizmin yani sira mekan iiretiminde
merkezi bir rol oynamaktadir. Devlet, her seviyede, emek giiciinii, liretim araglarini ve
tiretimin toplumsal iligkilerini yeniden iiretmek i¢in miidahalede bulunmaktadir. Bunu
yapabilmek icin ise mekandan faydalanir. Devletin mekana miidahalesi sonucunda farkl
yollarla sermaye birikim sartlarini yaratir. Devlet, kentsel alani, sosyal altyapilarin insast,
kamu hizmetlerinin saglanmasi ve isletmelerin siibvansiyonu da dahil olmak {izere,

dogrudan harcamalar ve diizenleyici uygulamalar yoluyla bir {iretim giicii olarak imal
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etmektedir. Buna ek olarak devlet, arazi hibeleri, diisiik faizli krediler, vergi indirimleri,
kamu hizmetleri indirimleri ve diger kamu siibvansiyonlar1 gibi mali tesvikler saglayarak
yapili ¢evrenin i¢ine yatirimlar yapar. Ayrica devlet, kentsel piyasada girisimci bir rol da
oynamaktadir: Kar elde etmek i¢in diizenleyici engelleri kaldirarak ve iyi bir i ortami

olusturmaya ¢aligir ve mekansal avantajlarini arttirmay1 basarir [31].

Harvey [24] kavramsallastirmasinda sermayenin iiretim siirecinde yasadigi asirt birikim
krizini asabilmek i¢in ikinci ve {gilincli ¢evrimlere aktarildigini sdylemektedir.
Sermayenin diger ¢evrimlere aktarilmasi siiphesiz ki her cografyanin kendine 6zgi
kosullar1 baglaminda gergeklesmektedir. Burada onemli olan diger ¢evrimlere yapilan

yatirimlarda gézlemlenebilen 6nemli degisimlerin olup olmadigidir.

Sermayenin bir cevrimden digerine aktarilmasi, birinci ¢evrimdeki asiri birikimden
dolay1 olmakta ve bu asir1 birikimin kriz yaratmamasi i¢in sermaye ikinci ¢evrim ile
mekansal ¢ozime yonlendirilmektedir. Sermayenin birinci ¢evrimden ikinci gevrime
aktarilmasi sadece asir1 birikim sebebiyle gergeklesmemektedir. Devlet ve devletin
miidahaleleri sermayenin akisinda temel bir role sahiptir. Devlet, her kademede, emegin
giiclinii, iretim araglarim ve toplumsal iligkileri yeniden iiretmek i¢in giiclinii
kullanmaktadir. Bu baglamda mekan kritik bir islev goriir. Lefebvre, devletin sermaye
birikimini kolaylagtirmada ki aktif roliinii “devletin birikim modeli” {izerinden agiklar.
Devletin mekana miidahalesi sonucunda farkli yollarla sermaye birikim sartlarini yaratir.
[31]. Harvey [33] sermayenin bir ¢evrimden digerine aktarilmasi esnasinda devletin farkli
roller iistlenebildigini s6ylemektedir. Bir alandaki birikimi digerine aktarirken dogrudan
bir aktarim olmak zorunlulugu yoktur. Devlet finans kuruluslar1 ile beraber ¢alisarak
hayali sermaye yaratmakta ve olusturulan bu sermaye ile sermayenin bir baska ¢evrime
aktarilmasi saglanabilmektedir. Harvey’in sermayenin ¢evrimlerine iliskin yaklagimini
benimseyen Gotham [17]’a gére finansal sistem ve finansallasma siireci, konut
piyasalarini etkileyen ve konut, ticari ve endustriyel gayrimenkul sektorlerinde likiditeyi
artirmaya c¢alisan mali ve diizenleyici politikalar yoluyla devletle baglant1 kurmaktadir.
Devlet, bolgesel biitlinliigli giiclendiren ve sehirler ve bolgeler arasindaki akisi tesvik
eden c¢esitli politikalar, hukuki diizenleme eylemleri ve altyapi yatirimlar1 yoluyla
mekansal sabitlik ve likidite diyalektiginde kilit rol oynamaktadir. Devlet politikasi s6z
konusu oldugunda, IKK’larin likiditesini ve degis tokusunu artirmak, finans ve
gayrimenkul sektorlerinde kriz egilimlerine yardim etmek ve siddetlendirmek i¢in belirli

politikalarin ve programlarin oynayabilecegi hayati rolii anlamak énemlidir.
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Tiirkiye 6zelinde sermaye birikim siirecinde birinci ¢evrim olan iiretim alanin giiclinii
yitirdigini sdylemek miimkiin degildir. Sermaye birinci ¢evrimdeki varligin siirdiirerek
ikinci ve lg¢lincli ¢evrime yatirnm yapmistir. Tiirkiye’de ikinci ¢evrimde yogunlasan
yatirimlarin olmasini saglayan finans alami ile grift bir iliskiye girmis olan insaat
sektoriinde yogunlasan sermaye birikimidir [123]. Insaat sektdriiniin 1982-87 yillari
arasinda izledigi hizli biiylimeyi 2002 sonrasinda da yasadigini sdylemistik. 2002’den
sonraki dénem 2008’e kadar araliksiz devam ederken ABD merkezli IKK kredilerinin
menkul kiymetlestirmesi sonrasinda ortaya ¢ikan kiiresel finansal kriz doneminde bu
biiyiime 2010’a kadar durmus ve sonra yeniden devam etmistir [120]. Ayrica 2002
sonrasindaki donemin dinamikleri bir 6ncekinden farklidir. Devlet bu donemde daha
onceki donemlerle karsilastirilmayacak kadar ¢ok sayida yasal diizenleme yaparak yapi
cevrenin iiretiminde hi¢ olmadigi kadar etkin olmustur. Bir yandan yasalar1 ¢ikarmakta
bir yandan TOKI ve Emlak GYO ile beraber sermayenin ikinci ve iiciincii ¢evrimi igin
yatirimlar yapmaktadir. Bu donemin bir diger énemli yani ise ingaat sektorii ve finans
sektoriiniin gelismis {ilkelerdeki gibi yakinlagmasi ile yasanmistir. Hem arz hem talebin
finansmaninin saglanmasi ile sektdrde {iretimin arz ve talepten bagimsiz olarak artmasini
da beraberinde getirmistir. Diger yandan yeni finansal sistemlerin de hayata gecirilmeye
calisildigi bir donemi isaret etmektedir. Gayrimenkul sertifika sistemi, gayrimenkul
yatirim fonu, gayrimenkul sertifikalarinin satilmaya baslanmasi ve elbette heniiz hayata
gecmemis olsa bile yasal yonden gerekli alt yapimin saglandig1 IKK’lar basta olmak iizere
kredilerin menkul kiymetlestirilmesi uygulamalar1 bu donemin 6ne ¢ikan ydnlerini

olusturmaktadir. Finansal bulusculuk, finansallagsma siirecinin alametifarikalarindan

biridir [20].
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BOLUM 6

SONUC VE ONERILER

Bu tez, Tiirkiye’de 2000 y1l1 sonrasinda yasanan mekansal doniisiimlerin en yalin hali ile

konut alaninda gerceklestigini sdylemektedir. Bu baglamda tezin amaci ise, konut

alaninda yasanan bu doniisiimii, degisim degerinin kristalize oldugu ipotekli konut

kredileri lizerinden agiklamaktir. Buradan hareketle tez, finansal bir enstriiman olan

ipotekli konut kredileri vasitasiyla, kentin sosyo-ekonomik ve mekansal gelisiminin nasil

etkilenmekte oldugu ve mekanin nasil finansallastigin1 sormaktadir. Bu soru ile baglantili

olmak {izere alt1 alt soru daha sorarak tezin amacina ulasmay1 hedeflemektedir. Bu alt

sorular sunlardir:

Konut kredilerini kullananlar sinifsal ve mekansal baglamda bir ayrisma

gostermekte midir?
Ipotekli konut kredileri finans ve insaat sektorleri i¢in risk olusturmakta midir?

Sermayenin ikinci ¢evrime aktarilmasinda devletin ve devletin diizenledigi bir

piyasa olan konut kredilerinin roll nedir?

Tiirkiye’de konut kredileri tizerinden bir ikincil piyasanin olusmasit mimkin

mudur?
Konut kredilerinin hanehalki bor¢lulugu iizerindeki etkisi, baskis1 var midir?

IKK sistemi dar gelirli hanehalklariin barinma sorunu i¢in bir segenek midir?
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ipotekli Konut Kredileri Kentin Sosyo-Ekonomik Ve Mekansal Gelisimini Nasil
Etkilenmekte Ve Mekan Nasil Finansallasmaktadir

Tez ¢alismasi sonucunda; konut kredilerini kullananlar sinifsal ve mekansal baglamda bir
ayrisma gostermekte midir alt sorusunu su bulgularla agiklamak miimkiin goziikmektedir;
IKK verileri iizerinden hanehalklarmin gelirini mekansallagtirdigimiz - Sekil 5.3.
incelendiginde yiiksek gelirlilerin secimleri ile daha diisiik gelir sahiplerinin mekan
seciminde ayristiklar1 anlasilmaktadir. Ekonomik sermayesi en yiiksek olanlarin tercih
ettikleri 1ilgeler sirasiyla, Besiktas, Beykoz, Sisli, Adalar ve Kadikdy oldugu
goriilmektedir. Veri seti baglaminda bu grubun toplam kredi sayisindaki pay1 ise %19,8
olarak ger¢eklesmistir. Ekonomik sermaye olarak en alt grupta yer alanlarin ev almak i¢in
IKK kullandiklar ilgeler ise genel olarak yeni gelisen konut alanlarina sahip ilgelerdir.
Bu veriler gelirin farklilagtigini mekansal olarak karsimiza c¢ikmaktadir. Ekonomik
sermayesi yetmeyenlerin kentin merkezi olarak kabul edebilecegimiz semtlerinde IKK

ile ev alabilme olasiliklar1 oldukg¢a diistiktir.

Gelir ile egitim arasinda da dogrudan bir iliski bulunmaktadir. Gelir arttikca egitim
seviyesi de beraberinde artis gdstermistir. Sekil 5.5 ve sekil 5.6, sekil 5.7 ve sekil 5.8 IKK
kullananlarin gelir ve egitim bilgileri ile mekansal verilerinin LQ hesaplanmasin
gostermektedir. Yiiksek lisans ve doktora yapanlarin LQ degeri sirasiyla Saryer,
Besiktas, Sisli, Beyoglu, Kadikdy, Atasehir, Beykoz, Bakirkdy, Eyiip, Uskiidar ve
Kagithane’de 1’in iizerindedir. Bu ilgelerden Eyiip ve Kagithane ilgeleri hari¢ olmak
lizere egitim seviyesi liseye kadar olan boliimde LQ degeri 1’in altinda yer almaktadir.
Besiktas, Sisli, Kadikdy ve Sartyer’de egitim seviyesi liseye kadar olanlarin LQ degeri
0,75’in altidadir. En st egitim kademesinde olanlarin tercih ettikleri ilgelerde en alt
egitim kademesinde olanlarin LQ degeri 1’in altinda gergeklesmistir. Egitim durumu
gelirde ve beraberinde IKK ile alman konut se¢iminde &nemli bir kirilim olarak
goriilmektedir. Kisaca ekonomik sermaye ve beraberinde ayni egilimi gosteren egitim
yolu ile elde edilen kiiltiirel sermaye arttikca bunun mekansal karsiligi kent merkezinde
kiimelenmek olmustur. Tam tersi durum da gecerlidir. Daha 6nce degindigimiz lizere
IKK kullanabilenlerin ortalamas1 orta siifa tekabiil etmektedir. Verinin gdsterdigi bir
diger gercek ise IKK kullanabilen orta smif mensuplar1 kent merkezinde yasamak icin ev
alamamaktadirlar. Kent ¢eperine dogru gittikge ev alabilmeleri miimkiin olan bu
toplumsal kesimin dahi mekansal olarak dislandig1 bir kentlesme siireci yaganmaktadir.

Dar gelirli hanelerin kent merkezinde yasayabilmelerinin maliyetleri IKK’larin da
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devreye girmesi ile beraber artan konut fiyatlar1 ile neredeyse imkansiz hale gelmektedir.
Bir diger gercek ise belgelenemeyen gelirin bankacilik sistemi ile islemlere dahil edilerek
belgelenemese dahi kredi puanlamasina katilmas1 ve bdylece yan gelir sahibi gibi bir
grubun olusmasina sebebiyet vermesidir. Yan gelir sahiplerinin sayilar1 az olsa dahi LQ
degerleri en st iki gelir kademesinde de 1’in oldukga iizerinde gercekleserek bu gelir
grubunda yogunlasmis olduklar1 anlagilmaktadir. Dolayisiyla bu grubun ortalamasi kent
ceperi yerine kent merkezini tercih etmektedirler. IKK’larmn kullanilarak kentin sosyo-
ekonomik ve mekansal gelisimi degisime ugramis kullanicilarin sinifsal ve mekéansal
baglamda bir ayrisma gostermekte oldugu anlasilmistir. IKK’lar konuta erisimi
demokratiklestirmek bir yana konut fiyatlar1 {izerinde yaptig1 baski nedeniyle kent
merkezini yiiksek gelir grubuna agarken orta ve alt gelir grubu igin erisilmesi daha da zor

bir konuma getirmistir.

Tiirkiye’deki IKK sisteminin yapisal problemlerinden olan faiz oranlarina iligkin sektor
temsilcilerinden, Tiirkiye'nin ipotekli konut kredisi pazarindaki en biiyiik bes
bankasindan orta diizeyde yonetici olan finans alaninin iki temsilcisinin ve en buyik (¢
gayrimenkul yatirnm ortakligindan birinin st diizey bir yoneticisinin goriislerine 5.
boliimde deginilmistir. Bu goriislerden birinde; ipotekli konut kredisinin alt orta gelir ve
dar gelirli i¢in cazip olabilmesi adina aylik faiz oraninin %0,20 seviyelerinde olmasi
gerektigi, aksi durumda faiz sisteminin mantig1 geregi vade arttik¢a birlesik olarak artan
faiz miktar1 sebebiyle 20 y1l gibi uzun vadeli kredi kullanmanin anlamsiz ve dolayisiyla
imkansiz oldugu vurgulanmistir. Bir diger gorligmeci ise kisa ve 0z bir sekilde sektoriin
diistik faiz oranlarina bagimli oldugunu ve dolayisiyla gelismesi i¢in en etkili yolun diisiik
kredi faizlerinin verilmesinden gectigini belirtmistir. Bu noktada Tiirkiye’deki bankalarin
mevduat toplayarak® ve yurtdisindan borglanarak para elde edip bunu miisterilerine kredi
olarak sattiklarini belirtmekte fayda vardir. Bankalar heniiz menkul kiymetlestirme
yapmadiklari ve mevduat siireleri sinirli oldugu icin uzun vadeli ve diisiik faizli kredi
vermelerinin Onlinde engeller oldugunu belirtmektedirler. Yatirim alani temsilcisi ise
yatirimcinin da insaat yapabilmek i¢in kredi aldigini, artan faizler sonrasinda ise kendi
kullandig1 kredi ile ipotekli konut kredisi oran1 arasindaki farkin yatirimcilar tarafindan
konut fiyatlarina yansitildigin1 belirtmistir. Tiirkiye’nin IKK piyasasinin da incelendigi

dordiincii boliimdeki sekil 4.1 TCMB’den alinan verilere gore 2007 yilindan 2018 yilinin

! Agustos 2018 BDDK verilerine gore Tiirkiye’deki mevduatlarin %67’s, 1 ila 3 ay arasinda, %17’si 1 aya
kadar vadelidir.
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Ekim ayma kadar IKK veren finans kuruluslarinin kredi i¢in kullandiklar1 ortalama faiz
degerleri goriinmektedir. Sekil 4.2°de ise 2009 yilindan 2017 yilinin sonuna kadar olan
IKK’l1 konut satis sayilarinin Tiirkiye ve Istanbul 6zelinde grafigi yer almaktadir. Sekil
4.1 ve 4.2 birlikte degerlendirilmelidir. Bu iki grafik beraber degerlendirildiginde IKK ’lar
icin faiz oranlarinin arttig1 donemlerde kullanilan kredi sayisinin azaldig1 anlagilmaktadir.
Sekil 4.2°de net olarak gériildiigii iizere 2017 yili itibariyle IKK’larn yillik faiz oranlari
yiikselme egilimine girmis ve 2018’in Eyliil, Ekim aylarinda IKK’larin kullanilmaya
basladig1 giinden sonra kullandirilmaya basladigi glinden beri en yiiksek orana ulagsmistir.
Faiz oranini artmasi ile IKK kullanim egilimi ters islemektedir. Dolayisiyla IKK kullanan
hane sayisinda 6niimiizdeki donemde dramatik diisiisler beklenmelidir. Bu da bos konut
stokunun artmasina ve bdylece sisteme baglanmis olan finans sermayesinin ingaat
alaniin treticilerine vermis olduklar1 kredilerin geri doniislerinin zorlagmasina neden
olacaktir. BDDK verisine gore 2017 yili sonuna gore insaat sektorunin nakdi ve
gayrinakdi krediler ic¢indeki payr %10,5 ile toplamda yaklasik 82,5 milyar dolar
civarindadir. Dolayisiyla, tezin bulgular1 ipotekli konut kredilerinin finans ve insaat

sektorleri i¢in risk olusturdugunu asikar olarak gostermektedir.

Tezin {iglincii alt sorusu baglamindaki bulgular géstermistir ki; sermayenin ikinci ¢evrime
aktarilmasinda daha fazla likit akisinin olmasi i¢in devlet erkinin finans piyasasi ve insaat
sektoriiniin diger oyuncular1 2001 krizi sonrasinda biiyiik ugras vermislerdir. Turkiye
0zelinde sermaye birikim siirecinde birinci ¢evrim olan {iretim alanin giiciinii korudugunu
gormekteyiz. Buna karsin devletin de destegi ile sermaye ikinci ve {i¢iincii ¢evrime artan
yatirimlar yapmaktadir. Tiirkiye’de ikinci ¢evrimde yogunlasan yatirimlarin olmasini
saglayan finans alani ile karmasik bir iligkiye girmis olan insaat sektdriinde yogunlasan
sermaye birikimidir. 2001 krizi sonrasindaki donemin dinamikleri bir oncekinden
farklidir. Bu donemde devlet, cumhuriyet tarihinde esi goriilmemis sayida yasal
diizenleme ile yapili gevreye iliskin kararlar almistir. Insaat alaninda devletin rolii sadece
kurallar1 belirlemekle kalmamis ayn1 zamanda uygulamaya da TOKI ve Emlak GYO ile
girerek sermayenin ikinci ve {igiincii cevrime 6zellikle Istanbul iizerinden aktarilmasini
saglamistir. Bahsettigimiz lizere bu donem finans alani i¢in de yeniliklerin dénemidir.
Finans alani hem sermayenin ikinci ve iigilincii ¢evrimine yapilan yatirimlara kredi
vermekte, hem de 6zellikle IKK lar yolu ile sermayenin ikinci ¢evriminin devamliligin

saglayabilmek i¢in bireylere kredi vermektedir.
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Tiirkiye’nin finansallasma siirecine girmis oldugu ve bunun IKK’lar vasitasiyla
derinlestirilmesi yoniinde devlet ve finans sermayesinin is birligi yapmakta oldugu
aciktir. 7 numaral atifta Gotham mekanin finansallasmasina iligkin degerlendirmelerde
bulunmaktadir. Buna gore, Gotham, finansallagma icin menkul kiymetlestirmenin
oldukg¢a 6nemli oldugunu gelismis iilkeler baglaminda soylemektedir. Gelismekte olan
ulkelerden biri olarak Turkiye 6zelinde menkul kiymetlestirme igin yasal alt yap1 hazirdir.
Devlet tarafindan GSS ile bir pilot uygulama yapilmis ve gecen siirede bu uygulamanin
basarili olmadigr goriilmiistiir. Hem iktidar alani hem finans alaninda menkul
kiymetlestirme igin cabalar siirmektedir. Yine de IKK iizerinden bir ikincil piyasanin
Tiirkiye’nin 6zgiil kosullar1 baglaminda kisa siire icinde hayata gegmesini beklemek

iktidar alaninin uygulama pratiklerine gore miimkiin olsa da ger¢ekci degildir.

IKK’larin finansal sisteme dahil oldugu donemde ikincil piyasalara girmek icin yasal alt
yap1 da hazirlandi, 6zel bankalar bu konuda g¢ekinceleri olsa da sisteme girmek i¢in
calismalara bagsladilar ve goriisme notlarindan da aktarildigi iizere bu calismalar
siirmektedir. Tiirkiye nin finansallasma siireci halihazirda devam ederken, IKK ’lara bagl
gelistirilecek olan tiirev piyasalarin da sisteme girmesi ile bu siirecin hizlanmasini
beklemek rasyonel olandir. Bu durum kendisini, mekansal diizlemde kullanim degerinin
yerini degisim degerinin almasi yoniindeki giiglii egilimin ¢ok daha hizlanmasi olarak
gosterecektir. Tezin Tiirkiye’de konut kredileri lizerinden bir ikincil piyasanin olugmasi
miimkiin miidiir alt sorusu baglaminda yapilan derinlemesine miilakatlarda da goriildiigi
lizere, IKK sisteminin daha revacta oldugu zamanda dahi finans alani temsilcileri IKK
tizerinden menkul kiymetlestirme islemini gergeklestirmek i¢in temkinli davranmislardir.
Dolayisiyla, IKK sisteminde artan faiz oranlar1 sonrasinda azalma olasilig1 oldukca giiclii
olan ipotekli konut kredileri lizerinden yapilmasi diisiiniilecek olan bir menkul
kiymetlestirme isleminin ger¢eklesebilme olasiligt tartismalidir. Bu olasiliin
olabilmesinin tek sart1 devlet erkinin siireci domine ederek, finans alani temsilcilerine

menkul kiymetlestirmeyi dayatmasi olabilir.

Konut kredilerinin hanehalki borglulugu tizerindeki etkisi, baskist var midir alt sorusuna
tezin bulgulariyla; bir IKK, hanenin en biiyiik bor¢ kalemini olusturmaktadir ve hanenin
finansal istikrar1 tlizerinde dogrudan bir etkisi ve baskisi vardir saptamasini yapmak
mimkindir. Hanehalki anketleri IKK kullanicilarinin  %36°4’{iniin  6demelerde
giicliiklerle karsilastigini ortaya koymustur. Yine aymi anketlere gore, haneler bu

problemin iistesinden gelebilmek i¢in sosyal sermayelerini kullanarak ilk basta %59,4 ile
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aile i¢i dayanigmaya basvurmaktadirlar. Bu ¢6ziim yolu, sosyal sermaye agindakilerin
finansal sorunlarla karsilasmadigi durumlar i¢in Tiirkiye gibi konuta ve aileye verilen
Oonemin gelismis bat1 iilkelerinden farkli oldugu bir iilke agisindan uygulanabilir bir
stratejidir. Veriler de bu stratejinin basarisin1 gostermektedir. 2017 sonu itibariyle
IKK’lar arasindaki takipteki kredi onbinde 42’dir. Yiiksek enflasyon ile ilgili yapisal
problemleri olan Tiirkiye’de artma egiliminde olan enflasyonun Oniimiizdeki siiregte
gelecegi asama bir ekonomik krizi olusturup olusturmayacagini gosterecektir. Ekonomik
krizin olusmasi demek isten ¢ikarmalarin, kemer sikma politikalarinin giindelik hayatin
bir par¢asi olmasi demektedir. 2001 krizinin bize gdsterdigi bir diger gergek bu olmustur.
Boylesi bir durumda IKK &demesindeki sorunu agmak icin basvurulan sosyal sermaye
agmin kendisi de finansal destege muhtag olabilecegi i¢in IKK lar igindeki takipteki kredi

miktarinin artmasi beklenmektedir.

Artan hanehalki bor¢lulugu énemlidir ve bu borcun IKK ile artiyor olmasi da IKK’larmn
haneler i¢in 6nemli bir stres kaynagi haline gelebildigini de gostermektedir. EMF verileri
kullanilarak olusturmus olan sekil 5.37°de goriildiigii iizere Tiirkiye’de hanehalkinin
bor¢lulugu artmaktadir. BIS Aralik 2016 verisine gore, 2005 yilinda Tiirkiye’deki
hanehalki borcunun GSMH’ye oran1 %5 civarinda iken bu oran 2007°de %10 ve 2016’da
%20,7 oranina gelmistir. 2007 yilindan sonra kullanilmaya baslanan IKK’larin

hanehalkar1 gelirlerinin GSMH’ye oranlarinin ylikselmesine acik etki ettigi asikardir.

Tezin sonuncu alt sorusu IKK sisteminin dar gelirli hanehalklarinin barinma sorunu igin
bir secenek olup olmadiginin saptanmasi yoniinde diizenlenmistir. Bulgular
gostermektedir ki; IKK sistemi konutun degisim degeri iizerinden calismaktadir. Konut
politikasinda vatandaslara sunulan segeneklerden biri olan IKK’larin dar gelirli haneleri
kapsamadig1r hem incelenen nicel veri setinde goriilmiis hem de uzman goriislerinde bu
durum vurgulanmistir. Gayrimenkule iliskin politik ekonomi yaklasimi, neoliberal
politikalarin mekansal esitsizlikler yarattigini ve sermaye hareketlerinin  bu
esitsizliklerdeki payini vurgu yapar. Veri setimizin bize gosterdigi, mekanin ekonomik
ve kiiltiirel sermayeye gore ayristigidir. Ayni zamanda barinma sorununa ¢oziimiin ev
sahipligine artan vurgu ile beraber ele alindig1 bir ortamda dar gelirli hanelerin IKK

sistemine girememis olmalar1 yasanan esitsizligi de arttirmaktadir.

6 Finans kurumlarmin IKK igin verdikleri ortalama yillik faizleri Haziran 2013’te en
diisiik deger olarak %8,3 olmustur. Bu oranin bile orta smifin altindaki hanehalklarini

sisteme ¢ekmek i¢in cazip olmadigi finans alani temsilcileri tarafindan dile getirilmistir.
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Finans alani temsilcilerinin {izerinde durdugu temel konu kredi faizlerinin oranina
iliskindir. Bu oran piyasanin derinlesmesine ve alt gelir grubunun da i¢erilmesine iliskin
sinirlar1 olusturmaktadir. Finans alan1 temsilcileri alt gelir grubundaki kisilere de IKK
satmay1 istemektedirler, lakin bunun 2017 bahar aylarindaki kredi faizleri ile
gerceklesmesinin 6niinde engel oldugunun farkindadirlar. Bu yapisal problemler, IKK
vasitasiyla gerceklesen finansal igerilmenin toplumun her katmani i¢in miimkiin
olmadigini gostermektedir. Buna karsin bu toplumsal katmanlarin da finansal igerilmeye
ihtiyac kredileri ve kredi kartlar1 {izerinden dahil olduklarina iliskin literatiirden, bu

calismada da bahsedilmistir.

6 Bir 6nceki boliim olan besinci boliimde verilerin gosterdigi {izere, IKK ile konut
edinenlerin ¢cogunlugu 44 yasin altindadir. Sekil 5.9’a gore bu oran 25-44 yas arasinda
%72 dir. Finansallagma ile ilgili devletin de iizerinde durdugu ana politikalardan biri
finansal okur yazarligin arttirilmasidir. 25-44 yas arasindaki grubun finansal okur
yazarliga en kolay adapte olan yas grubu oldugu sdylenebilir. Finansal igerilmede
ekonomik sermayesi yetmesine ragmen IKK kullanmayi tercih etmeyen 45 ve iizerindeki
yas grubundakilerin finans alan1 igin kiiltiirel sermayelerinin eksik kalmasi, IKK
icerisindeki paylarmin disiikligiinii aciklayan yorumlardan biridir. Sekil 5.10’a gOre
IKK kullananlarin %581 6zel sektorde calismaktadir. Buna karsin Sekil 5.21°e gore en
alt gelir seviyesinde o6zel sektdrde calisanlarm orami %73’tiir. IKK kullanicilarmin
cogunlugunun o6zel sektdrde calisan geng profesyoneller oldugu nettir. Yine de bu
kisilerin ortalamasinin gelir skalasindaki yeri ise en alt katmandadir. Bu egilim kimlerin
IKK kullanmaya daha yatkin oldugunu géstermektedir. IKK ddemesinde giigliik yasayan
haneler arasinda da en biiyiik kesimi %24.,2 ile 6zel sektorde yasayanlar olusturmaktadir.
Kredi sisteminde kisi gelecekte elde edecegi gelir iizerinden sisteme girmektedir.
Kredinin vadesinin uzunlugu arttik¢a kisinin is giivencesi problemi de ayni oranda
artmaktadir. Esneklestirilmeye calisilan is giicli piyasasinda 6zel sektor ¢alisanlarinin is
giivenceleri tehdit altindadir. Dolayisiyla, krize meyyal yapisal problemleri olan
Tiirkiye’de, IKK’larda yasanacak dalgalanma sonucu olusacak olan takipteki kredi
miktarinin artisinda 6zel sektorde calisan geng profesyonellerin sayisinin artacagi

kaginilmaz goriilmektedir.
Tezin Bulgularinin Planlama I¢in ipuclari Nelerdir
Istanbul &zelinde, IKK’larin mevcut yapisi ile dar gelirlilerin konuta erisebilmeleri i¢in

alternatif olmadig1 asikardir. Tez calismasindan ¢ikan sonuca gore, Istanbul drneginde
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IKK kullanan hanelerin ortalama aylik geliri asgari iicretin 6,3718 katidir. Dolayistyla bu
kredileri kullanabilmenin dar gelirli bir hane i¢in miimkiin olmadigini bu tez géstermistir.
Ayrica, 1970 sonrasinda gelisen neoliberal konut politikalarinin kagimilmaz sonucu olan
konut sahipligine yapilan vurgunun artisi ve beraberinde alternatif barinma ¢éziimlerinin
ortadan kaldirilmasi ile dar gelirli vatandaslar i¢in barinma probleminin daha da zorlastig1

ortaya ¢ikmaistir.

IKK’larin kullanilabilmesi i¢in yapilarin yasal olmas1 gerekmektedir ve Tiirkiye 6zelinde
bu durum bash basina bir problemi olusturmaktadir. 106 numarali atif, Komiirlii ve
Onel’in 2007 tarihli ¢alismasi iizerinedir. Bu ¢alismada, tiim Tiirkiye’deki konutlarin
yaklasik olarak %355’inin ruhsatsiz/izinsiz oldugu belirtmektedir. Bu tez ¢alismasi
Istanbul’u kapsadig1 icin bu oranlarm Istanbul’a dair kirilimlarma da sahip olmak
gerekmektedir. Bu noktada elimizde 2008 yilina iliskin olarak donemin Istanbul
Biiyiiksehir Belediye Bagkani Kadir Topbas’in yaptigi agiklama vardir. Buna gore,
Istanbul'daki 1 milyon 194 bin 643 binanin %57'sinin yasal ve teknik prosediirleri yerine
getirilmemis olan ruhsatsiz yapilardir. IKK’larin hacminin ve derinliginin artmasinin
onulndeki bir diger engel de mevcut yap1 stokudur. Dogal olarak yeni yapilarda kullanilan
IKK oranlar1 yekundeki yapi stokundaki orandan daha fazladir. 5. Béliimde Istanbul’da
2010-2016 yillar1 arasinda kullanilan konut kredilerinin ilge niifuslarina oranlarmin
goruldiigii Sekil 5.34’te Esenyurt ilgesinde yasayan neredeyse her bin yurttastan 131’inin
ipotekli konut kredisi kullanmakta oldugu goriilmektedir. Esenyurt’u sirasiyla
Beylikdiizii, Cekmekdy ve Bliyiikcekmece Ilgeleri takip etmektedir. Bu dért ilgenin de
temel Ozelligi yeni gelisen konut alanlarina ev sahipligi yapmasidir. Bu baglamda,
Istanbul’da vyiiriitiilen mega projelerin tamamlanmasi ve onlar1 tamamlamasi diisiiniilen
diger kentsel alanlarin da yapilasmaya konu olmasi sonrasinda bu alanlarda satisi

yapilacak olan konutlardaki IKK oranlarmin yiiksek olmasi1 beklenmektedir.
Tezin Literatiire Katkis1 ve Yeni Arastirma Sorular

Konut gelismis iilkeler i¢in oldugu kadar gelismekte olan {ilkeler igin de kritik bir
sektordiir. Konut ayn1 zamanda, insaat, gayrimenkul ve finans sektorlerinin kesisiminde
yer alarak bu sektorler igin bulusculugun dnemli bir parcasidir. ipotekli konut kredileri
ise, finans alanmi i¢in bulusculugun ete kemige biiriinmiis hali olarak tanimlanabilir.
Ipotekli konut kredileri zaman iginde yasadig1 doniisiimlerle ayn1 zamanda bu yenilikgi
yaklasimin siirekliligini de saglamaktadir. Yine de ipotekli konut kredilerinin geleneksel

bir yan1 vardir ve bunlar sistemin omurgasini olusturmaktadir. Ipotekli konut kredileri,
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iilkeden iilkeye degismekle birlikte diisiik pesinat gereksinimlerine ihtiyag
duymaktadirlar ve 6zii itibariyle uzun vadeli kredilerdir. 1990’lardan itibaren finans
alaninda bilgisayar sistemlerinin daha etkin kullanilmaya baslamasi ile birlikte ipotekli
konut kredileri i¢in de yeni bir donem baslamistir. Bilgisayar destekli hazirlanan
regresyon analizleri ile ortaya ¢ikan kredi puanlamasi sistemleri ipotekli konut kredileri
icin olmazsa olmaz bir asamay1 temsil etmeye baslamistir. Boylece kredi verilen kisiye
gore ayarlanabilir faiz oranli konut kredilerinin gelismis iilkeler 6zelinde daha rahat
kullanilabilmesi saglanmustir. Esik alt1 krediler olarak da tanimlanabilen bu krediler, kredi
puani diisiik olan hanehalklarinin da ipotekli konut kredisi piyasasina girmelerini
saglamistir. Esik alti kredilerin 2007 kiiresel finans krizinde oynadigi rolii ¢alisma
boyunca farkli seviyelerde aktardik. Yine de gelismis iilkeler agisindan bu krediler
vasitasiyla ev sahibi olmak, konut stokunun kalitesi, ev sahiplerinin yas profillerinin
belirlenmesi gibi 6nemli iglevler gormektedirler. Bir ev almak hanehalkinin yapacagi en
biiyiik masraf oldugundan, ipotekli konut kredisi hanenin o giine kadar yapmis olacagi en
biiyiik bor¢ kalemini olusturur. Ozellikle gelismis iilkeler agisindan ipotekli konut kredisi
piyasasi ayn1 zamanda tiirev piyasalar i¢in onemli bir pazardir. Menkul kiymetlestirilen
ipotekli konut kredileri finans alaninda kaldirag etkisi yapmakta, diisiik veya daha ytiksek
riskli finansal islemler olarak finans alaninin bulusguluguna Ornek olarak

gosterilebilmektedir.

Insaat sektdrii ve onu besleyen diger sektorlerin olusturdugu ekonominin énemi bu
sektorlerin finansal araglarla iligkilerinin gelismesi sonrasinda daha da artmistir. Finansal
kurumlar insaatin her asamasinda ve sonrasinda sektorle birlikte hareket ederek arazinin
alinmasindan, insaatin tamamlanmasina, satisina ve sonrasinda ipotekli kredilerin
olusturulan finansal enstriimanlarla tiirev piyasada yeniden satilmasi vb. baglarla
karmasik bir iligki kurmaktadirlar. Bu baglamda finansallagsma siirecinin baslamasi ve
hizlanmas: ile kentsel mekanin sekillenmesinde finans kurumlarinin etkileri daha 6nce
olmadig1 seviyelere gelmistir. Tez finansallagsma tartismalarina 2001 ekonomik krizi
sonras1 Tiirkiye’sinde yasanan neoliberal reformlara, kamu politikas1 ve konut

piyasasindaki gelismeler lizerinden bakarak katkida bulunmaya ¢alismistir.

Kiiresel dlgekte konut finansmaninin ana itici giiciiniin ipotekli konut kredilerinin menkul
kiymetlestirilmesi vasitastyla artan likidite oldugu sdylenmektedir. Bu likidite havuzu ise
gelismis iilkelerde ve gelismekte olan iilkelerde farklilik gostermektedir. Gelismis

tilkelerde kullanilan kredi adedi, hacmi, tiirleri, dolayisiyla finansallasma ve finansal okur
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yazarligin buyiikligi ile Tirkiye gibi gelismekte olan {ilkelerin benzer seviyelerde
olmadig1 goriilmektedir. Tirkiye’deki konut kredisi senelik faiz oranlarinin yiiksekligi,
kullanilan kredilerin vadesini dogrudan etkilemektedir. Tiirkiye’de kullanilan IKK’larin
senelik faizlerinin Hollanda vb. iilkelerdeki benzer kredilerdeki faizlerden yiiksek olmasi,
Tiirkiye nin konut kredisi pazarinin gelismis tlilkelere benzer performanst gostermesinin

oniinde temel yapisal sorun olarak durmaktadir.

Tiirkiye’nin yapisal enflasyon problemi sebebiyle kullanilan IKK’larin vadelerinin
gelismis llkelerden farkli olarak 10 yillik vadenin iizerine nadiren c¢iktigindan
¢ikamadigindan bahsetmistik. Bu sorun IKK’larmn gelecegi ile ilgili temel bir probleme
isaret etmektedir. Yan sektorleri ile birlikte GSMH’deki pay1 yaklasik %25’lere gelen
ingaat sektoriinlin ve dolayisiyla iilke ekonomisinin krize girmesine neden olabilecek
oranda biliytik bir sorunu gostermektedir. 2001 krizi sonrasinda Tiirkiye’de gorilen yeni
ekonomi yonetimi ile hanehalklarmin kredi borglari, {ilkenin daha 6nce gormedigi
boyutlara ulasmistir. 2007°de hayatimiza girmesine karsin, IKK’lar ile konut alimi
yapmak ekonomik sermayesi yetebilen ve bu calisma kapsaminda bir¢ok kere
vurgulandig lizere, orta siniftan baglamak iizere belirli toplumsal siniflar i¢in 6nemli bir
alternatif olabilmistir. 2017 yili i¢in iilkedeki konut satislarinin %33,6’s1 IKK ile
yapilmigtir ve ayni yil icin bu oran Istanbul’da %36,5 olmustur. Dolayisiyla IKK
kullaniminda yasanacak olan diisiislerin tiim iilke ekonomisi agisindan sorun yasatma

potansiyeli de bulunmaktadir.

Finansallasma, konusunda ekonomistlerin oldugu gibi konut sorunu ¢alisan cografyaci ve
plancilarin da katkida bulundugu bir literatiir olusmustur/olusmaktadir. Bu literatiire
katki veren yaklagimlar gelismis tlkeler ile Tiirkiye gibi gelismekte olan iilkeleri
anlamaya ve yorumlamaya calisirken, yaptiklar1 anlatilarda bu iki farkli gelismislik
seviyesinin benzerlikleri ve farkliliklar1 oldugunu gostermektedirler. Tirkiye
ekonomisinin disa bagimli olmasi sebebiyle tasidigi yapisal sorunlar, sahip olunan
konutlarin 6zellikle istanbul basta olmak iizere metropollerde kacak/ruhsatsiz oraninin
fazlalig1 ve finans sektoriiniin mevcut yapisal zorluklar1 dolayisiyla finansallagma siireci

erken kapitalistlesmis tilkelerden ayrilmaktadir.

Tiirkiye’nin yagamakta oldugu finansallagsma siireci, devletin yasal sistemi diizenleyerek
ve finansal okuryazarlii artirmak icin stratejiler gelistirerek aktif oldugu bir siiregtir.
Yapilan uygulamalarin giindelik yagama etkileri olmaktadir. Hanehalklarinin borg¢lulugu

konut kredilerinin yayginlasmasi ile daha da artmistir. Tiirkiye’de orta siniflar 6zelinde
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barmmma sorununa ¢oziim olarak goriilen konut kredilerinin finansallasmay1 saglayan

temel etkenlerden biri oldugu anlasilmaktadir.

Tiirkiye’de devlet, sermayenin ikinci ve iigiincii gevrimine TOKI, Emlak GYO gibi kamu
kurumlar iizerinden dogrudan yatirnmlar yaparak, insaat ve finans alani arasindaki
iliskileri, kurallar1 diizenleyerek mekannin finansallasmasinda belirleyici olmustur. ikinci
cevrimin sadece konut alaninm IKK alt béliimiinde dahi Tiirkiye 6lgegi igin biiyiik bir
meblag sayilabilecek olan 51 milyar dolar civarinda kredi hacmi olusmustur. Finans
alaniin bireylere konut alimlar1 i¢in verdigi bu krediler ayn1 zamanda ingaat sektoriiniin
yeni yatirnmlar yapmasina ve bor¢lanmasina dolayisiyla finans alani i¢in risklerin de
artmasina sebep olmustur. 2018 yil1 iginde artan faiz oranlar1 sonrasinda devlet erki ingaat
sektérinde artan riskleri azaltabilmek i¢in kampanyalar diizenleyerek kredi oranlarini
birinci el konutlar i¢in diistirmiistiir. Bunu saglayabilmek icin ise kamu bankalarini
seferber etmistir. Ayrica, yasal mevzuati hazir olsa bile finans alan1 temsilcilerinin IKK
yolu ile yapilacak olan menkul kiymetlestirme iglemleri i¢in heniiz {iriin satigina
baslamadigi dénemde GSS sistemi ile pilot uygulama baglatmistir. Tiirkiye 6zelinde
yasanan finansallasma siirecinde devlet oyunun her roliinii oynamaktadir. Gerekli yasal
mevzuat: diizenlemekte, kamu bankalar: ile finans alaninda kredi vermekte, TOKI ve

Emlak GYO ile sermayenin mekana yatirimina nciiliik etmektedir.

Buraya kadar aktarilan arastirma sonuglar1 gostermistir ki, IKK’lar vasitasiyla konut
sorununa demokratiklestirici bir ¢6ziim getirilmesi hem Tiirkiye’nin yapisal sorunlari
hem de kapitalizmin yapisal sorunlar1 sebebiyle miimkiin degildir. Yapilmak istenen
mekanin yeniden lretilerek sermaye birikiminin belirli toplumsal siniflar elinde daha da
coklastirilmasidir. Bunu yapabilmek i¢in ise devlet ve finans kurumlari es giidiimlii olarak
calismaktadirlar. IKK’larin konuta erisimi demokratiklestirmek icin bir ¢oziim
getirmedigi goriilmiistiir. Tiirkiye’de orta siniflar 6zelinde barinma sorununa ¢oziim
olarak goriilen IKK’larin artan hanehalki borgluluguna etkisi ile finansallagmay1

hizlandiran bir yapisi oldugu anlasilmaktadir.

Tirkiye ekonomisinin yaklasik dortte birinin kayitdisi oldugu literatiirde yer almaktadir
ve bu tezin 5.2.4. alt boliimiinde bu literatiire deginilmistir. Kayitdis1 ekonominin varligi
ipotekli konut kredisi verilirken finans kurumlarinin kredi puanlama ve LTI degerini
belirleme noktalarinda zorlastirmaktadir. Yapilan goriismelerde de bu durum agikga dile
getirilmistir. Boylesi bir gri alanin varligina karsin ipotekli konut kredilerinin takipteki

krediler i¢indeki paymnin diisilk olmasi kredi veren kurumlarin bu gri alani iyi analiz
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edebildigi, gorebildigi yorumu ile aciklanabilecegi gibi hanehalkinin aile i¢i dayanismasi
ile de aciklanabilir. A¢ik olan sudur ki, LTI degerinin muglakligi kamu bankalarinin 6zel
bankalara gore daha riskli krediler vermesine yol agmistir. Su ana kadar bu riskler aile i¢i
dayanigma, kemer sikma, baska bir taginmaz veya tasitini satma gibi c¢oziimlerle
gecistirilebilmistir. Devlet erkinin insaat alanina dair yaptigi yasal diizenlemelerin
yaninda kamu bankalarina daha diisiik faizler ile ipotekli konut kredisi kullandirmasi, geri
O0deme riski olan kisilere kredi verilmesine olanak saglayan LTI degerlerini onaylamasi

konut sektorii ve onu finanse eden finans sektorii i¢in risk olusturmaktadir.

IKK’larmn dar gelirlileri kapsamasinin gerekli olup olmadif1 tartismaya agiktir. Konut
tiretiminde alternatifsizlige dogru olan gidisatin, konuta erisimde esitsiz bir cografya
yaratmis olmasi sebebiyle iiretimin lojmanlar, sosyal konutlar, kira yardimlar1 vb.
metotlarin kullanilarak kullanim degerinin 6ne ¢ikarilmasinin barinma sorununa ¢ézim
olabilecegini bu tez dnermektedir. Asgari gelir ile geginmeye ¢alisan dar gelirlinin, IKK
kullanabilmesi miimkiin degildir ve artan enflasyon oranlari ile halihazirda sagliksiz
sartlarda olan konutlarina 6demeleri gereken kiralar da artmaktadir. Bu noktada sosyal
devlet olmanin sorumlulugu geregi barinma problemi kamu destegi ile her bireyi ev sahibi

yapma amaci tagimadan ¢ozlilmesi gerekmektedir.

Tezin dorduncl boliimiinde gelismis ekonomilere sahip diinya 6rneklerinden ABD,
Ingiltere ve Hollanda’daki IKK uygulamalarina iliskin bilgiler verilmistir. Ayrica yine
ayn1 boliimde Tiirkiye’deki IKK sistemi anlatilmis ve bir sonraki boliimde saha ¢alismas1
ile Tlrkiye’deki sistemin sorunlarini da i¢eren uzman goriismelerinin bazilarina yer
verilmistir. Tlrkiye’deki sistem ile tez kapsaminda bilgi verilen diger iilkeler arasindaki
farklar arasinda one ¢ikan noktalardan biri, IKK ’lara verilen siibvansiyonlarin Tiirkiye’de
olmamasidir. IKK kullanan kisilerin kullandiklari kredinin faizinin belirli bir kisminin o
kisilerin gelir vergisinden diisiiriilmesi incelenen ii¢ 6rnekte de yapilmaktadir. Buna
karsin Tiirkiye bu yolu benimsememistir. Bu yaklasim farklilig1, IKK lara erisimi belirli
toplumsal siniflar icin daha zor hatta imkansiz hale getirmistir. Elbette gelir vergisine
getirilecek olan siibvansiyon orta vadede konut fiyatlariin artisina sebep olarak dar
gelirli smiflarin sisteme girisinin 6niine yeniden engel olabilme potansiyeline sahiptir.
Yine de Tirkiye’'nin IKK sistemini heniiz 2007 yilinda hayata gecirdigini
diisiindiigiimiizde sistem, bu siibvansiyon ile ¢ikmis olsa en azindan ilk etapta daha fazla
toplumsal smifa hizmet edebilme sansina sahip olacakti. Dolayisiyla gelir vergisi

slibvansiyonu tartismali bir konudur. Kisa vadede sistemi daha genis kesimlere agmak
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icin bir yol iken orta vadede konut fiyatlarini arttirarak konutu degisim degeri olarak
algilayan sermaye sahiplerine hizmet eden bir metaya donligmesine hizmet edecektir.
Konut sorunu yasayan orta siifin altinda olan kisilerin bu problemi ¢ézebilmeleri icin
IKK’larin yetersiz bir alet oldugu bu adimda da goriilmektedir. Tiirkiye’de IKK
vasitastyla konut sahibi olma yolunun 2007 yilinda %1,7’den 2017 yilinda %7,5 e geldigi
4. bolumin sonunda belirtilmistir. Bu baglamdan Sekil 4.6 ve Cizelge 4.1 beraber
degerlendirildiginde, Tiirkiye’de IKK vasitasiyla konut sahibi olma yolu agilmis
olmasina karsin diisen konut sahipligi oran1 konut politikalar1 agisindan bir probleme
dikkat cekmektedir. Tez siiresince IKK sistemine girebilmek igin belirli bir ekonomik
sermayeye ihtiya¢ oldugu ve bu sermayenin de ayni zamanda egitim sermayesi ile de
iliskili oldugu vurgulanmistir. Konut sahipligi i¢in getirilen yeni sistemin kendi i¢inde
basarili olmasina karsin genel konut sahipliliginde yasanan diismenin artan konut fiyatlar
ve emekgilerin gelirlerinin ayni oranda artmamasi ile agiklanabilir. Dolayistyla konut
alabilmek icin gereken ekonomik sermayenin bedeli her giin artarken reel gelirlerin ayni
oranda artmadig1 Tiirkiye’de konut sahibi olma oraninin daha da diisecegini beklemek

olasidir.

Tiirkiye gibi gelismekte olan ve IKK pazar hacmi biiyiilk olmayan bir iilkede
finansallagmanin devam edip edemeyecegi dniimiizde duran sorulardan biridir. 11 yilda
yaklasik 4 kat artan hanehalki bor¢lulugunun yeni bir ekonomik krize sebep olma olasiligi
biiyiiktiir. Artacak olan enflasyon oranlarmim IKK’lara yansimasi ile insaat sektdriinde
kullanilan IKK sayilarinda dramatik azalmalar beklenmektedir. Dolayisiyla degisim
degeri One cikarilarak iiretilen konutlarin tiiketilebilmesi Oniimiizdeki siirecte

zorlagabilecektir.

Son olarak her seyi gdz oniine aldigimizda, IKK’lar devletin tiim miidahalelerinin ve
finansal islemlerin kilit noktasini olusturan bir seviyeye gelmistir. IKK lar, bir konut
almak i¢in sinirh birikimi olan ve orta sinifa mensup geng niifusa hitap ederek onlarin
sermaye birikimi yapmasini saglamasina olanak tanirken, ayn1 zamanda aldiklar krediler
ile insaat sektoriine yeni kredilerin verilmesini saglamistir. Hanehalki borglulugunu
arttirmasi ile finansallagmanin risklerini beraberinde getirmistir. Sistemin dar gelirliler
icin herhangi bir ¢dziim onerisi bulunmamaktadir. iktidar alani oyunculari insaat
sektoriine bagli sermayeyi likitlestirebilmek ve boylece kisa siirede daha buyik bir

sermayeyi yonetmelerine sebep olabilecek olan menkul kiymetlestirmeyi hayata gegirme
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amacint tagimasina karsin bu arzunun istenildigi oranda gerceklestirilemedigi

gorilmiistiir.
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EK-A

HANEHALKI ANKETLERI

ANKET NO:

KONUT KREDISi ARASTIRMASI

YILDIZ TEKNIK UNIVERSITESI BOLGE KODU: o

iyi ginler,

Yildiz Teknik Universitesi olarak istanbul ilinde konut kredisi ile konut satin almis bireylere bir anket calismasi
uygulamaktayiz. Bu baglamda konuyla ilgili olarak birkag dakikanizi alacak bu anketi doldurmanizi rica ederiz.
Arastirmada istenilen bilgiler sadece bilimsel arastirma amach kullamilacak ve kesinlikle gizli tutulacaktir. Anketteki
sorulara vereceginiz tarafsiz, samimi ve objektif cevaplar bu bilimsel calismanin saglikh ve giivenilir sonuglara
ulasabilmesi igin ¢ok biiylik dnem tasimaktadir. Bu anketi cevaplandirarak arastirmaya sagladiginiz katkidan dolay
tesekkir ederiz.

| FINANSSALLASMA

F.1. istanbul'da konut almak igin hig konut kredisi kullandiniz mi?
1) Evet 2)Hayir (DIKKAT!!! SADECE EVET CEVABI VERENLER ANKETE DEVAM EDEBILIR)

F.2. Konut kredisini hangi yilda kullandiniz?
.......................... yilinda kullandik

F.3. Konut kredisini hangi bankadan aldimiz?
.................................................. Bankasindan aldik

F.4. Konut kredisi almak icin bankadan kag TL kredi gektiniz?

1) 50.000 TL alti 2) 50.001-100.000 TL 3) 100.001-150.000 TL
4) 151.001-250.000 TL 5) 251.001-350.000 TL 6) 351.001+

F.5. Kullandigimz konut kredisinde devlet tarafindan verilen kentsel doniisiim destegini aldiniz mi?
1) Evet 2)Hayir

F.6. Konut kredisi ile aldigimiz konutu istanbul’un hangi ilcesinden ve hangi mahallesinden aldimiz?

T8 oot ses e s sren s MAhANE ..o

F.7. Konut kredisi kullandiginiz ev igin asagidaki seceneklerden hangisi uygundur?
1) Markali konut projelerinden aldik 2) TOKi'den aldik 3) Miiteahhitten aldik
4) ikinci el bir ev aldim Diger (Yazinz) ....cocovveveevvevaenannas

F.8. DIKKAT!!! BU SORU F.7. DE 4 NOLU $IKKI CEVAPLAYANLAR YANITLAYACAK.
Aldiginiz ikinci el konut icin bir tadilat, yenileme yaptimiz mi?
1) Evet 2)Hayir

F.9. Konut kredisi kullandiginiz eviniz igin yeni mobilyalar, esyalar aldimz mi?
1) Evet 2)Hayir

F.10. Krediyle aldiginiz konutu alma nedeniniz nedir?
1) Yatinm amagh 2) Kendim oturmak igin 3) Esim, gocugum, yakimim, akrabam igin

F.11. Konut kredisi kullanmanizda ne etkili oldu?

1) Ailede, akrabalardan daha dnce konut kredisi kullanan vardi

2) Es, dost, arkadaslar arasinda daha dnce konut kredisi kullanan vardi

3) Reklamlar/kampanyalar etkili oldu

4) Maddi gliciim yetmedigi igin 6) Pesin 6demek isime gelmedi
5) Kelepir, uygun ev buldugum igin 7) Kira 6demekten biktigim igin
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F.12. Konut kredisi aldiginiz bankayi segme nedenleriniz?
1) Disiik faiz oranlani  2) Bankanmin reklamlan/kampanyalan  3) Miiteahhittin anlasmasi  4) Bankanin itiban
5)Bankada hesabimin bulunmasi 6) Bankacinin tanidik olmasi Diger (Yazimz) ..oocovevenene

F.13. Konut kredisi 8demesinde zorluk yasadimiz mi ya da yasiyor musunuz?
1) Evet 2)Hayir

F.14. DIKKAT!!! BU SORUYU F.13. DE EVET CEVABI VERENLER YANITLAYACAK!!!
Konut kredisi §demesinde yasadiginiz zorlugu asmak icin nasil bir yol izlediniz?

1) Aileden destek aldim  2) Es, dost, arkadaslardan destek aldim  3)Ek is yapmak durumunda kaldim
4) Kredi kullandigim evi sattim  5) Baska bir gayrimenkuliimii/arabami sattim  6) Tiiketici/ihtiyag kredisi cektim
7) Krediyi yapilandirdim  8) Hicbir sey yapmadim, beklemedeyim Diger (Yaziniz).......cocoeuenne.

F.15. Bir daha konut kredisi kullanir misimiz?
1) Evet 2)Hayir  3) Fikrim yok/Bilmiyorum

F.16. DIKKAT!!! BU SORUYU F.15. DE EVET CEVABI VERENLER YANITLAYACAK!!!
Yeni bir konut kredisini nerede konut almak icin kullanirsimz?
I e 68 tvcsesesnissessessssnenenes MENANE it

F.17. DiIKKAT!!! BU SORUYU F.15. DE EVET CEVABI VERENLER YANITLAYACAK!!!
Baska bir konut i¢in yeni bir konut kredisi kullanacak olursamiz asagidaki se¢ceneklerden hangisi sizin igin uygun
olur?

1) Markali konut projelerinden alirdik  2) TOKi'den alirdik  3) Miiteahhitten alirdik

4) ikinci el bir ev alirdik Diger (Yazimz)

F.18. DIKKAT!!! BU SORUYU F.15. DE EVET CEVABI VERENLER YANITLAYACAK!!!

Yeniden konut kredisi kullanacak olursamiz asagidaki segeneklerden hangisi sizin igin uygun olurdu?

1) Yatinm amagh alirdim  2) Daha iyi bir konuta gegmek icin  3) Daha iyi bir semte/lokasyona gegmek igin
4) Esim, cocugum, yakinim, akrabam icin  5) Yazlik amach alirdim

F.19. DIKKAT!!! BU SORUYU F.15. DE HAYIR CEVABI VERENLER YANITLAYACAK!!!
Neden tekrar konut kredisi kullanmak istemezsiniz?
1) Odemeler cok fazla oluyor 2) Faiz oranlan yilksek 3) En az %20'lik pesinat yilksek 4) ihtiyag duymuyorum

F.20. Gayrimenkul sertifika sistemini biliyor musunuz?
1) Evet 2)Hayir

F.21. DIKKAT!!! BU SORUYU F.20. DE EVET CEVABI VERENLER YANITLAYACAK!!!
Gayrimenkul sertifika sistemini kullanmak, bu sistemde yatirnm yapmak ister misiniz?
1) Evet  2) Hayir 3) Emin degilim/Bilmiyorum

F.22. Yasadigimz hanenin borcu ne tip borglardan olusuyor?
1)Konut kredisi 2)ihtiyag kredisi 3)Aile, arkadas, akraba borglan
4)Egitim (okul taksiti vb) 5)5aghk 6)Arag kredisi 7) Kredi karti
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Il PROFIL BILGILERI
P.01. Cinsiyet? 1) Kadin 2) Erkek

P.02. Yasimz?
1)18-24  2)25-34  3)35-44  4)45-54  5)55-64  6)65+

P.03. En son bitirdiginiz okul?
1) Okul bitirmemis  2) ilkokul ~ 3) Ortackul 4)Lise 5)OnLisans 6) Lisans 7) Master/Doktora

P.03.1. OKUL BITIRMEMIS ISE SORUNUZ. Okur-yazar misiniz?
1) Evet 2) Hayir

P.04. Gegen hafta para kazanmak igin bir iste calistiniz mi? Calistiysaniz mesleginiz nedir? Calismiyor iseniz
galismiyor boliimiindeki uygun alam doldurunuz.
(Katihmcimin isyerinin bulundugu ilge agikga yazilmal)

P.04.A. CALISMIYOR iseniz asagidaki P.04.B. CALISIYOR iseniz asagidaki siklardan birini isaretleyiniz
siklardan birini isaretleyiniz
1) Ev hanimi 1) Devlet memuru, sef, midir vb 5) Ticcar, sanayici, isadami
2) Ogrenci 2) Ozel sektérde memur, masa bagi calisan, 6) Doktor, mimar, avukat vb
yonetici vb
3) Emekli 3) Isgi 7) Ciftci, ziraatgi vb
4) Issiz (is anyor ise) 4) Kiigiik esnaf, zanaatkar vb 8) Diger
5) Calismak istemiyor/gerek duymuyor
6) Diger
) Dig P.04.1. isyerinizin bulundugu ilge ?

P.05. Medeni durumunuz?
1) Bekar 2) Evli 3) Dul 4) Bosanmis  5) Evli degil birlikte yasiyor

P.06. Cocugunuz var mi? 1) Evet  2)Hayir

P.06.1. Cocugunuz var ise; kag tane?................

P.07. Nerelisiniz? (niifus kitiginiiz nereye kayith) ......cccccoceeee
P.07.1. Dogum yeriniz neresi? .........ccocoveene

P.08. Hane halkinin aylik toplam geliri ne kadardir?
1) Asgari Ucretten az ~ 2) 1,404-2,000 TL  3) 2,001-3,000 TL 4) 3,001-4,000 TL

5) 4,001-5,000 TL 6) 5,001-7,000 TL  7) 7,001-10,000 TL  8) 10,000 TL ustii

P.09. Hanenizde siz dahil kag kisi yasiyorsunuz? ..........covvvvvvneenns
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Ill. MAHALLE BILGILERI

MBO1. Mahallenizde evinizin anahtarini birakabileceginiz kag kisi var?

1) Hig yok 2) 1-2 kisi 3) 3-5 Kisi 4) 5'ten fazla 5) Tim komsularim

MBO02. Mahallenizin gelir seviyesi agagidakilerden hangisidir?

1)Alt  2) Alt-orta 3) Orta 4) Orta-lst 5)Ust

MBO3. Asagida okuyacagim ifadelere ne derecede katilip katilmadigimai liitfen belirtir misiniz?

1- Kesinlikle Katilmuyorum 2- Katilmiyorum 3-Kismen Katilmuyorum

4-Kismen Katiliyorum S5-Katiliyorum 6- Kesinlikle Katiliyorum seklinde belirtiniz.
MBO03.1. Mahallemizdeki okullarin kalitesi iyidir U ) 2( ) 3 ) 4 )s( ) el)
MBO03.2. Mahallemizde belediyenin hizmetleri yeterlidir ) 2( ) 3 )4 )s()sel)
MBO03.3. Mahallemizde yeterli yesil alan bulunmaktadir )20 ) 3 ) 4 )s( ) sel)
MB03.4. Mahallemizde spor yapabilecegimiz alanlar yeterlidir )20 ) 30 )4 )s()el)

MBO03.5. Mahallemizde gece bir kadin tek basina rahathkla dolasabilir ) 20 ) 3( ) 40 ) s ) e )

MBO03.6. Cocuklarimin bu mahallede yasamaya devam etmesini isterim U )y 20 )30 )4 )s( ) sel)

MBO03.7. Mahallenizdeki konut fiyatlarinin artmasinda konut kredilerinin etkisi oldu U )20 )30 )4 )sl)el)

MB03.8. Mahallemizde son 10 yil iginde olumlu yénde gézle goriilir bir degisim oldu )20 )30 )4 )5 )8el)

MBO03.9. Mahallemize yeni tasinanlar ile eski sakinleri birbirlerine benziyorlar 1( ) 2( ) 3( ) 4 ) 5( ) 8 )

MB03.10. Mahallemizin yasam kalitesi son 10 yilda artti U )20 ) 3 )4 )s( ) sel)

MBO03.11. Mahallemizde yasanan degisimden memnunum  1( ) 2( ) 3( ) 4( ) s( ) 6( )

MB03.12. Mahallemizde yasanan degisim sonrasinda mahalledeki giinliik masraflar, kiralar artti
) 2() 3 ) 4 )s()el)

205




EK-B

UZMANLARLA YAPILAN MULAKATLARDA SORULACAK
OLAN SORULARUREKLI EGITIiM MERKEZi

Istanbul kentsel mekaninin kiiresel piyasalardaki rolii hakkinda ne sdyleyebilirsiniz?
Bu bahsettigimiz roliin genisleme, biiylime potansiyeli i¢in ne sdylenebilir?

Bu soru ile baglantili olarak ipotekli konut kredisi kullaniminin istanbul'un roliiniin
degisimine ne gibi etkileri var/olabilir

Harvey'in 1985'te kavramsallastirdig1 asir1 birikim krizini agsmak i¢in kent mekanina
yatirim yapildig1 savini tartismak istiyorum. Sizce bu savda eksik/hatal1 olan noktalar

neler

Konut kredilerinin hacmi/derinligi Tiirkiye i¢in yeterli mi, daha fazla genisleme

thtimali var mi, kirilgan veya krize meyal mi

Bir banka konut kredisi kullandirirken nelere dikkat eder, kredi puanlamasini neler

belirler

Bir st soru ile baglantili olmak tizere, belgelenebilir gelir ile gergek gelir arasinda

farklar olabilmektedir. Siz bu sorunu nasil ¢6ziiyorsunuz

Tirkiye'de yiikselen bir hane halki bor¢lulugu var. Bu borcun GSMH’ye orani
2002'de %2 iken 2016’da %18’1 gec¢mistir. Her ne kadar konut kredisi geri
6demelerinde borca sadakat (st seviyede olsa da yekinde artan bu borcluluk konut

piyasasi i¢in sorun teskil ediyor mu
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Konut kredisi kullaniminin artmast ile kredinin kullani1ldig1 kentsel mekanda alt yap1
yatirimi1 vb yatirimlar ¢ekerek kentsel dokunun kalitesinin artmasi arasinda bir

iliskiden bahsedebilir miyiz?

Bir {ist soru ile baglantili olarak ipotekli konut kredilerinin eski konut dokusunun
yogun oldugu kentsel araziler ile yeni gelistirilen (Esenyurt vb) araziler arasindaki

mekansal etkileri arasinda farkliliklar var m1?

Ipotekli konut kredilerinin yogun kullanildig: alanlarda sosyal yapinin degisiminden

bahsedebilir miyiz?

Sektordeki markali, lilks konut arzi ile talebi arasindaki denge hakkinda ne

diisiiniiyorsunuz

Kentsel dokuda Esenyurt vd oOrneklerde oldugu gibi biiyiime veya Kagithane
orneginde oldugu gibi daha diiseyde ve daha az birim ile olan biiylimeyi yatirimci

goziinden nasil degerlendirebiliriz

Kentsel mekan sekillenirken arz-talep dengesi gozetiliyor mu yoksa burada basat

olan faktorler baska seyler ise bunlar hakkinda ne sdylenebilir

Turkiye'deki ipotekli konut kredisi kullaniminin GSMH’ye orant %]10'un
(Hollanda'da %110 civarinda) altinda seyretmektedir. Bu oranin artmas1 beklenmeli
midir yoksa bu oran Turkiye'nin sosyo-ekonomik ger¢ekligi baglaminda ideal midir?

Ayrica bu oranin artmasi sektorii krize meyyal bir konuma getirme olasiligi olur mu?

Tirkiye'de ipotekli konut kredisi kullanan kesimin orta siniftan bagladigini sdylemek
olasidir. Bu durum ipotekli konut kredisi pazarimin daha genis halk kitlelerine
erismesinin Oniinde bir engel midir yoksa sistemin stabilitesi i¢in bu yap1 korunmali

mudir?

Bir 6nceki soru ile baglantili olarak ipotekli konut kredisi pazariin daha genis halk

kitlelerine erismesi i¢in hangi politikalar izlenmelidir?
Yatirimcinin yer se¢iminde dikkat ettikleri konular genel olarak neler diyebiliriz
Yabanci yatirirmcinin yaklagiminda son dénemde bir degisiklik yasandi m1?

XGYO Projelerinizde hedeflenen miisterilerin sosyo-ekonomik yapisi nasil

konumlandirilabilir?
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XGYO Projelerinizde konut projelerindeki satiglarda yatirnm amacgli alanlar ile

oturma amacl alanlar arasinda ne gibi farklar var?

XGYO Projelerinizde yabanciya yapilan satislarin etkisi nedir, bu satislarin yerli

miisteri lizerindeki etkisi nasil olmaktadir?

XGYO Projelerinizde yapildigr kentsel mekanlara katkilari, etikileri hakkinda
sOyleyebilecekleriniz nedir?

XGYO Projelerinizdeki konut satislarinda ipotekli konut kredisi sisteminin rolii

nedir?

Konut kredisi pazarinda alternatif finansal sistemlerin hayata gectigini goriiyoruz. Bu

sistemlerin XGYO projelerine nasil etkileri olabilir?

Gayrimenkul sertifikas1 sisteminin Tiirkiye’nin ikincil pazara agilmasindaki rolii

sizce nasil olacaktir?

Tirkiye’de ipotekli konut kredileri merkezli bir ikincil piyasa olugsmasi sektorii nasil

etkiler, mimkin ma
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