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Hollanda; Tiirkiye. 1990’1ara kadar yaygin olarak devam ettirilmis ve iilke, sosyal konut
acisindan Avrupa’daki en biiytik stoklardan birine sahip olmustur (1).
Hollanda, son dénemde Tiirkiye’de ¢ok tartisilan ipotekli kredi konusunda
da oturmus ve oldukga gesitlenmis bir finansman sistemine sahiptir.

Makalenin ilk boltimtinde Hollanda’daki konut politikalariyla ilgili kisa bir
tarihge verilmekte, ardindan da sistemdeki ana aktérler (konut birlikleri,
belediyeler ve hanehalklar1) incelenmektedir. Ayrica, Hollanda’da sistemin
islemesinde yagsamsal rolii olan ipotekli kredi sisteminin (mortgage) nasil
calistig1 anlatilmaktadir. Son olarak da, bu veriler, Mart 2007’de yiirtirliige
giren Ttirkiye’deki ipotekli kredi sistemiyle karsilastirilmaktadir.

KONUT POLITIKALARININ TARIHCESI

Hollanda’da geleneksel olarak konut, piyasa mekanizmasina birakilmadan
devlet eliyle ¢oziilmesi gereken bir sorun olarak goriilmiistiir. Son
donemlerde ev sahipligini (2) artirmaya yonelik politikalara karsin, hala
Avrupa’daki en yiiksek sosyal konut ortalamalarindan birine sahiptir; % 45

(WBO, 2002).
1. Bu makale, danismanhigini Prof. Dr. Murat
Salamir’? ya];:ngx ve §;h§malgﬂ hale‘; Hollanda sosyal konut politikalarinin tarihi 1800’lerin son dénemlerine
evam eden “Entry to Home Ownership: . 2 P . TR
A Comparison between Turkey and the kadar gider. Ornegin, 1890’da, konut piyasasinda 40 sosyal konut birligi
Netherlands” baslikl doktora tezi igin yer almaktaydi. Bu rakam, 1913'te 301’e, 1922'de de 1341’e yiikselmistir

University of Groningen'de yapilan (Aedes, 2003, 8). Ancak asil gelismeler, 1901’de Konut Yasasinin (Housing
aragtirmalar cergevesinde hazirlanmustir.

Galismadaki yardimlarmdan dolay: Prof.Dr. ~ Act) yiirtirliige girmesinden sonra gozlenmistir. Bu yasa, konut stokunun
Piete I Pellenbarg, Dr. Pieter R-ATerpstra daha gok nicel 6zellikleri ile ilgilidir ve temel yasam kosullarim saglamay1
ve Dr .G. H. Heins’a tegekkiir ederim. .. R

hedeflemistir. Ayrica, yerel yap: sartnameleri, kentsel plan uygulamalar: ve
2. Makalede ev sahibi terimi, kendi 1k ti snelik 1i destekler de i ktedir. B
Konutunda oturan (owrer occupier) sosyal konut insasina yonelik mali destekler de icermektedir. Bu yasanin
hanehalklar igin kullanilmaktadur. sagladig1 olanaklar 6zellikle Ikinci Diinya Savasi’'ndan sonra Hollanda’da
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ortaya ctkan biiytik konut a¢igini ¢6zmek igin tam olarak kullanilmaya
baglanmusgtir (Vrom, 1997).

Konut agig1 1947 niifus sayimina gore 300,000 birim olarak hesaplanmigti.
Bu durum, hanehalki: sayisinin hizli artigi ile daha da kotiiye gitmistir.

Bu sebeple acil ihtiyag, konut kalitesini artirmaktan ¢ok barinma sorunu
olmustur (Aedes, 2003). Yeni inga edilen donemin sosyal konutlary, fiyat
kisitlamalar1 nedeniyle kiictik ¢ift katli konut birimleri ve ortak girisli az
katli apartman daireleridir (Boelhouwer, 2002).

Bu ciddi agig1 kapatmak i¢in, biiyiik 6l¢iide kaynak destekleri
gerekmekteydi. Bu da kamu miidahalesini kaginilmaz kiliyordu.

Bu durum, savag sonrasi refah devleti politikalarinin benimsenip
yaygmlagtirilmasiyla iyice hiz kazandi (Boelhouwer, 2002). Kira denetimi,
kira yardimu gibi gelistirilen bir takim araglarin da yardimiyla, Hollanda,
Bat1 Avrupa’da sosyal konut agisindan 6nde gelen tilkelerden biri haline
gelmisti (Dieleman ve van Kepmen, 1994). 1958'de yillik konut tiretimi
89,000 birim iken bu rakam 1967’de yaklasik 125,000’e yiikseldi. Bu ytiiksek
yillik tiretim diizeyi ancak toplu tiretim ile miimkiin olabilmigstir (Aedes,
2003). Bu nedenle, ilk dénem sosyal konutlarin aksine, 1960 ve 1970’lerde
iiretilen konutlar genellikle biiyiik apartman topluluklar: olmustur
(Boelhouwer, 2002).

1960’larda, piyasa merkezli bir konut sistemine ge¢gmek i¢in ¢alismalar
yapildiysa da basarili olunamamuistir. Bu basarisizlikta en biiytik etken,
savag sonrast dogan neslin artik ayr1 hanehalk: olusturmaya baslamasi
ve konut talebini savas sonras1 donemde oldugu gibi tekrar artirmasidir.
Bu ytlizden, piyasa yerine, artan talebi yine devlet karsilamak zorunda
kalmigtir (Dieleman ve van Kepmen, 1994). Devletin konut arzindaki
merkezi rolii 1970’lerde de devam etmistir. Bu dénemdeki 6nemli
gelismelerden biri, kendi konutunda oturan hanehalklarinin olusturdugu
stokun beklenmedik sekilde artmasi ve 1974-1978 yillar1 arasinda % 40’tan
% 60’a gikmasidir. 1977’ de ilk kez, ev sahipligini destekleyebilmek igin
sosyal konutlar1 satmak zorunlulugu ile kargilagilmigtir (Boelhouwer,
2002). Bu dénemde, devletin ev sahipligini desteklemek ile ilgili niyet

ve uyguladigi kolaylastirict politikalara ragmen, konut stokundaki
sonuglar tamamen farkli olmustur: Ev sahipligi yerine, yine kiralik konut
stoku biiytime gostermistir (Boelhouwer, 2002). Kamu kiralik sektor

i¢in uygulanan politikalarin bagarisi ev sahipligi yerine kiraciligin tercih
edilmesine sebep olmustur.

1980’lerin bagi itibariyle, Avrupa’da liberal egilimler tiim politikalar:
etkilemeye baslamis olsa da, Hollanda konut sisteminde bu yondeki

temel degisiklikler ancak 1990’'larin sonunda baslayabilmistir. Diger Bati
Avrupa tilkelerinin aksine, 1970-1990 d6neminde, konut icin yapilan devlet
harcamalar1 artmaya devam etmistir (Boelhouwer ve Van der Heijden,
1992). Devletin konut konusundaki geleneksel rolii ancak 1980’lerin
sonunda sorgulanmaya baglanmistir. 1989’da “Doksanlarda Konut
(Housing in Nineties) Yasas1”nin yiiriirliige girmesi ile merkezi hiikiimet,
sorumluluklarimi belediyeler ve konut birliklerine dagitarak azaltmigtir
(Dieleman ve van Kempen, 1994). Bu yasa ile ev sahipleri ve tiiketiciler
arasinda piyasaya uygun bir ortam yaratilmaya caligilmistir. Ayrica, kural
ve diizenlemeler, ilgili taraflarin islerini daha kolay ytiriitebilecegi sekilde
basitlestirilmistir (3). Bu donemde, konut gereksiniminin devlet destegiyle
karsilanmasi zorunlulugu konusunda baskin olan goriis gegerligini
yitirmistir (Boelhouwer, 2002). Devletin, konut piyasasindaki baskin roliine
artik gerek kalmamistir (Vrom, 1997).
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Resim 1. Hollanda’da Miilkiyet Bicimlerine
gore II. Diinya Savag: Sonrasi inga edilen
konut say1si (Vrom, 1997; ve Statline).

4.1945'den 6nce 6zel kiralik sektoriin tiim
konut stoku igindeki pay1 oldukga fazladir
ancak II. Diinya Savagi sonrasi uygulanan
politikalarla bu oran giderek azalmugtir.
1974’ de tiim stokun %25’i (www.minvrom.
nl), 1990’1arin baginda ise sadece % 13'ii 6zel
kiralik sektore ait hale gelmistir (ter Rele and
van Steen, 2001).

5.”Mavi alanlar” ile nehir, deniz, gél ya da
kanal gibi tiim su 6geleri kapsanmaktadir.
Van der Steen (2006)'e gore, geleneksel olarak
denizci olan bu toplum, kent yasgaminda da
su le iletisimini giiglii tutmaya ¢aligmugtir.
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—+— Ev sahiplerinin oturdugu konutlar —8— Kiralik konutlar Toplam

Bu politika farkliliginin ortaya ¢ikisindaki ilk neden devletin konut
tretimindeki temel roliintin getirdigi agir mali sorumluluklardi. Artik

bu ytik, ekonomik olarak savunulamayacak duruma gelmisti (Vrom,

1997). ikinci neden de, konut stokunun nicel olarak yeterince biiyiimiis
olmasidir. Savasg sonrasi 50 yildir uygulanan politikalar hedeflenen amaca
ulagmis ve konut agig1 sorununu yok etmistir. Bu stire zarfinda konut stoku
yaklasik 3,5 kat biiytiyerek toplam 2,126,000 birimden 6,626,900 birime
gkmistir (Resim 1)(4).

Ancak, tiretilen konutlar bu stire zarfinda eskimis ve tamir-bakim ve
onarima ihtiyag duyar hale gelmistir. Dolayist ile, sorun artik yeni konut
birimi tiretmekten ¢ok varolanlarin muhafazasi ve dmriiniin uzatilmasi
olmustur. Bu sorunlarin ortak ¢6ziimii icin gelistirilen yeni politikalar,

tiim Avrupa’da etkisini gosteren liberal hareketten nasibini alarak merkezi
hiikiimet yerine yerel hiikiimetlere gérev ve sorumluluklar verecek sekilde
hazirlanmstir.

Yarim ytizyildan fazla bir siire boyunca yaygin olarak kiraciligin
ozendirilmesi hanehalklarinin miilkiyet se¢imlerini etkilemisti. 2000’lerin
basinda, “21.Yiizyilda Konut (Housing in the 21st Century)” adiyla
yliriirliige giren genelge, bireylerin konut gereksinimlerini kargilamak

icin yapacaklar1 miilkiyet secimlerinde, sosyal adaleti bozmadan, onlara
opsiyon vermeyi amagliyordu (5). Diger bir deyisle, kiracilik ve ev sahipligi
icin es firsatlar yaratarak hanehalklarinin kendi gereksinim ve isteklerine
uygun tercihi yapmalar1 amaclanmaktaydi. Ancak, bu genelgenin
“hanehalklarina daha gok segme hakki verilmigtir” iddiasi, tutarsiz

oldugu gerekgesiyle bir ¢ok arastirmaci tarafindan elestirilmistir (Priemus,
2001; Boelhouwer, 2002). Yazarlar, sdylenenin aksine Hollanda’da hala
segme Ozglirliigiinii hanehalklarina veren yansiz bir miilkiyet politikas:
olmadigina inanmaktadirlar. Priemus (2001) ve Boelhouwer (2002)’ye gore,
devlet gelir yiiksek oldugu zaman ev sahipligini, diisiik oldugunda ise
kiracihig1 6zendirmekte ve hanehalklari adina bu se¢imi en bastan kendisi
yapmaktadir.
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8. WWW.OECD.ORG. 2004 y1l1 iin gegerli
olan tipik bor¢-deger (loan-to-value) oranlar
baz1 OECD iiye tilkeleri i¢in soyledir:

ABD: % 78; Almanya: % 67; Avustralya:

% 65; Avusturya: % 60; Belgika: % 83;
Danimarka: % 80; Finlandiya: % 75; Fransa:
% 67; Hollanda: % 90; Ingiltere: % 69; Irlanda:
% 66; Ispanya: %7; Isveg: % 77; Italya: %55;
Japonya:%; Kanada: % 75; Portekiz: % 83;
Yunanistan: %75
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Yine de, giintimtiz Hollanda konut politikasi, savas sonrasi1 doneme

gore, toplumun bireysellesmesine daha fazla olanak veren, farkli konut
tercihlerine daha uygun, ev sahipligini destekleyen ve kentsel kaliteyi
artirmaya yoneliktir. Ozel girisimciler daha ¢ok sorumluluk almalari igin
desteklenmekte, kentsel bolgelerdeki yesil ve mavi (6) alanlarin artirilmas:
icin daha ¢ok caba sarfedilmektedir (Heins, 2005).

HOLLANDA KONUT SiSTEMINDEKi OYUNCULAR

Hollanda’da konut kesiminin 6rgiitlenmesinde, ii¢ ana oyuncu
bulunmaktadir: Bunlar, belediyeler, konut birlikleri (housing associations) ve
hanehalklar1’dir (Vrom, 1997).

BELEDIYE - YEREL KONUT YETKILI BIRIMLERI (Housing Authorities)

Belediyeler, 1990 sonrasi ortaya ¢ikan politikalarla konut alaninda
denetim kazanmiglardir. Daha 6nce kendi baglarmna bir konut politikast
olusturma ve yiiriitme yetkileri bulunmamaktaydi. Ancak bugiin, idareleri
altinda bulunan kentsel alanlarin konut arz ve talebini dengelemekle
yiiktimlidiirler. Niifusu 300,000'i gegen belediyeler, merkezi hiikiimetten
ayrica yardim alabilirler. Bu yardimlar kiralik veya miilk konut stokunun
yaratilmasinda, yeni inga veya yenileme amagh kullanilabilir (Vrom, 1997).

Belediye biinyesinde ¢alisan yerel konut yetkili birimleri (housing
authorities), konut birlikleri ile beraber kiralik konut ingas1 ve bakimindan
sorumludur. Ancak 1990 sonras1 dénemde, bu yerel birimler konut
birliklerine déniistiiriilmeye baglanmistir. 1990’dan 1996’ya kadar
belediyelerdeki konut yetkili birimlerinin sahip oldugu konut sayist
213,000’den 63,000’e digmiistiir (Vrom, 1997). Boylece hem merkezi

hem de yerel birimlerin konut konusundaki gorev ve sorumluluklar:
azaltilmaktadur.

KONUT BIRLIKLERI (Housing Associations)

Konut birlikleri devletin konut politikasindaki bas ortaklarindandir.

Ozel girisimcilerden farkli olarak, elde edilen karlari yine konutla ilgili
yatirimlar icin kullanilabilmektedir. Konutlarin insas: ve bakimi icin gerekli
sermaye devletten alinmaktadir. Hemen hemen hi¢ mali riskleri olmayan
konut birliklerinin kendi isteklerine gére yatirim yapma 6zgiirliikleri ise
oldukga kisitlidir (Vrom, 1997).

Devletin sosyal konut politikasina aracilik eden konut birliklerinden bagka,
ozel sahipler de kiralik sektérde pay sahibidir. Ancak bunlarin konut
stokundaki paylari, hem sosyal sahiplere (yani konut birliklerine) hem de
diger Avrupa iilkelerindeki 6zel sahiplere gore oldukga diisiiktiir (Vrom,
1997). 2002’ de, konut stokunun tamaminda 2,275,000 sosyal ve 646,000 6zel
sahip bulunmaktayd (7).

HANEHALKLARI

Hanehalklar: ev sahibi veya kiracilardir. Hollanda’da her iki miilkiyet
rejimi altindaki hanehalklar1 da farkli politikalarla desteklenmektedir.
Konut yardimi ve Ikinci Diinya Savasi’'ndan beri devam eden kira denetimi
uygulamalari kiraciligin desteklenmesinde 6nemli role sahiptir. Diger
taraftan, ev sahipleri i¢in gelismis bir ipotekli kredi sistemi ve bu sistem
icinde faiz giderlerinin tamaminin gelir vergisinden diisiilebilmesi gibi
olanaklar mevcuttur. Bu, Avrupa’da oldukga az rastlanan bir se¢enektir.
Ayrica, Hollanda’daki konut satin aliminda tipik bor¢/deger oran
(loanfvalue ratio), OECD fiilkeleri icindeki en yiiksek deger olan % 90'a
ulagmaktadir (8).
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Tablo 1. Kira Yardim Agiklama Tablosu.
Degerler, 2001 y1li igin gegerli degerlerdir

(www.vrom.nl).
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Tek kisilik
hanehalklar1

iki kisilik
hanehalklar1

Ug veya

daha fazla
kisiden olusan
hanehalklar1

ACIKLAMA

% 50 Kira
Yardimi

65 yas ve
lizeri ve
Oziirlii
hanehalklar1
i¢in % 50 kira
yardimi

65 yas ve lizeri
ve Ozurli
hanehalklar1
igin % 50 kira
yardimi

Tek ve iki kisilik
hanehalklar igin € 427,46
ile liberallesme sinir1
arasindaki kira farkinin,
ti¢ ve daha fazla kigiden
olugan hanehalklari igin
ise € 458,32 ile liberallesme
sinir1 arasindaki kira
farkinin % 50si kira
yardimudir.

% 75 kira
yardimu

% 75 kira
yardimi

% 75 kira
yardimi

Hanehalk: ti¢ veya daha
fazla kisiden olusuyorsa,
kira bedeli € 458.32"ye
kadar % 75’lik yardim
gecerlidir.

Hanehalki bir veya iki
kisiden olusuyorsa ve kira
degeri € 298.59 ile € 427.46
arasinda ise standart
kiranin tizerindeki degerin
% 751 kira yardimudir.

% 100 kira
yardimi

% 100 kira
yardimi1

% 100 kira
yardimi1

Standart kiradan ytiksek,

konut kalite sinirma (€ 298.

59) kadar olan kiralarda
yapilan yardim

STANDART KIRA

Hanehalkinin 6demesi
gereken standart

kira (hanehalknin
biiytikliigiine ve gelirine
gore €162.45; €164.27
veya € 166.08 olabilir)

KIRACILAR

Hollanda kira politikasi, genel olarak, ilki 1979’da yiiriirliige giren Konut
Kiracilig1 (Residential tenancies) Yasasi ile belirlenmektedir. Bu yasaya
gore, kira senede bir kez artirilabilir ve bu artig devletin belirledigi orandan
daha fazla olamaz. Bu yasa, ongordiigii kira kontroliine ek olarak, konut
kalitesine gore en yiiksek kira degerinin belirlenmesi i¢in “puan deger
sistemi” (point value system) de 6ngormiistiir. Ancak bu kurallar, kiras:
sadece belirli bir seviyeden diisiik konutlar igin gegerlidir (Vrom, 1997).

Kiracilar igin, ayrica, hanehalkinin gelirinden bagimsiz olarak
kullanilabilen konut veya yere 6zgii mali yardimlar (object
subsidies)1990’1ara kadar yaygin olarak kullanilmaktaydi. Bu tip yere

6zgii mali yardimlar yeni yapim islerinde oldugu kadar, iyilestirme igin

de kullanilabiliyordu. Ancak, tasinmaza ait mali yardimlarin verimli
olmadig1 ve amag dist kullanima agik oldugu anlasilinca, 1990’lar itibariyle,
kullaniciya 6zgii mali yardimlar (subject subsidies) uygulamasina baglandi.
Kullaniciy1 hedef alan bu tip mali yardimlar, hanehalkinin gelirine,
hanehalk: biiytikliigiine ve konutun kirasina baglh olarak belirlenmektedir

(Vrom, 1997).
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Hanehalkinin kendisinin 6demesi beklenen standart bir kira seviyesi
bulunmaktadir. Bu standart kira, hanehalkinin gelirine, biiytikligiine ve
yasina bagli olarak degismektedir. 2001’de, 6rnegin, en diisiik gelir grubu
i¢in aylik standart kiralar:

2 veya daha fazla kisiye sahip 65 yas ve tizeri hanehalklari i¢in € 162.45
65 yas tizeri tek kisilik hanehalklar1 igin € 164.27
65 yasindan kiigiik tiim hanehalklari i¢in € 166.08"idi (6).

Standart kiranin tizerindeki kira degerleri i¢in {i¢ tip yardim yapilmaktadir
(housing benefit):

% 100 yardim: Kirasy, kaliteli konut sinir1 olan € 298.59’a kadar olan
konutlarda, hanehalkinin 6demekle yiikiimlii oldugu standart kira

ile konutun gergek kirasi arasindaki farkin tamami devlet tarafindan
kargilanmaktadir. Ornegin, hanehalki tek kisilik 65 yas iizeri bir hanehalk
ise ve kirasi € 280 olan bir konutta oturuyorsa € 115,73 (280-164.27 = €
115,73) yardim yapilmaktadir.

% 75 yardim: Konutun kiras: € 458.32 ile € 298.59 arasinda ise, devlet
standart kira ile gercek kira arasindaki farkin % 75’ini 6der. Ornegin,
hanehalk: € 166.08 standart kira 6diiyor ve € 450 degerinde bir konutta
oturuyorsa, devlet € 212,94 (450-166.08 = 283,2)x 0.75 = 212,94) yardim
yapmaktadir.

% 50 yardim: Sadece 65 yas ve tizeri, tek kisilik veya 6ziirlii hanehalklar:
kullanabilir. Kiras1 € 427.46 (bir veya iki kisilik hanehalki i¢in), 0 458.32"y1
(i veya daha biiyiik hanehalklari i¢in) asan konutlarda devlet, standart
kiraya ek olarak farkin % 50’sini kargilamaktadir (6).

Sadece en ytiksek kira seviyesi (liberalisation limit) altindaki konutlar i¢in
kira yardimi yapilmaktadir. Ayrica, geliri belirli bir seviyenin tizerinde
olan hanehalklar1 da yardimdan yararlanamaz. Bu deger de yine hanehalk:
biiytikligiine (bir kisilik-iki ve daha fazla kisilik) ve yas (65 yas ve tizeri-65
yas alt1) bagl olarak degismektedir.

[ster taginmaz ister kullanici mali yardim1 olsun, uygulanan bu
politikalar stok tizerinde etkilidir. Pellenbarg ve Van Steen (2005)'e gore,
hanehalklar1 bir miilkiyet biciminden veya bir konut tipinden digerine
gecerken konut piyasasindaki yeniden yerlesme zincirini (relocation chain)
engellemektedirler. Bu yazarlara gore, hanehalklari bu gegisleri yaparken
teorik olarak beklendigi gibi davranmaz ve dolayl olarak stokta her
kategoride yeterince konut arzinin olusmasini engellemektedir. Diger

bir deyisle, bu sekilde konut ve hanehalklar: arasinda yanlis eslesmeler
olusmaktadir.

Dieleman ve Van Kempen'e (1994) gére Hollanda’da kiralik sekt6rde iki tip
yanlis eslesme mevcuttur: Pahali olmayan (inexpensive) ve pahal (expensive)
yanlis eslesmeleri. I1ki, konut birimi gérece diisiik bir kiraya sahipken
hanehalkinin gorece yiiksek gelire sahip olmasi seklindedir. Bu durumda,
gorece zengin hanehalklar1 gérece ucuz konutlarda oturmakta ve dolayisi
ile gelirine oranla 6demesi beklenen kiradan daha azini1 6demektedir. Ayni
calisgmanin sonuglarina gore, 1986’da 640,000 olan pahali olmayan eglesme,
1990’da 730,000’e yiikselmistir.

Pahal1 yanls eslesme ise tam tersidir: Konut, hanehalkinin gelirine gore
yapmast beklenen konut harcamasindan daha yiiksek degere sahiptir.
Aradaki farki kapamak igin de hanehalk: yiiksek miktarda konut
yardimu aliyor demektir. Bu yanlis eslesme, gereksiz konut yardimlarini
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karsilamak i¢in devlete fazladan yiik getirmektedir. Her iki tip yanls
eslesme de, hanehalkinin konut i¢in 6demesi gereken standarttan daha
az konut harcamas: yaptigini gostermektedir (Dieleman ve van Kempen,
1994). Pahali yanlis eslesme, Konut, Mekansal Planlama ve Cevre
Bakanligi’'nin bu ¢alismada verilen 1986 ve 1990’daki sonuglarina gore
kiracilarin %5-6’sinda gortilmektedir.

Hollanda, bu sistemi seneler 6nce baglatmis, ve zaman icinde eksikliklerini
gidermistir. Oturmus bu sisteme artik sadece senelik giincellemeler
yapilmaktadir. Tiirkiye’de bu derecede gelismis bir kira yardim politikasi
olusturulmasi oldukga zaman ve emek isteyen bir is olacaktir. Ayrica,
Tiirkiye gibi ¢ok farkls alt konut piyasalarina sahip bir tilkede merkezi
seviyedeki uygulamaya ek olarak yerel seviyede ek diizenlemeler de
gerekebilir. Hollanda’'da € 162.45, € 164.27 gibi birbirine ¢ok yakin temel
degerlerin belirlenmesi devletin en ince detaylar1 g6z 6niine alarak bu
degerleri hesapladig: seklinde yorumlanmakta ve hanehalklar: tarafindan
olumlu sekilde karsilanmaktadir. Ancak Tiirkiye’de kira yardiminda

iki kategori arasindaki 2 YTL'lik hassas fark inandirict bulunmayabilir.
Dolayist ile, sadece temel kira degerlerinin belirlenmesi bile muhtemel
tartismalara agik olacaktir. Bu tip bir uygulamanin Tiirkiye’de
olugturulmasi ancak ¢ok kararli bir hiikiimet ve sabirli bir caligma ile
miimkiin olabilir.

EV SAHIPLERI

Hollanda, geleneksel olarak kiraci bir toplum olmustur. Ev sahipligi igin
ise ipotekli kredi sistemi disinda dogrudan bir politika yakin zamana
kadar gelistirilmemistir. Ev sahipligi oran1 diger Avrupa tilkelerine gore
genelde diisiik olmustur. 1947’ de, Hollanda’da ev sahipligi orani sadece %
28 idi. Zamanla bu oran artis gostermis ve 1998’de ilk kez kiracilik oranini
gecmistir (Resim 1). 2002’de, bu rakam % 56ya ulasmistir (WBO, 2002). Ev
sahipliginin tesvikinde en 6nemli politika ipotekli kredi faizinin tamaminin
gelir vergisinden dtistilebilmesi olmustur. Bunun yanisira, kiralik bir
konutu satin almak isteyen hanehalklar: i¢in ‘gecis destegi’ gibi araclar ve
Ulusal Ipotek Garantorii (NHG) kurumlar da ev sahipligini desteklemek
amaciyla kullanilmaktadir.

2000 yilinda yeni konut genelgesinin (Housing Memorandum) “Insanlar
ne ister, nerede yasar ? ” (What people want, where people live ?) ytiriirliige
girmesiyle 2010 yilina kadar ev sahipligi oraninin %65’e ¢ikarilmasi
hedeflenmistir (Vrom, 1997). Bu hedefe ulasilmasi icin yaklagik 700,000
kiralik konutun satilmasi gerekmektedir. Ancak hiikiimetin bunu
basarmasi ¢ok zor goriilmektedir (Boelhouwer ve Neuteboom; 2003).
Bunun temel nedeni olarak yazarlar, konut fiyatlarindaki yiiksek artiglar:
ve kiralik stoktaki kiralarin hala diisiik olmasini gostermektedir.

2001’de, “Ev Sahipligini Tegvik Yasas1” (Promotion of Owner Occupied
Housing-BEW) yiirtirliige girmistir. Bu yasa, talep agisindan gelire bagli 30
yil stireli bir yardimin olusturulmasini, arz agisindan ise, kiralik konutlarin
konut birlikleri araciligs ile diisiik fiyata satilmasinu (piyasa degerinin

% 80'i kadar) 6ngdrmekteydi. Bu tip devlet miidahalesi ingiltere’de
uygulanan oturanin alim hakka (rigth to buy) politikasina benzerliktedir
(Boelhouwer ve Neutoboom, 2003). Bu yasa, ev sahipligini dolayli olarak
tesvik etmektedir. Bu nedenle, yasanin olumlu etkilerinden, hedeflenen
diisiik gelirli gruplar yerine ytiksek gelir gruplar1 yararlanmistir. En
ytiksek ipotekli kredi miktari, 6zellikle diistik gelir gruplarmin konut
almasi igin yetersiz kalmistir, dolayisi ile uygulama diisiik gelirli
hanehalklari i¢in beklenen fayday: saglamamugtir.
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3. %Egl}:m 2005 }37111:1 icin ge€8r¥(ii Bunlara ek olarak, Ulusal Ipotek Garantorii (Nationale Hypotheek

e tedi | CnePHECSEIYENEE - Garantie-NHG) de ev sahipligini tesvik eden bir kurumdur. NHG,
hanehalkinin bankaya olan borcunun garantérii olup 6deme giicliigii
ile karsilasildiginda borcu tistlenmektedir. Genelde uzun stireli bir geri
ddeme plani oldugu icin, gelecekteki belirsizlikler (bosanma, eglerden
birinin 6limii, gelirde azalma gibi) karsisinda bdyle bir kurumun varlig
hanehalkini rahatlatmaktadir. Bu kurumun giivencesinden faydalanmak
i¢in ipotekli kredi degeri € 250,000’ den az olmalidir (9).

Ayrica, NHG'nin garantorliik yapabilmesi icin, hanehalklar: gelirlerinin
sadece belirli bir oranin1 geri édeme olarak kullanabilir. Yag gurubu, gelir
ve faiz oranina gore belirlenen “kredi gideri / gelir” degerinin agildig1
durumda NHGnin garantorliigii ortadan kalkar. 2005 yili igin gegerli
degerler soyledir (Tablo 2):

Yillik briit gelir Faiz oramn
(18-65 yas)

% 5,50- % 6,0 % 6,001- % 6,50
€ 16,500 % 28,3 % 28,6
€ 18,000 % 30,2 % 30,9
€ 37,000 % 30,5 % 31,3

€ 47,500 % 30,8 % 31,8

Tablo 2. NHG garantorliigii icin gerekli Hh
gelir-yas-faiz oranu iliskisi (www.rabobank. €45,000 70 31,6 70 32,5

nl). € 50,000 % 32,8 % 33,7

Bu tablodan su sonug ¢itkmaktadir; 18-65 yaslar1 arasinda, yillik briit geliri
47,500 olan bir kisinin aylik ipotek kredi giderleri gelirinin % 30,6'1n1
asmamalidir. Faiz oran1 % 6’dan fazla olan bir ipotek kullanilmissa,

bu oran % 31,8 dir. Bu sartlar1 saglamayan ipotekli kredilerde NHG
garantorliigiinden yararlanilamaz.

KONUT FINANSMANI: HOLLANDA iPOTEKLi KREDi SISTEMIi

Hollanda konut finansman sitemi, hanehalklarinin farkli taleplerine cevap
verebilen oldukc¢a cesitlendirilmis bir sistemdir. Sadece taraflar arasi
iligkileri diizenlemekten ibaret olmayan bu sistemde, konut stokundaki
aktorlerin hareket alanlar: birbirlerini tamamlayici sekilde tanimlanmug
ve keskin ¢izgilerle birbirinden ayrilmistir. NHG, aktorlerin hareketlerine
gore gerektiginde hanehalklarina mali destek saglayarak sistemin diizgiin
calismasina yardim etmektedir. Bu stirecte alicilar, devlet, konut birlikleri,
bankalar, ipotekli kredi danisman sirketleri, NHG, emlakg1 ve konut
sirketleri yer almaktadir.

Bir hanehalk: ev satin almak istediginde ilk adim emlakgi, konut birligi
veya konut sirketi aracilig1 ile uygun konut birimini bulmaktir. Daha sonra,
aklinda belirli bir konut ve fiyat ile hanehalki, bankadan ya da ipotekli
kredi yontemini finansal yatirim olarak kullanan fon ve sandiklardan ne
kadar ipotekli kredi alabilecegini arastirir. Bankanin verecegi ipotekli kredi
degeri, hanehalkinin geliri ve konutun degerine bagl olarak belirlenir.
Genel olarak, ipotekli kredi alabilmek i¢in temel sart bagvuran kisinin
diizenli bir gelirinin olmasidir. Ortalama olarak, yillik gelirin 4-5 kat1 kadar
ipotekli kredi alinabilir.

Bankalarin degisen faiz oranlarinda, farkli 6deme siirelerine sahip ipotekli
kredi 6nerileri vardir. Bazi ipotekli krediler hanehalkinin istegine gore
hayat sigortasi ile beraber diizenlenebilir. Bazi ipotekli kredilerde ise
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10. www.hypotheekpocket.nl.

yatirilan aylik demeler borsada degerlendirilebilir. Hanehalki eger bunun
sonunda borsada bir kazang elde ederse, bu kazanci borgtan diisebilir ya
da kendi kullanabilir. Segenekler o kadar ¢esitlidir ki, hangi tip ipotekli
kredinin alinacagina karar vermek bireyler agisindan uzun bir zaman
gerektirir. Burada, ipotekli kredi danisman sirketleri (hypotheek advisieur)
devreye girer. Bu sirketler, hanehalkinin isteklerine gore en uygun ipotekli
kredi seceneklerini arastirir ve bunlar: olumlu ve olumsuz yanlariyla
birlikte bir dosyada sunar. Bu danismanligin sonucunda, hanehalki son
karar1 verir ve konut almur.

Konutun alimi iki sézlegme ile olur: Birincisi banka ile hanehalki arasinda
ipotekli kredi kosullari tizerine, ikincisi ise konutun sahibi ile hanehalk:
arasinda satin alm isi ile ilgilidir. Ipotekli kredi s6zlesmesi genelde 30
yillik (looptijd) yapilir. Bu siire i¢inde fazinin tamami 6denir ve hanehalks
konutun borcunu kapatabilmek igin birikim yapmaisg olur. Bu birkim
konutun borcundan fazla ise hanehalkina tasarruf olarak doéner, az ise
yeni bir ipotekli kredi anlasmasi yapilir. Ayrica, anlasma yapilirken,
hanehalkina bir ya da iki senelik diistinme hakki: (denktijd) verilir. Bu
stire icinde hanehalk: ipotekli kredi anlasmasin iptal edip bagka bir mali
kurulustan ipotekli kredi alabilir. Anlagsma sirasinda hanehalki NHG
giivencesinden yararlanmak istiyorsa ipotek miktarinin % 0,28'i kadar
komisyon bedelini NHGye 6der (10).

Anlasma genel anlamda 30 sene i¢in olur ancak alic1 ve finansal kurulus
belli bir siire icin sdzlesme sartlarini sabitler. Buna sabitlenmis s6zlesme
stiresi (vast) denir ve anlagma sartlarinin gegerli olacag siireyi gosterir. Faiz
oranlari ¢ok diisiikse, 6rnegin, hanehalki sabitlenmis sozlesme siiresini
uzun tutmak ister. Normal sartlarda 5’er yillik sabitlenmis s6zlesmelere
¢ok sik rastlanir. Sabitlenmis s6zlesme siiresi 6rnegin 6 seneyse, 6 sene
sonunda alic1 ve banka yeniden bir araya gelir ve sézlesmenin sartlarin
degistirebilir. Hanehalki eger isterse bir bagka bankadan ipotekli kredi
alarak eski s6zlegsmeyi feshedebilir veya banka degisen ekonomik sartlar
sebebiyle faiz oranini artirabilir. Bulusmada, bu sartlarin gegerli olacagi
yeni stire (vast) belirlenir. Her anlagmadan sonra diigsiinme zaman
(denktijd) yine vardir. Diigtinme siiresi ve stireli baglama disinda anlasmada
yapilacak degisiklikler i¢in hanehalki ceza (boeterente) bdemek zorundadir
(10).

Geri 6demeler sirasinda hanehalki ikinci kez ipotekli kredi alip konutu
iyilestirme i¢in harcayabilir. Hatta iyilestirme i¢in kullanilacak olan ipotekli
kredi miktari ilk anlasmada belirtilebilir ve toplam tutara eklenebilir
boylece ikinci bir noter masrafi verilmemis olur. Ayrica, ilk mali kurumu
degistirip baska bir bankadan ipotekli kredi almak da miimkiindiir.

Sistem hanehalklarinin bu tip taleplerine cevap verecek esneklikte olup
bunlara ek olarak, hanehalki kulland1g1 ipotekli kredi igin bazi mali

vergi olanaklarindan (fiscaal voordeel) yararlanabilir. Ornegin bankaya
6denen % 1'lik komisyon, noter masraflar;, NHG’ye 6denen komisyon ve
degisiklik cezasi (boeterente) vergi iadesi olarak geri alinabilir (10).

Dabha iyi anlayabilmek igin konu bir 6rnek tizerinden su sekilde
aciklanabilir: Hanehalk: emlakg1 araciligi ile satin almak istedigi konutu
belirler. Hollanda’da her konutun bir temel degeri (WOZ waard) vardir.
Bu deger, belediye tarafindan belirlenir ve konutun piyasa degerinden
daha dustiktiir (6rnekte A). Bu deger, hanehalkinin kira gideri olmadig:
igin bir tiir “gelir” olarak kabul edilir. Alic1 ve satic1 arasindaki anlasma
genelde daha ytiksek bir fiyat tizerinden olur (deal price-B). Konut igin
yangin-sel gibi hasarlara karg1 sigorta yaptirilmak istenirse, bu anlasma
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11. {lgili banka, Hollanda'nin ipotekli kredi
konusunda en 6nemli bankalarindan biri
olan Radobank'tir.

12. www.radobank.nl.

Tablo 3. Ipotekli kredi almak isteyen rnek
hanehalkinin 6zellikleri.

G. PELIN SARIOGLU

degeri kullanulir. Ancak hayat sigortasi yaptirilmak istenirse, son fiyat

(C) kullanilir. Anlagsma degerine noter gibi ilave masraflar da eklenerek
son fiyat belirlenir (C). Bu deger, bankadan alinacak olan ipotekli kredi
degeridir.

Konutun temel degeri (WOZ) (A) = € 106,000

Anlagma degeri (deal) (B) = € 116,000 (Bu deger tizerinden sigorta yapilir).

Son fiyat (C) = € 123,000 (Bu deger tizerinden ipotekli kredi bagvurusu
yapilir).

Ne kadar ipotekli krediye ihtiyac1 oldugunu 6grenen hanehalki, daha
sonra parasal sorununu ¢dzmek igin bir bankaya bagvurur. Ilgili banka
(11) asagidaki sorular karsiiginda hanehalkinin ne kadar ipotekli kredi
alabilecegini belirler:

e Bagvuran kisinin aylik geliri,
* Varsa esinin aylik geliri,
¢ (iftin bir bagka finans kurumuna borcu olup olmadigi,
* Yaglan,
¢ (iftin ¢ocuk i¢in eski ese 6demekle ytikiimlii oldugu nafaka vb. olup
olmadigi,
e (Ciftin herhangi birinin kendine ait konut olup olmadiy, varsa
degeri,
e Birikim diizeyi
Ipotekli kredi Es
bagvurusunu yapan esas
kisi
Aylik gelir € 1500 €750
Yas 29 27
Gegici gelirin dahil olup olmadig Hayir Hayir
Herhangi bir mali kuruma borg olup Hayir Hayir
olmadig:
Cocuk i¢in 6deme olup olmadig1 Hayir Hayir
Sahip olunan konut olup olmadig: Hayir Hayir
Birikim diizeyi Hayir Hayir

Bu 6zelliklere sahip bir hanehalki bankaya bagvurdugunda € 125, 400
degerinde, aylik briit € 705 (net € 498) geri 6demeli 30 yillik bir ipotekli
kredi alabilir. Satin alinan konut yeni ise en yiiksek € 123, 600, eski ise en
yiiksek € 115,800 degerinde olabilir (12). Hanehalki briit aylik 6demeleri
yapar ancak daha sonra bunu vergi iadesi olarak geri alabilir. Boylece,
hanehalkinin net olarak 6dedigi aylik miktar € 498 olur, diger bir deyisle
hanehalk: toplam gelirinin % 22.1'sini ipotekli kredi geri 6demeleri olarak
kullanr.

Hollanda’da hanehalki yillik 6dedigi faizin tamamini vergi iadesiyle geri
alabilmektedir. Ancak bu siire iginde kira 6demedigi i¢cin, hanehalkinin
bir ¢esit ek geliri varmus gibi kabul edilir. Bu sebeple, kredili ipotek
faizinin tamamu yerine konutun WOZ degeri tizerinden hesaplanan degeri
vergi iadesinden diigebilir. Ornegin, hanehalkinin yillik toplam € 9000
ipotekli kredi faizi 6dedigini varsayalim. Konutun WOZ degeri tistiinde
hesaplanan degeri de € 500 olsun. Bu verilere gore, hanehalki faizin
tamamu olan € 9000 yerine ancak € 8500 (9000-500=8500)"1 vergi iadesinde
kullanabilir (10).
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Hanehalki mali bir zorlukla karsilagtig1 zaman, banka durumun gegici
olup olmadiginin belirlenmesi i¢in hanehalkina bir siire taniyabilir. Sorun
kalic1 bir sorundan kaynaklaniyorsa, hanehalk: (alim iglemi sirasinda
NHG'ye 6deme yaptiysa, ipotekli kredi NHG'li ise), NHG'ye bagvurur.
aksi durumda, banka konuta el koyar, satarak kullanilan krediyi geri alam
yoluna gider. Ipotekli kredinin NHG'li oldugu durumda (yani hanehalki
alig sirasinda NHG ye 6deme yaptiysa), NHG, konutun satisindan gelecek
geliri de kullanarak bankaya olan toplam borcu 6der. Ornegin konutun €
110,000’e satildigini diistinelim. Kullanilan ipotekli kredi ile satis miktar1
arasindaki fark (123,000-110,000= € 13,000) NHG tarafindan bankaya
ddenir. Hanehalki mali agidan ¢ok kotii durumda ise, NHG bu miktar1 (€
13,000) hibe edebilir. Ancak genelde, hanehalki bu miktar: diisiik faiz ile
NHG’ye geri 6demekle ytiktimlidiir.

TURKIYE’'DE iPOTEKLi KREDi SISTEMi

Tiirkiye’de piyasadaki belirsizlikler ve yiiksek enflasyon oranlari
nedeniyle uzun stireler bir konut finansmani sistemi kurulmasi1 miimkiin
olamamustir. Ancak, yakin dénemde meydana gelen ekonomik biiyiime,
artan gelirler ve diisen faiz oranlar1 bir finansman modeli arama
calismalarini baglatmigt: (Lea, 2006). Bu calismalar yasalagsmadan 6nce de
piyasadaki olumlu gelismeler sebebiyle bankalar diisiik faiz ve uzun geri
6deme planlarryla tiiketicilere konut kredisi sunuyorlardi. Kamuoyunda
uzun siire giindemde kalan tartismalarin sonucunda, Konut Finansmani
Sistemine Iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda
Kanun, 21.02. 2007’ de kabul edilmis ve 06.03.2007 tarihinde 26454 say1li
Resmi Gazete’de yayinlanarak yiirtirliige girmigtir.

Bu kanun, aslinda tamamen yeni bir sistem 6nerisinden ziyade konut
finansmanu ile ilgili gesitli diizenlemelerin bir araya getirilmis halidir:
Sermaye Piyasasi Kanunu (2499), Icra ve Iflas Kanunu (2004), Tiiketicinin
Korunmas: Hakkinda Kanun (4077), Finansal Kiralama Kanunu (3226),
Toplu Konut Kanunu (2985), Gider Vergileri Kanunu (6802), Harglar
Kanunu (492), Damga Vergisi Kanunu (488) ve Katma Deger Vergisi
Kanunu (3065) gibi kanunlarin gesitli maddelerinde diizenlemeler
yapilmustir.

Yeni diizenlemeyle, konut kredisi veren bankalara ek olarak, Bankacilik
Diizenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan uygun goriilen
finansal girketler de konut satin alimi i¢in hanehalklarina borg
verebilecektir. Ayrica gayrimenkul degerleme konusunda Sermaye
Piyasas1t Kurumu (SPK) tarafindan yetki verilmis kisi veya kurumlar, konut
degerlemesi yaparak verilecek kredi miktarinin belirlenmesinde gorev
alacaktir. Hazine Miistesarlig1 ipotekli kredi sistemindeki sigorta ile ilgili
diizenlemeleri, Tiirkiye Sigorta ve Reastirans Sirketleri Birligi'nin gortistinii
alarak yapar. Sanayi ve Ticaret Bakanlig1 ise ipotekli konut kredisi
kapsamindaki kredilerin yeniden finansmani i¢in esaslar1 Tiirkiye Bankalar
Birligi'nin goriisiinii alarak belirler.

Ipotekli kredi sistemi ile Tiirkiye’de her hangi bir tip konut satin almak
miimkiindiir: Sehir i¢inde ya da disinda apartman dairesi, miistakil konut,
yazlik olabilir. Konutun yasi da kredi aliminda énemli degildir. Burada
sadece en 6nemli kisit satin alinacak konutun ingasinin tamamlanmaisg
olmasi ve yap1 kullanma izninin alinmis olmasidir. Yap1 kullanma izninin
alinmis olmasi sarti ile, yasal olmayan konuta talebin kismen de olsa
azaltilmas: miimkiin olabilecektir.
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13. Birinci 6rnek, Is Bankas1 konut kredisi,
ikinci 6rnek ise Akbank esas alinarak
yapilmigtir.
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Tiirkiye’de ipotekli krediden ister ev sahibi ister kiraci olsun kredi alma
kosullarimi saglayan tiim hanehalklar1 yararlanabilir. Kredi kosullarina
uygunluk, hanehalkinin aylik geliri ile geri 6demeleri yapabilecegini
gostermesi ile miimkiin olabilmektedir. Hollanda’da ise, farkli hanehalki
ozelliklerine, 6rnegin ilk kez ev sahibi olacaklar, belirli yas gruplar1 ve/
veya alt gelir gruplari igin tesvik edici diizenlemeler mali kurulustan

once devlet tarafindan belirlenmekteydi. Bu tip tesvikler Tiirkiye ipotekli
kredi kanununda yer almamaktadir. Yapi kullanma iznine getirilen
zorunluluk gibi kanuna eklenecek bagka birka¢ madde ile Tiirkiye konut
stokundaki gelismeleri kontrol altina almak miimkiin olabilecekti. Bu firsat
degerlendirilememistir. Ayrica, ev sahibi hanehalklarina ikinci konut i¢in
kiracilarla ayni kredi kolayliklarinin saglanmasi yakin gelecekte Ttirkiye’de
ev sahipligi oranin daha da artacagim gostermektedir.

Bu 6zetten sonra dnceki boliimde verilen Hollanda 6rnegine benzer ¢alisma
bir Tiirkiye igin soyle sonuglar vermektedir (13):

Aylik geliri 2250 YTL olan bir hanehalki, gelirin % 22’si geri 6deme olacak
sekilde, yani aylik 495 YTL, ipotekli kredi basvurusunda bulunursa, 120 ay
vade ve 1.33 faiz orani ile en fazla 26.376,52 YTL’lik kredi alabilmektedir.
Geri 6deme siiresi birinci bankaya gore daha uzun olan (240 ay: 1.31 faiz
orani) bir diger banka ile ayn1 hanehalki i¢in hesaplanan en yiiksek ipotekli
kredi miktar: ise 34.642,00 YTL dir. Her iki 6rnekte de elde edilen en
ytiksek ipotekli kredileriyle de birikimsiz konut sahibi olmak neredeyse
imkansizdur.

Ornekte goriildiigii gibi Tiirkiye'de geri 6deme siiresi gorece daha
kisadir: Bazi bankalar 120 aydan daha uzun siire ile ipotekli konut
kredisi vermemektedir, digerlerinde ise en fazla 240 ay i¢gin ipotekli kredi
almak mtimkiindtiir. Geri 6deme siiresinin Hollanda 6rnegine kisa olusu,
Tiirkiye’de ipotekli kredi sisteminin ¢ok verimli igleyemeyecegi anlamina
gelebilir.

Sonug olarak, Tiirkiye’de ipotekli kredi sistemi 6zel bir tiiketim mal1 igin
hazirlanmig bir borglu-alacakl iligkileri diizenlemesidir. Konut sadece bir
tiiketim mali olarak ele alinmig ve sosyal 6zellikleri g6z ard1 edilmisgtir.
Hanehalklarina ev sahibi olmak i¢in firsat yaratmaktan ¢ok mali kaygilar
diistiniilmiis, piyasada para dongiisiinii artiracak ve kayit altina alacak
bir 6neri olmusgtur. Ayrica, Hollanda NHG 6rneginde oldugu gibi
konusunda 6zellesmis bir diizenleyici kurum Tiirkiye’de yoktur. Kanunun
uygulanmasinin gesitli asamalarinda SPK, BBDK, Hazine Miistesarligi,
Tiirkiye Sigorta ve Reastirans Sirketleri Birligi, Sanayi ve Ticaret Bakanlig:
gibi bir ¢ok aktdr gorev almaktadir. Kanunun piyasada etkilerini gérmek
i¢in heniiz ¢ok erken olmakla beraber, daha etkin bir konut sistemi

icin gelecekte ek degisiklik / diizenlemelerin yapilmasi kaginilmaz gibi
goriinmektedir.

SONUC

Hollanda’da konut, devletin en énemli miidahale alanlarindan biridir. Bu
yaklasim, Tiirkiye’de alisageldigimiz konut politika ve uygulamalarindan
oldukga farkli 6zelliklere sahiptir. Hollanda’da, II. Diinya Savas: sonrasi
olusan konut agigin1 kapamak icin yaygin olarak baslatilan sosyal konut
politikasi, bu sorunun ¢oziilmesinde en 6nemli ara¢ olmustur. Kiracilik,
her donem desteklenmis, hanehalklar1 da politikalara uyum saglamustir.
Halen Avrupa’daki en biiyiik sosyal konut stoklarindan birine sahiptir

ve ozellikle biiyiik kentlerde kiracilik baskin miilkiyet tiiriidiir. Ornegin
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Amsterdam’daki konutlarin % 79"u kiralik konutlardan olugsmaktadir
(WBO, 2002).

1990 sonrasi, devlet, konut sorununu piyasa sartlarinda ¢6zmek igin
politikalar tiretmeye baglamigtir. Ev sahipligi oranini artirmaya yo6nelik
calismalar da bu dénemde hiz kazanmigtir. Hanehalkini koruyucu, NHG
araciligl ile devlet miidahalesine olanak veren ve oldukga gesitlenmis

bir ipotekli kredi sistemine sahiptir. Dahasi, sosyal konutlarin éncelikli
olarak oturanlara satis1 ve olusturulan diger politika araclariyla beraber, ev
sahipligi oraninin yakin gelecekte daha da artmas: beklenmektedir.

Hollanda, bir yandan kira yardim politikasi, diger yandan da ipotekli
kredi sistemiyle hanehalklarinin konut sorununa ¢éziim tiretmeye
calismistir. Her iki sistem de yerlesmis ve basarili 6rneklerdir. Tiirkiye'de
hentiz kira yardimu ile ilgili politika araglar1 gelistirilmemistir ve béyle
bir girisim oldukca zaman ve emek isteyen bir is olacaktir. Ancak, ev
sahipligini destekleyen bir konut finansman olarak ipotekli kredi sistemi
yakin ge¢miste yiirtirliige girmistir. Ne yazik ki, Hollanda 6rnegi ile
kargsilagtirildiginda, bu yasanin bir sistem énerisinden ziyade sadece mali
diizenlemeler igerdigi goriilmektedir. Olusacak muhtemel yeni sorunlara
gore yasada diizenlemelere gidilmesi kacinilmaz gibi goriinmektedir.
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HOUSING POLICIES AND MORTGAGE IN THE NETHERLANDS

Netherlands is traditionally a renter society. Due to the urgent housing
need which arose after the Second World War, social housing policy

was developed and implemented. This policy of huge governmental
intervention in providing housing has been implemented extensively until
the 1990s. Yet, after that, state began to decentralize several responsibilities
to local authorities and to promote home ownership rather than renting.
Although it has a well-developed and diversified mortgage system, still the
country has one of the largest social stocks among Western Countries (45 %
in 2002).

In the Netherlands, housing has traditionally been considered as a ‘need’,
supply of which must be undertaken by the state rather than an issue
which could be solved within the market mechanism. The history of social
housing policies in the Netherlands can be traced back to late 1800s. Yet,
the primary steps could have begun in 1901 with the enactment of Housing
Act. Quality was not a primary concern for the state at the time, since the
urgent need was for a shelter (Aedes, 2003).

To cope with this severe shortage, huge amount of subsidies were required
which made government intervention inevitable. This was, fortunately,
parallel with welfare state’s expansion in the post war period (Boelhouwer,
2002). Several measures were developed such as rent control, housing
allowances and the building up of social rental sector in which Netherlands
then became one of the preceeders compared to other West European
countries (Dieleman and van Kempen, 1994).

Liberalization movements during 1980s could influence Dutch housing
policies only after the 1990s. Unlike other Western countries, total
expenditure of government in housing kept increasing in the period 1970-
1990 (Boelhouwer and Van der Heijden, 1992). With the introduction of
“Housing in the Nineties” in 1989, the role of central governments was
lessened via decentralization of several responsibilities to municipalities
and housing associations (Dieleman and van Kempen, 1994). The ongoing
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concept of merit good understanding for housing, lost its validity
(Boelhouwer, 2002). It was no more necessary for the central government
to play its primary role in the housing market (Vrom, 1997). Housing has
become a problem of ‘quality’ rather than “‘quantity’.

To put it in other words, policies implemented for almost 50 years had
achieved the goal and eliminated the problem of housing shortage. The
stock has almost increased 3, 5 times after the war from a total of 2,126,000
dwelling units to 6,626,900 units. Further, that policy goal in subsidizing
housing made governments take heavy financial burdens which would no
more be economically defended (Vrom, 1997).

In the beginning of 2000s, “Housing in the 21st Century” was introduced.
This housing memorandum emphasized the freedom of choice of
individuals in their housing without damaging social justice. It was highly
criticized by scholars who denoted that housing memorandum is not
coherent in saying that “A greater say to the households is given” (Priemus
(2001); Boelhouwer, 2002). These scholars believe that there is still not a
tenure-neutral housing policy in the Netherlands. According to them, when
the income is high, governments favour owner occupation and when the
income is lower renters are over-supported. This means that rather than
the choice of the households about their housing, it is the government that
already makes the choice from the beginning.

Yet, it can be stated that recent Dutch housing policy mainly rests on
respecting the individualization of society and their changing housing
preferences, promotion of owner occupation and increasing urban quality.
Private entrepreneurs are supported to get more responsibilities and more
attention is devoted to increase green and blue in urban areas (Heins, 2005).

Dutch rent policy is mainly determined by Residential Tenancies (Rent) Act
(first in 1979). According to this act, landlords can increase the rent once a
year and the amount of this increase can not pass the limit determined by
the government. This act also has a point value system by which the quality
of the dwelling and its maximum rent are determined (Vrom, 1997).

The owner occupied sector has been more or less left to market forces and
the state indirectly controlled it up to last few decades. The ratio of owner
occupation has been lower compared to other European countries. In 1947,
home ownership ratio was only 28%. It continuously increased and 1998 is
a turning point after which home ownership ratio exceeded rented. In 2002,
this figure reached to 56% for Netherlands (WBO, 2002).

Primary instrument in promoting owner occupation has been the tax
deductibility of mortgage interest. There are also other instruments used
such as guarantee fund for owner occupied dwellings and the transition
subsidy for lower income households who would buy a rented dwelling.
Additionally, National Mortgage Guarantee (NHG) provides a decrease
in the interest rate and further, whenever the borrower could not pay the
repayments, it is the guarantor of the loan (www.nhg.nl).

Housing finance in the Netherlands is a well developed system. The
amount of the mortgage depends on the income of the household and the
value of the house. Generally, basic prerequisite in getting mortgage is to
have a stabile income. It is possible to get a mortgage of 4-5 times of the
annual income, on average.

Mortgages in the Netherlands are so diversified that households tend to
ask for assistance of advisor firms. Usually, maturity of the mortgage is 30
years within which household has right to change the terms of the contract



16

METU JFA 2007/2

G. PELIN SARIOGLU

in predetermined intervals. All interest of the mortgage can be deduced
from tax.

In Turkey, neither for owner occupation nor for rented sector, any succesful
policy has not been developed. In terms of housing benefits, for instance,
nothing has been developed. Yet, for housing finance (mortgage), there
were several studies and recently Law on Housing Finance was enacted

in Turkey. However, the law is far from development of a housing finance
system; rather it can serve to complement several related laws.

To sum up, with public housing and mortgage facilities, housing is one of
the primary intervention domains of the governments in the Netherlands.
The result of these policies implemented has been totally different from
what was experienced in Turkey. There has not been any experience of
housing benefit policy for renters. For owner occupation, mortgage law
was put into effect only recently to support some related laws; which
makes one to expect future modifications as the law is far from offering a
housing finance .



