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ONSOZ

Son yillarda Tiirkiye’de uygulanmakta olan ekonomik tedbirler sonucunda, ekonomide ve
konut iiretimi sektoriinde olumlu gelismeler yasanmaktadir. Dolayisiyla son 25 yildir iilke
sartlarimin  hazir olmamasi nedeniyle beklenen ama uygulanamayan uzun vadeli konut
finansman sistemleri, artik iilke giindemimize girmistir. Yurt disinda bir¢ok basarili 6rnekleri
goriilen, Ipotek Bankasi Yonteminin yani Ipotege Dayali Konut Finansman Sisteminin
(Mortgage), iilkemiz gerceklerine uyumlu hale getirilerek, Tiirkiye’ye 6zgii modellerle
hayata gecirilmesi miimkiin olmaya baglamistir.

Bilindigi gibi, Tiirkiye’de toplu konut iiretimine yonelik kaynak olusturma/finansman sorunu
yasanmaktadir. Toplu konut iiretimine kaynak olusturabilmek amaciyla hazirlanan bu
calismada, konut finansmani sorununa bir mimarin goéziiyle, hem insaat ve konut iiretimi
sektorii yoniinden, hem de finansman yoniinden bakilmis ve disiplinler arasi bir ¢alisma
yapilarak genis kapsamli ele alinmigtir. Yapmis oldugum bu tez caligmasinin, Tiirkiye’de bu
yonde yapilacak diger ¢alismalara katkida bulunmasinmi ve disiplinler aras1 uyum icerisinde
sorunun ¢oziimiine 151k tutmasini diliyorum.
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OZET

ULKEMIiZDE TOPLU KONUT URETIMINE YONELIiK KAYNAK OLUSTURMA
MODEL YAKLASIMLARI

Riiveyda KOMURLU
Mimarlik, Doktora Tezi

Ulkemizde konut iiretimi icin kredi ve kaynak tahsisi disinda 6nemli bir denetim sistemi
bulunmadigi, diisiik ve orta gelirlilerin konut edinme olanaklarinin biiyiik ol¢iide piyasa
kosullarma birakildig bilinmektedir.

Bu baglamda, toplumda ekonomik ve sosyal etkileri nedeniyle bir sorun olan konutun arz ve
talebini etkileyen faktorlerin basinda, konut {iiretimine kaynak olusturma yani konut
finansman gelmektedir. Bir iilkenin konut finansmani1 problemini ortadan kaldirmak ise, o
iilkenin kendi kosullarina gore olusturulmus modeller, kurumsal sistemler ve c¢6ziim
Onerileriyle miimkiindiir. Bu c¢alisma kapsaminda iilkemizde yapilan uygulamalarin
aksakliklarin1 gideren, soruna etkin bir ¢oziim getirece8i diisiiniilen, fon fazlasi olan
kesimden fon ihtiyaci olan kesime kaynak aktarimi saglanarak, diisiik ve orta gelirli ailelerin
konut gereksinmelerini olanakli oldugu olciide karsilayacak yontemler degerlendirilmeye
calisilmistir. Amag, Tiirkiye’de toplu konut iiretimine yonelik kaynak olusturulmasinda yani
finansmaninda yeni model yaklasimlar1 getirmek degil, onun yerine diinyada basaris1 kabul
edilmis bir veya birden ¢ok modelin Tiirkiye kosullarina nasil uyarlayacagina yonelik model
yaklagimlarim gelistirmektir.

Girig bolimiinde, yukarida genel gercevesi verilen ¢alismanin konusu ve amaci ele alinmaya
calisilmistir.

Ikinci boliimde, konunun bir biitiin olarak incelenmesi ve daha iyi anlasilmasi amaciyla,
konut iiretim sektoriiniin ve konut finansmaninin genel bir tanim1 yapilmigtir.

Uciincii boliimde, Tiirkiye’deki konut iiretimi sektorii ayrintili olarak analiz edilmistir.

Doérdiincii boliimde, diinyada (Amerika, Avrupa ve bazi gelismekte olan iilkelerde)
uygulanmis konut finans sistemleri arastirilarak, Tiirkiye’de uygulanmig konut finansman
modellerinin analizi yapilmigtir.

Besinci boliimde, Tiirkiye i¢in toplu konut iiretimine kaynak olusturulmasina/finansmanina
yonelik, diinyada basaris1 kabul edilmis konut finansman sistemlerinden “Ipotek Bankasi
Yontemi (The Mortgage Bank Route)” icinde yer alan iki modelin (Alman “Pfandbrief
Modeli” ve Amerikan “Fannie Mae Modeli’nin) daha uygun oldugu goriilmiistiir. Bu iki
modelin iilke sartlarina uyarlanabilmesine yonelik model yaklagimlar1 gelistirilmistir. Uzun
vadeli etkin bir konut finansman sisteminin basaris1 i¢in gerekli parametreler belirlenmistir.
Modellerin Tiirkiye sartlarina uyabilmesi i¢in gerekli altyapilarinin nasil hazirlanacagi
aciklanmigtir.

Altinc1 boliimde ise, secilen model yaklasimlarinin olumlu yanlarinin yam sira, Tiirkiye
sartlarinda olumsuzluga yol acabilecek riskli noktalarinin ortaya konmasina ¢alisilmistir. Zira
bu calismada amag, modellerin olumsuz olan noktalarmin ortadan kaldirilmasina yonelik



cOziim Onerileri ortaya koymak ve boylelikle modellerin basarili olmasimi saglayacak
kosullar hazirlamaktir. Ancak, burada alt1 ¢izilmesi gereken 6nemli bir nokta da, iilkemizde
modellerin uygulanmasi ic¢in altyapr hazirlansa bile, ekonominin istikrarsizligi nedeniyle
modellerin uygulamaya gec¢ilmesinin heniiz erken oldugudur. En az 3-5 yil daha ekonominin
hazirlanmas1 (sabit-diisiik enflasyon ve faizlerde kalmasi) ve sermaye piyasalarinin buna
hazirlanmasinin gerekli oldugu da 6zellikle vurgulanmistir.

Yedinci boliim, degerlendirmeler, sonu¢ ve oOnerilerden olusmaktadir. Onerilen bu model
yaklagimlarinin uygulanmasiyla, ilk yillarda olmasa bile, sonraki yillarda, zaman igerisinde,
iilke acisindan 6nem tasiyan diisiik, alt-orta ve orta gelir gruplar i¢in, sorunun ¢oziimiinde
cok biiyiik bir yarar saglanabilecegi vurgulanarak caligma tamamlanmistir.

Anahtar Sozciikler: Konut Uretim Sektorii, Konut Uretimine Kaynak Olusturma, Konut
Finansmani, Konut Finansman Sistemleri, Konut Sorunu, Ipotek, Ipotege Dayali Menkul
Kiymetler
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ABSTRACT

SOURCE OBTAINING MODEL APPROACHES FOR MASS HOUSE
PRODUCTION IN TURKEY

Riiveyda KOMURLU
Architecture, Ph.D. Thesis

It is known that, since there is not a real audition system for assigning credit and resource for
housing in Turkiye, lower class and middle class housing activities are subject to market
conditions.

In this context, housing finance is the major factor affecting demand and supply being a
problem due to economical and social effects. Solving the housing finance problem is
possible using the models developed with respect to the subject country’s conditions,
institutional systems and solution suggestions. The methods supplying the lack of
installations in Turkiye transferring funds from the segment with excess to the segment that
lacks, considered as efficient solutions to the problem, answering the housing needs of lower
and middle class, were tried to be evaluated. The aim is, not to find out a methodical
approach for obtaining source for housing i.e. housing finance in Turkiye, but to develop
methodical approaches for procedures on conversion and adaptation of one or more models
that the success is generally admitted all over the world.

The main frame for the subject is above. The aim of the work is described in detail in the first
section.

In section two, a general definition of housing and its finance sector is given so that the
subject is observed in a complete way and is understood easily.

In section three, the housing sector in Turkiye is analyzed in details.

In section four, relying on older researches, is analyzed successful housing finance systems
applied in the US, Europe and in some developing countries. Housing finance systems
applied in Turkiye are analyzed compared to the applications around the world.

In section five, are developed model approaches for adaptation procedures of two Mortgage
System models of the housing finance system with proved success worldwide, “The
Mortgage Bank Route”, “Pfandbrief Model” from Germany and “Fannie Mae Model” from
the US to local conditions. The parameters required for the success of an efficient long-term
housing finance system are defined and the procedures of demanded infrastructure’s
preparations are explained so that the models are adapted to conditions in Turkiye.

In section six, suggested model approaches are discussed. Beside the positive characteristics
of the approach, its risky points that might be negative are emphasized. The aim is to succeed
on applying the most appropriate model for Turkiye, while reducing the negative
characteristics as much as possible. But in Turkiye, even if the infrastructure is ready, it’s too
soon to apply the models. It’s emphasized that the economy stays in stable low inflation and
interest for at least 3-5 years and capital markets should be prepared for this purpose.
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In section seven, are given the deductions obtained from all of the evidences, conclusion and
suggestions parts. With this model approach it’s aimed, not in first few years but in time, to
provide housing of lower and middle class via spreading of the system along the basis.

Keywords: Housing Sector, Source Obtaining for Housing, Housing Finance, Housing
Finance Systems, Housing Problem, Mortgage, Mortgage Backed Securities.
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1 GiRis

1.1 Sorunun Belirlenmesi

Tiirkiye’de, kentlerdeki sosyo-ekonomik degisimlerle birlikte hizli bir niifus artis1 ve
kentlesme olgusu yagsanmaktadir ve kentlesme sorunu giderek biiyiiyen boyutuyla ¢6ziim
beklemektedir. 1950°li yillardan beri kirsal alandan kentsel alanlara cok yogun bir gog
baglamistir. Bunun sonucunda zaman icinde kentlesme sorunu ve konut agigl ortaya
cikmistir. Ancak, konut sektoriine yapilan yatinmlarin iiretken yatirimlar olarak kabul
edilmemesi nedeniyle gereken oOnlemlerin alinmamasi, kamu kaynaklarinin daginik ve
yetersiz olusu, konut yapiminda, konut sahibi olmada, yeterli ve etkin bir sistemin olugsmasini

engellemistir. Boylece giiniimiizde konut sorunu 6énemli boyutlara ulagmistir.

On dokuzuncu yiizyilda, konut sorunuyla ilgilenenler ¢6ziim yollar1 aramaya baslamislar.
Boylece, toplu konut diisiincesi yasam kosularin1 diizeltmek ve konut gereksinmesini

karsilamak amaci ile ortaya ¢cikmis ve gelismistir (Yasar, 2000, s:2).

Konutun pahali bir iiriin olmasi sebebiyle, kisilerin gelirlerinin ve konut almak icin yaptiklari
tasarruflarinin baslangicta yetmedigi goriilmiistiir. Gercekte de, konut sahibi olmak isteyen
kisiler, dnceden yaptiklar1 tasarruflar1 ile konutun toplam maliyetinin ancak %5 veya

9% 10’unu karsilayabilmekte, geri kalanini ise 6diin¢ almaktadirlar (Boleat, 1985, s:376).

Nitekim 1961 Anayasasi’ndaki “ Devlet, yoksul ve dar gelirli ailelerin saglik sartlarina uygun
konut ihtiyacini karsilayici tedbirler alir” ibaresi ile devlet konut {iretimini teminat altina
almustir.

Tiirkiye’de konut sektoriiniin, ekonomik gelisme bakimindan tagidigi onemin anlasilmasi
sonucu, kamu otoriteleri soruna ¢éziim bulmak i¢in bir takim arayiglara baslamis ve cesitli
donemlerde farkli politikalar izleyerek sorunu ¢ézmek istemislerdir. Ancak sorunlari tespit

etmekteki basarilarini ¢ozmekte gosteremeyip yetersiz kalmiglardir.

1.2 Tezin Amaci

Konut iiretimi icin kredi ve kaynak tahsisi disinda 6nemli bir denetim sistemi bulunmayan
iilkemizde, diisiik gelirlilerin konut edinme olanaklar1 biiyiikk olgiide piyasa kosullarina

birakilmistir (Balamir, 1996, s:147). Alt-orta ve orta gelir gruplarinda da durum aynidir.



Tiirkiye’de yaygin yapi iiretimi deneyimine sahip ve gelismis yapim teknolojilerini kullanan
basarili birgok ingaat firmasi vardir. Oysaki devlet, Tiirkiye’deki bu yaygin yapi iiretimi
deneyimini ve gelismis yapim teknolojilerini kullanma ve yOnlendirmedeki basariy1

degerlendirememis ve halki konut sahibi etmekte basarisiz kalmistir.

Bunun yaninda, siirekli ve yiiksek enflasyon ortaminda &zellikle diisiik ve orta gelirli hane
halklarinin tasarruflari, iiretim maliyetleri karsisinda hep yetersiz kalmakta, aradaki fark
kamu siibvansiyon olanaklarini asacak diizeyler gostermektedir. Bu baglamda toplumda
ekonomik ve sosyal etkileri nedeniyle bir sorun olan konutun arz ve talebini etkileyen
faktorlerin basinda konut iiretimine yonelik kaynak olusturma yani konut finansmani
gelmektedir. Bir iilkenin konut finansmani problemini ortadan kaldirmak ise, o iilkenin kendi
kosullarima goére olusturulmus modeller, kurumsal sistemler ve ¢6ziim Onerileriyle

miimkiindiir.

Bu nedenle calismada, diinyadaki konut finansman modelleri genel olarak ele alinarak daha
sonra iilkemizde bu konuda yapilan uygulamalar ile sonuglari incelenmistir. Ulkemizde
yapilan uygulamalarin eksikliklerini gideren, soruna etkin bir ¢6ziim getirecegi diisiiniilen,
diisiik ve orta gelirli ailelerin konut gereksinmelerini miimkiin oldugu ol¢iide karsilayacak
yontem veya yontemler degerlendirilmeye calisilmistir. Boylece amag, Tiirkiye’de konut
finansmanina yonelik yeni bir model yaklasimi getirmek degil, onun yerine genelde diinyada
basaris1 kabul edilmis bir veya birden ¢cok modelin Tiirkiye kosullarina nasil uyarlanacagina
yonelik model yaklagimlar1 gelistirmektir. Bu yontemlerin kaynak yaratan ve enflasyona
karsin, tahsis edilen kaynaklarti asindirmaksizin geri ©Odeyen nitelikte olmasina 6zen

gosterilmistir.

1.3 Tezin Onemi ve Varsaymm

Calismada toplu konut iiretimine yonelik kaynak olusturmak amaciyla, konut finansman
sorununun igerigi ve c¢oziimiindeki aciliyetin énemi vurgulanmistir. Bu baglamda, hane
halklarinin konut maliyetlerini 6deyebilirliklerine iliskin sorunlarinin ¢dziimlenmesine, konut
finansmanina yonelik mali hizmetleri yerine getiren konut finansman kurumlarinin piyasada
ayakta kalabilmelerinin saglanmasina ve fon fazlasi olan kisilerin/yatinmcilarin ellerindeki

kaynaklarin basarili bir sekilde ekonomiye kazandirilmasinin saglanmasina ¢alisilmistir.



Diisiik ve orta gelirli ailelerin konut gereksinmelerini saglarken kullanilabilecek konut
finansman yontemlerinde Onemli olan nokta, tasarruf fazlasi olan ekonomik birimlerden
alman kaynaklarin, onlart kullanmak isteyen tasarruf agig1 olanlara tahsis
edilebilmesidir.edilebilmesine caligmaktir. Boylece diisiik ve orta gelirli ailelerin konut
gereksinmelerini saglarken kullanilacak olan konut finansman yontemleri ve oncelikle bu

kesimlere yonelik kaynak akis1 saglanmig olacaktir.

Bu nedenle, onerilecek olan konut finansman modeli ekonomideki degisen sartlara uyum
saglamali, konutu hem talep hem de arz yoniinden desteklemeli, konut {iretimine katkida
bulunabilmek icin olusturulan dagimik kaynaklar1 biraraya getirerek zaman icinde kendi
kendini finanse eder bir hale gelmeli, hem 6diin¢ alan hem de 6diing veren agisindan 6deme
giiclerine uygun, uzun vadeli finansman destegi saglamali ve devletin garantor olarak yer

alacagi bir finansman sistemi olmalidir.

Konut iiretiminde saglanan finansmanin yaninda tesvik acisindan arsa tahsisi, vergi ve

har¢larda tesvik edici uygulamalarin da yapilmas1 gereklidir.

Iyi bir konut finansman sisteminden beklenen, konut arzini artirmasi ve konut niteligini
gelistirmesidir. Bu beklentinin gerceklestirilmesi ise, dort faktor (devlet, mali kuruluslar,
konut iireticisi ve hane halki) arasinda dengeli bir iliskinin kurulmasimi gerektirir (D.P.T.,
1989a, s:3). Bu iligskinin dengeli kurulmasi, finansman ihtiyacinin karsilanmasinda ortaya

cikan sorunlar1 da ortadan kaldiracaktir.

Amag sadece konut iireterek konut acigimi azaltmak veya kapatmak degil, daha iyi bir
kentlesme yaratmak, diisiik, alt-orta ve orta gelir grubundaki halkin yasam standartlarini
yiikseltmek, alim giiciinii destekleyerek konut gereksinmesini talebe doniistiirmek ve arzi da

harekete gecirerek konut sektoriiniin gelistirilmesine katkida bulunmaktadir.

Tiirkiye’de, kentlerdeki sosyo-ekonomik degisimlerle birlikte hizli bir niifus artis1 ve
kentlesme olgusunun yasandigi daha once de belirtilmistir. Ozellikle kentlerde biiyiiyen
konut agig1 biiyiik bir sorun olmakta ve kentler, hem biiyiik bir konut sikintistyla, hem de
mevcut konut alanlarinin nitelik sorunlariyla miicadele etmek ve de yasadisi konut iiretimiyle

basa ¢ikmak durumunda kalmaktadir.



Devlet, kentlesme i¢in zamaninda yeterli tedbirler almadigi ve kentlesmeyi yonlendiremedigi
i¢in, sorunlar ortaya ¢iktiktan sonra ¢oziim Onerilerini gelistirmek durumunda kalmistir. Ama
bu ¢oziimlerle, ne plansiz ve sagliksiz bir gelisme gostermis olan kentlesmeyi tam anlamiyla
diizeltebilmis, ne de kurallar1 piyasa mekanizmasinca belirlenmis, toplumun biiyiik bir
kesimine hitap eden konut finansman modeli ortaya koyabilmistir. Konutun finansman
sorununun da onemli oldugu gerceginin anlasilmasina ragmen, devletin basarili ¢oziimler
iiretemedigi ortadadir. Konutun ikame edilemeyen temel bir gereksinme olusu, devleti bu
konuya egilmeye yonlendirmistir. Tiirkiye Cumhuriyeti’nin kurulusundan bu yana ¢ok sayida
politika uygulanmis ve basarisiz olmus, bunun sonucunda konut ac¢ig1 hat sathaya ulagmistir.
Insanlar maliyeti yiiksek olan bir mal olan konutu satin alirken krediye gereksinme
duymaktadir, fakat ge¢mis uygulamalardaki finansman modelleri igerdikleri aksakliklar
yiiziinden bu gereksinmenin karsilanmasinda yetersiz kalmislardir. Dolayisiyla insanlarin

gereksinmesi talebe doniistiiriilememis, talep azlig yiiziinden arz da daralmistir.

Bu calisman1 amacimin, Tirkiye’de ge¢mis donemlerde uygulanmis konut finansman
uygulamalarinin aksakliklarimi ortaya koymak, insanlarin gereksinmesine hitap edebilecek,
Tiirkiye kosullarina uygun, daha once diinyada basariyla uygulanmis alternatif finansman
modellerinin neler olabilecegine karar verilmesi ve bu modellerde olmas1 gereken temel

ozelliklerin belirlenmesi oldugu daha once belirtilmistir.

Sonug¢ olarak, Tiirkiye’deki insanlarin alim giiciinii destekleyerek konut gereksinmesini
talebe doniistiirebilmesine ve dolayisiyla arzi da harekete gecirerek konut sektoriiniin
gelistirilmesine c¢alisilacaktir. Boylelikle konut sektoriindeki sorunlarin  ¢oziilecegi
varsayilmustir. Ozellikle diisiik, alt-orta ve orta gelir gruplarina yonelik olarak konut

iiretiminin saglanmasi ve konut agiginin kapanmasina ¢alisilacaktir.

Bu calismanin ayr1 bir 6nemi daha mevcuttur. Calisma, konut iiretimi acisindan mimarlik
alanin1 ve konut finansmani acisindan ekonomi ve isletme alanmini ilgilendirdigi ig¢in
disiplinlerarasi bir calisma olmustur. Giiniimiizde konut finansman1 sorununun ¢6ziimiiniin,
hem konut iiretiminin hem de finansmaninin birlikte analiz edilerek ¢oziilebilecegi, bilim
adamlan ve sektordeki uzman kisiler tarafindan belirtilmektedir. Dolayisiyla bu calismada,
konut finansman1 ve temelinde konut iiretim sektoriiniin analiz edilmesiyle daha kapsamli ve
dogruya en yakin ¢Oziimiin bulunmasi amaclanmistir. Bu acidan c¢alismanin, doktora

programlarinda mimarlik adina bir ilk olacag: diisiiniilmektedir.



1.4 Materyal ve Yontem

Giris boliimiinden sonra Ikinci Boliimde, konunun bir biitiin olarak incelenmesinde ve
konunun daha iyi anlagilmasina yardimei olabilecek genel olarak konut iiretimi sektoriiniin
analizi ve konut liretimine yonelik kaynak olusturulma/finansman sistemlerinin tanimlanmasi
yapilmistir. Konut iiretimi sektorii analiz edilirken ekonomik ve sosyal a¢idan konut ve konut
sorununun nedenleri ve boyutlar belirtilerek, konut arz1 ve konut talebi gibi konut tiretim
sektoriiniin bilesenleri incelenmistir. Konut finansmaninin konut iiretimindeki 6neminin daha
iyi anlagilabilmesi i¢in konut finansmanimin tanimi ve konut finansman sistemlerinin
aciklamasi yapilmig ve konut finansmaninda kullanilan ipotek araclarinin anlatilmasi ile

devam edilmistir.

Genel olarak konut tiretimi sektorii ve konut finansmani analizinden sonra, tigiincii béliimde

Tiirkiye’deki konut tiretimi sektdriiniin durumu ayrintili olarak analiz edilmistir.

Dordiincii boliimde, yapilan aragtirmalara dayanarak Amerikan, Avrupa (ingiltere ve
Almanya) ve baz1 gelismekte olan iilkelerde (Polonya, Macaristan, Kolombiya, Brezilya gibi)
uygulanmis konut finans sistemleri analiz edilmistir. Sonrasinda diinyadan edinilen bilgiler
151g¢1nda Tiirkiye’de uygulanmis konut finans sistemleri incelenmis ve 6zellikle 1984 sonrast
uygulamalar analiz edilmistir. Tiirkiye’de gecmis donemlerde cesitli konut finansman
sistemlerinin uygulandigi, fakat bunlarin istenen basar1 diizeyine ulasamadigl tespit

edilmistir.

Besinci boliimde ise Tiirkiye i¢in konut finansmanina yonelik diinyada basarisi kabul edilmis
bir veya birden ¢cok modelin Tiirkiye sartlarina nasil adapte edilebilecegine yonelik model
yaklagimlan gelistirilmeye calisilmistir. Uzun vadeli ve etkin bir konut finansman sisteminin
basarist i¢in gerekli parametreler anlatilarak, modellerin Tiirkiye sartlarina uyabilmesi igin

gerekli altyapilarinin nasil hazirlanacagina acgiklik getirilmistir.

Altinci boliimde bir 6nceki boliimde anlatilmis olan model yaklasimlarinin tartisiimasi
yapilmistir. Model yaklasimlarinin olumlu yanlarinin belirtilmesinin yanisira Tiirkiye
sartlarinda olumsuz olabilecek bazi noktalar ifade edilmistir. Onemli olan bu olumsuz

taraflar1 en aza indirerek, Tiirkiye’ye en uygun modelin saglikli calisabilmesini saglamaktir.



Yedinci boliimde ise elde edilmis tiim bulgularin 1s181nda yapilan bir degerlendirme ile sonug

ve Oneriler bolimii yer almaktadir.

1.5 Konut Finansmam Hakkinda Onceden Yapilmis Calismalar

Konut iiretimine yonelik kaynak olusturma yani finansmam ile ilgili olarak yapilan
calismalar 4 bashk altinda siralanabilecek kaynaklar basvurularak elde edilmistir ve

asagidaki sekilde incelenebilmektedir.

1. Bilimsel calismalar (yiiksek lisans, doktora, docentlik tezi ¢alismalari, vb.),

2. Bilimsel ¢aligmalar disinda konu hakkinda yazilmis yerel kaynaklar (kitap, arastirma,
rapor, makale ve bildiriler),

3. Yazilmis yabanci kaynaklar (kitap, arastirma, rapor, makale ve bildiriler),

4. Sermaye Piyasasi1 Kurulu tarafindan yapilmis ¢calismalar (kitap, arastirma ve raporlar),

Bu caligmalarda izlenen yontem asagida verilmistir.

1.5.1 Konut Finansmam Hakkinda Yapilmis Bilimsel Calismalar

Tiirkiye’de Konut Finansman ile ilgili yapilan bilimsel ¢aligmalar 1980’1 yillarda baglamis,
1989°dan sonra hizla bu konuya artan ilgiyle birlikte bilimsel calismalarin sayisinda da bir

artis oldugu tespit edilmistir.

Ancak bu caligmalarin c¢ogunlukla {iiniversitelerin isletme, kamu yonetimi ve ekonomi
dallarinda yapildig: tespit edilmistir. Bu boliimlerdeki kaynaklara nazaran, sayilar1 az olan
mimarlik alanina ait bilimsel kaynaklardan da yararlanilmistir. 1990’dan sonra iiniversitelerin
mimarlik boliimleri, konut finansmani konusunun sadece ekonomi ve isletme agirlikli bir
konu olmadigi ve bir tek bu bilgiler 1s18inda coziilemeyecegini fark ederek, konut
finansmaninin ¢éziimiinde yol gosterici olmak adina bilimsel ¢alismalarinda bu konuya yer
vermeye baslamislardir. Bu bilimsel calismalar ne yazik ki ¢ogunlukla yiiksek lisans
diizeyinde kalmistir. Doktora adina mimarlik boliimlerinden yapilan c¢alismalarin sayilarinin
5’1 agsmadigr goriilmiistiir. Aslinda bu ¢aligmalarin konut iiretimine yonelik yapilmis olmalari
ile birlikte, i¢cinde konut finansmanina da deginilmistir. Agirlikli olarak konut finansman ile
ilgili tez caligmasi ne yazik ki mimarlik alaminda doktora programinda su ana kadar

bulunamamistir. Ancak konu hakkinda mimarlik alaninda ilk olmasi sebebiyle 1981 yilina ait



basilmamig bir dogentlik tezinin olmasi ve bu c¢alismada yol gostermesi agisindan

memnuniyet vericidir.

Bu calismanin 6nemi de burada ortaya ¢ikmaktadir. Calisma, konut iiretimi acisindan
mimarlik alanin1 ve konut finansmani agisindan ekonomi ve isletme alanini ilgilendirdigi i¢in
disiplinlerarast bir calisma olmustur. Giiniimiizde de konut {iiretimine yonelik kaynak
olusturulmasi amaciyla konut finansmam sorununun ¢dziimiiniin, hem konut iiretiminin hem
de finansmaninin birlikte analiz edilerek coziilecegi hem bilim adamlar tarafindan hem de
sektordeki uzman Kkisiler tarafindan belirtilmektedir. Dolayisiyla bu ¢aligmada basta konut
finansmanm ve temelinde konut iiretim sektoriiniin analiz edilmesiyle daha kapsamli ve
dogruya en yakin ¢oziimiin bulunmasi amag¢lanmistir ve bu agidan doktora programlarinda

mimarlik adina bir ilk olacag diisiiniilmektedir.

Prof. Dr. Ertan Ozkan’in 1981 yilinda Karadeniz Teknik Universitesi Insaat ve Mimarlik
Fakiiltesi’nde hazirlamis oldugu Docentlik tezi, 6rnek olmasi ve bu calismaya kaynak
olusturabilmesi nedeniyle c¢ok Onemlidir. “Tiirkiye’de ‘Konut Sorunu’ ve Ekonomik
Sinirlamalar iginde ‘Konut Uretimi’ni Finanslama Olanaklari” isimli ¢aligmasindan kaynak

olarak ¢ok faydalanilmistir.

Mimarlik alaninda doktora c¢ahismalarindan Prof Dr. Ihsan Bilgin’in (1992) “Konut
Uretiminin Karsilastinlmali Analizi” adli bilimsel calismasina kaynak olarak sik sik

basvurulmustur.

Isletme alaninda yapilmis olan 3 6nemli doktora calismasina 6zellikle konut finansmani ile
ilgili boliimlerde sik¢a yer verilmistir. Bunlardan gercek anlamda basarili olmus, konuya
hakim olan Ali Alp’in “Ipotek Kredileri ve Ipotege Dayali Menkul Kiymetler Yoluyla Tiirk
Konut Finansman Sorununun Coziimiinde Bir Model Onerisi” adli doktora calismasinin
(1996) ¢ok yardimi olmustur. Hemen akabinde Mustafa Oztiirk’e ait 1993 yilinda yapilan
“Finansal Sistemle Biitiinlesmis Bir Yap1 Icerisinde Tiirkiye’ye Yonelik Konut Finansmani
Analizleri: Daha Rekabetci Bir Konut Finansman Sistemi icin Baz1 Strateji Onerileri” adli
eserinden ve Mehmet Hanefi Aslan’m 1989 yil1 olan “Alternatif Konut Finansman Sistemleri
ve Tiirkiye’de Konut Finansmani Toplu Konut Fonu Finansman Sistemi Uzerine Bir

Deneme” adli eserinden de yararlanilmistir. En yakin tarihli ve giincel kaynak ise Murat



Goksin Berberoglu’na ait (2005) “Konut Finansmam ve Tiirkiye’ye Uygun Bir Model

Onerisi” de, konu hakkindaki son bilgilere ulagsmak adina ¢ok faydali olmustur.

Yiiksek Lisans calismalar1 olarak Semra Mutluay’in “Tiirkiye Konut Piyasasinin Analizi ve
Alternatif Konut Finansman Modelleri’(1992), Merter Giirgiin’iin “Housing Finance in High
and Uncertain Inflationary Environments-Turkish Case”(1997), Cansu Ko6se'nin “Ipotekli
Konut Kredileri ve Tiirkiye’de Uygulanabilirligi”(2002), Erdogan Cmar’in “2985 Sayili
Toplu Konut Kanunun Konut Politikasina Olan Etkileri iizerine Bir Arastirma”(1987) adli
eserlerinin de bilgisine bagvurulmustur. Yararlanilan diger kaynaklar ise kaynaklar

boliimiinden takip edilebilir.

1.5.2 Konut Finansmam Hakkinda Yazilmis Yerel Kaynaklar

Tiim bu bilimsel ¢alismalarin yaninda Tiirkiye’de bir calisma var ki Istanbul Ticaret Odasi
yayim olan Prof. Dr. Ilhan Uludag’in 1997°de hazirlamis oldugu “Konut Uretiminde
Bolgesel Kosullara Uygun Alternatif Finansman Sistemleri ve Teknikleri” adlh kitabi
gercekten konut finansmaninin tiim diinya uygulamalariyla birlikte Tiirkiye’yi de inceleyen

en genis kapsamli calisma olarak kabul edilmektedir.

Gok Insaat ve Tic. A.S.’nin 1993 yilinda actig1 “Ulkemiz Kosullarina Uygun Konut Uretim
Modeli” konulu yarismada kazanan 3 proje Murat Balamir tarafindan derlenerek, bir kitap
halinde yaymlanmistir. Bu aragtirma kitabinda, sorunun ¢oziimiine yonelik oneri gelistirmek

adina farkl fikirler yer almaktadir.

0.Y.A.K. Konut A.S. ile Amerikan Fannie Mae (Federal National Mortgage Association)
kurulusu 2 yildir ortaklasa bir proje tizerinde calismaktadirlar. Projenin konusu “ipotek pazari
arastirmasinin finansmani” olarak belirtilmistir. Projenin amaci ipoteklerin giivence altina
almmasim1 engelleyecek faktorlerin tanimlanmasi, sadece ana pazardaki standartlagma
derecesi degil ayn1 zamanda muhasebe, hukuk ve diger diizenleyici faktorlerin tanimlanmasi
olarak belirtilmistir. Projenin basinda O.Y.A.K. Konut A.S. Yeni Is Gelistirme Direktorii
Onur Ozsan ve Fannie Mae Direktorii Rosemarie Sabatino bulunmaktadir. Genis kapsamli ve
hem teorik hem de uygulamali olarak sektorii ve ipotekli konut finansmanin incelemislerdir.

Bu incelemelerin aktarildigi raporlarin 6zeti olan makale, Active Finans dergisinin Mayis-



Haziran 2004, 36 no’lu sayisinda yayimlanmistir. Bu ¢alismanin icinde ihtiya¢ duyuldugunda

bu bilgiler de anlatilmigtir.

Gayrimenkul Yatirim Ortakligr Dernegi (G.Y.O.D.E.R.), 2000 ve 2006 yillar1 arasinda, konut
finansman ve gayrimenkul sektorii konulu Gayrimenkul Zirveleri adinda 6 adet konferans
diizenlemistir. G.Y.O.D.E.R.’in misyonu “Gayrimenkul sektorii i¢inde bulunan tiim alt
sektorlerin kapsanacagi bir platform haline doniiserek sektoriin temsilcisi olmak”
oldugundan, dernek, gayrimenkul sektoriindeki yenilikleri takip etmeye, katkida bulunmaya
ve kamuoyunu bilgilendirmeye calismaktadir. Tiim bu konferans sunumlarina ve bilgilerine
www.gyoder.org.tr adresinden ulagilabilir. Konferanslarda yerli ve yabanci akademisyenler,
sektordeki kuruluslarin uzmanlart ve yurtdisi deneyimlerini aktaran sirket yetkilileri yer
almistir.  Yine bu konferanslarda bankacilik ve gayrimenkul sektorii adina sektorde onemli
bir yeri olan, Yap1 Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Genel Miidiiri Hakan
Kodal’in, Garanti Bankas1 eski Bireysel ve Isletme Bankaciligi Pazarlama Miidiirii Cemal
Kismir’in ve Sermaye Piyasast Kurulu Kurumsal Yatinmcilar Dairesi Eski Baskan
Yardimcist Bahadir Teker’in kurumsal olarak yapmis olduklart arastirmalarin raporlarindan

da, sektordeki giincel bilgilere ulasmak amaciyla yararlanilmistir.

Biitiin bu aragtirmalarin yaninda, Toplu Konut Idaresi Baskanlifi'nca finanse edilen ve
ODTU-KAM (Konut Arastirmalar1 Merkezi) tarafindan koordine edilen arastirma projeleri
bulunmaktadir. Bu ¢aligmalara “Konut Arastirmalar1 Dizisi” adi verilmektedir ve 17 adettir.
OD.T.U., 1.T.U., M.S.U. ve Dokuz Eyliil Universiteleri tarafindan hazirlanmistir ve bu
calisma sirasinda ulasilmig olanlarindan yararlanmilmistir. Konut finansmani konusuna da yer
verilen bu kitaplar, Tiirkiye’de ge¢misteki durumun analiz edebilmesi acisindan ¢ok faydali
olmustur. Yine aym sekilde Devlet Planlama Teskilati’nin yaptirmis oldugu Ozel Ihtisas

Komisyonu Arastirma Raporlar1 bulunmaktadir ve o raporlara da yer verilmistir.

Nurolbank Yatirrm Bankas1 A.S.’nin kurumsal olarak yapmis oldugu bir arastirmaya da bu
calilsma icinde giincel kaynaklardan biri oldugu icin sik sik basvurulmustur. Bankanin
icindeki, Konut Finansmanmi ve Finansal Kiralama Miidiirligii, Hazine ve Fon Yonetimi
Miidiirliigii, Finansal Kuruluslar Miidiirliigii boliimleri olarak ortaklasa yapilmis bir
arastirmadir. Arastirma kapsaminda hem diinya hem de Tiirkiye ag¢isindan konut finansmani

analizi yapilmaktadir. Calismanin adindan da anlasilacag: iizere “Diinyada ve Tiirkiye’de
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Uzun Vadeli Konut Finansmam Uygulamalar ve Tiirkiye Icin Oneriler” iizerine genis
kapsamli bir aragtirma yer almaktadir.

Elde edilen diger kaynaklara, kaynaklar boliimiinden ulagilabilir.

1.5.3 Konut Finansmam Hakkinda Yazilmis Yabanci Kaynaklar

Konut Finansmanu ile ilgili yabanci1 kaynak en cok Amerika, Ingiltere ve Almanya agirliklidir

ve sayilar da hi¢ de azimsanmayacak kadar ¢oktur.

Bu calismanin i¢inde digerlerine gore en genis kapsamli olani, Boleat’in (1985) yapmis
oldugu karsilastirmali olarak ulusal konut finansman sistemlerini analiz ettigi ‘“National

Housing Finance Systems: A Comparative Study” adli Ingiliz yayim kitaptir.

Bunun yaninda yine cok kapsamli olarak konut finansmaninin sosyal yoniinii de ele alan
Ball, M., Harloe M. ve Martens, M. imzali (1990) Amerikan ve 1ngiliz ortak caligmasi
“Housing and Social Change in Europe and in The U.S.A.” adh kitap da cok yararli
olmustur. Yine bu iicliiden olan “Mortgage Finance and Owner Occupation in Britain and
West Germany” (1986) adli kitapta Ingiltere ve Bati Almanya’daki Ipotekli Konut

Finansmani-Mortgage hakkinda genis bilgilere yer vermektedir.

Amerikan yaymi olan Fabozzi F.’ye ait (1992) “The Handbook of Mortgage-Backed
Securities” ve diger kitap (1989) “Bond Markets: Analysis and Strategies” ile (1992)
“Capital Markets, Institutions and Instruments” kitaplarina da basvurulmustur. Bu
kitaplardan en 6nemlisi, bu ¢alismada model olusturabilecek Strucky ve Turner’a ait olan
(1987) “Guidelines for Creating a Housing Finance Strategy in Developing Country” adl
kitaptir.

Alman kokenli kaynaklara bakildiginda Heuer (1979), Hoffmann (1986), Hiibner (1989),
Kohutek ve Kainrath (1976) ile Wertheimer’a (1968) ait olan kaynaklar goriilebilir. Bu
kaynaklar icerisinde en onemlisi Wertheimer’in “Savas Sonrasi Donemde Bati Almanya’da
Mesken Konusunda Yaratilan Mucize, Bati Almanya, italya ve Ispanya’da Mesken
Politikas1” adl eseridir. Ciinkii bu kitapta 1968’lere ve Oncesine dair 3 ayn iilke agisindan
sorunu inceleyebilmek miimkiindiir.

Calismada yararlanilan diger kaynaklara, kaynaklar boliimiinden ulagilabilir.
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1.54 Konut Finansmam Hakkinda Sermaye Piyasas1 Kurulunun Yapms Oldugu

Calismalar

2003 tarihinden itibaren Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun onciiliigiinde Tiirkiye’nin konut
finansman sorununu ¢6zmeyi amacglayan bir komisyon olusturulmustur. Bu komisyon:
Sermaye Piyasas1 Kurulu Kurumsal Yatinnmcilar Dairesi yetkilileri, Maliye Bakanligi, Toplu
Konut Idaresi ve Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu yetkililerinden ortaklasa
olusturulan bir komisyondur. Komisyon ¢alismalarim 13.07.2005 tarihinde tamamlamis olup,
goriisiilmek {izere hiikiimete rapor halinde sunmustur. Komisyon tarafindan yapilan
calismaya ait raporun ad1 “Konut Finansmam Sistemine iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik
Yapilmasma Iliskin Kanun Tasaris1 Taslagi”dir. Rapor Hiikiimet tarafindan incelendikten
sonra, lizerinde degisiklikler, diizeltmeler ve eklemeler yapilarak, Kanun Tasaris1 olarak
Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisine 01.12.2005’te sunulmustur. Ve biitiin bu ¢alismalarin genel
bir Ozeti niteliginde, Kanun Tasaris1 ve tasarinin Gerekgeleriyle birlikte aciklamalarini
“Konut Finansmanma iliskin Kanun Degisiklikleri Kitap¢igi’nda aciklamiglardir. Tiim bu
raporlara www.sok.gov.tr adresinden de ulasilmaktadir. SPK’nin Kurumsal Yatirimcilar
Dairesi eski Baskan Yardimcisi Bahadir Teker, SPK Baskant Dogan Cansizlar’dan sonra
calismanin basindaki en yetkili isim olmakla birlikte diinyadaki ve Tiirkiye’deki konut
finansman sistemlerini inceledikten sonra hazirlamis oldugu raporlart son ii¢ yildir

Gayrimenkul Zirvelerinde kamuoyu ile paylagsmaktadir.

Ayrica yine SPK yayinlarindan olan “Sermaye Piyasasi Araclari Yoluyla Gayrimenkul
Finansman1 ve Yatinmi” konulu Bahadir Teker imzali kitap (1996) ile “Menkul
Kiymetlestirme: ABD Uygulamas1 ve Bankacilik Sektoriine Etkileri” konulu Dr. Bahattin
Tantan’1n kitab1 (1996), menkul kiymetlestirme ile ilgili genis kapsamli uygulamali 6rneklere

yer verilmektedir.

S.P.K. Yaymlarindan M. Ufuk Yilmaz’'a ait Ipotekli Konut Finansmanmn nasil
uygulandigina dair ayrintili bir kaynak olan “Tiirkiye’de Ipotege Dayali Menkul Kiymetler

Merkezinin Kurulmasi’(2000) adli ¢calismasindan da 6rneklere yer verilmistir.

Tiirkiye’de Konut Finansmani denince, SPK’nin yaptig1 calismalarin ve S.P.K.’nin 6nciiliik
ettigi komisyonca yapilan calismalarin giivenilirligi sorunu akla gelmektedir. Bu komisyon

Sermaye Piyasasi Kurulu Kurumsal Yatirnmcilar Dairesi yetkilileri, Maliye Bakanligi, Toplu
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Konut Idaresi ve Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu yetkililerinden ortaklasa
olusturulan bir komisyon oldugu belirtilmistir. Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun nasil bir kurum
oldugunu incelemek ve giivenilirligine ve bagimsizligmma yonelik endiseleri incelemek
amaciyla, oncelikle kurulu tanimakla ise baglanmalidir. Daha sonra benzer sekilde, “S.P.K.
Bagimsiz bir Otorite midir?” diye sormus olan degisik uzmanlarin ve akademisyenlerin
tezlerinden, kitaplarindan alintilar yaparak konuya agiklik getirilmesi ve bdylelikle bu

endiselerin giderilmesi amag¢lanmustir.

KURULUN OLUSUMU

Sermaye Piyasas1 Kurulu, 1981 yilinda 2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu ile
kurulmugtur. Yetkilerini kendi sorumlulugu altinda bagimsiz olarak kullanan, idari ve mali
ozerklige sahip diizenleyici bir kamu kurumudur. ilgili oldugu bakanlik, Basbakan tarafindan
gorevlendirilen Devlet Bakanligi’dir. Merkezi Ankara’da olan kurulun Istanbul’da bir
temsilciligi bulunmaktadir.
Kurul’un temel gorevi;

e Sermaye piyasasinin giiven, aciklik ve kararlilik i¢inde ¢aligmasini,

e Tasarruf sahiplerinin yani yatirimcilarin hak ve yararlarinin korunmasinm saglamaktir.

(Kaynak: www.spk.gov.tr)

KURUL KARAR ORGANI

Kurul, Bakanlar Kurulu karari ile atanan yedi iiyeden olusur.
Kurul Uyeleri’nin,
e ikisi ilgili Bakanligin aday gosterdigi 4 kisi arasindan, (devlet bakanlig)
e biri Maliye Bakanliginin aday gosterdigi iki kisi arasindan,
e biri Sanayi ve Ticaret Bakanliginin aday gosterdigi iki kisi arasindan,
e biri Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumunun aday gosterdigi iki kisi
arasindan,
e biri Tiirkiye Sermaye Piyasasi Arac1 Kuruluslart Birliginin aday gosterdigi iki kisi
arasindan,
e biri Tiirkiye Odalar ve Borsalar Birliginin aday gosterdigi iki kisi arasindan atanir.

(Kaynak: www.spk.gov.tr)
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Hizmet birimleri;
e Denetleme Dairesi
e Ortakliklar Finansmani Dairesi
e Aracilik Faaliyetleri Dairesi
e Kurumsal Yatirimcilar Dairesi
® Aragtirma Dairesi
e Muhasebe Standartlar1 Dairesi
¢ Piyasa Gozetim ve Diizenleme Dairesi
e Hukuk Isleri Dairesi
¢ Bilgi islem Istatistik ve Enformasyon Dairesi

e Idari ve Mali Isler Dairesi’nden olusmaktadir. (Kaynak: www.spk.gov.tr)

KURULUN TEMEL AMACLARI

e Sermaye piyasalarinin isleyis kurallarini belirlemek,

e Piyasadan fon kullanan sirketlerin belli kurallara uygun olarak en iyi sekilde
yararlanmalarini saglamak,

¢ Sermaye piyasasina yatirim yapan tasarruf sahiplerinin hak ve yararlarin1 korumak,

¢ Piyasalarn adil ve etkin calismasin saglamaktir.

Kurul bu hedeflere Kanun, yonetmelik ve tebliglerle diizenlemeler yaparak, piyasalarin

gbzetim ve denetimini saglayarak ulagsmaya ¢alismaktadir.

2499 sayili Kanun’un 17nci maddesine gore yetkilerini kendi sorumlulugu altinda bagimsiz

olarak kullanan SPK, idari ve mali 6zerklige sahiptir. (Kaynak: www.spk.gov.tr)

Ebru Oztiirk adinda bir arastirmaci “Tiirk Idare Sisteminde Rekabet Kurumunun yeri ve
Diger Bagimsiz Otoritelerle Karsilagtirilmasi” adli bir calisma yapmistir. Bu calismanin
S.P.K. ile ilgili boliimiin sonunda “S.P.K. bagimsiz bir Otorite midir” diye sormus ve yapilan

incelemeler sonucunda asagidaki sonuglara ulagmistir:

2499 sayili Sermaye Piyasas1 Kanunu'nun 17'nci maddesine gore S.P.K., kamu tiizel

kisiligini haizdir. Kanunda agikca belirtilmis olmakla birlikte, kamu tiizel kisiliginin
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oOlciitlerinden olan “mal ve gelirlerin statiisii” ile “personelin statiisii” agisindan bakildiginda
da kurulun kamu tiizel kisiligine sahip oldugu sdylenebilecektir (Ozel, 1999, s:10). Idari ve
mali Ozerklige sahip olan kurul, yetkilerini kendi sorumlulugu altinda bagimsiz olarak

kullandig1 belirtilmistir (Oztiirk, 2003, s:32).

Sermaye piyasasi, bireysel ve kurumsal yatinmcilarin tasarruflarinin 6zel sektore; orta, uzun
vadede ve diisilk maliyetle aktarilmasi igin gerekli ortamin saglanmasidir. Sermaye
piyasasinda dogruluk iki temel etkene; halka arzina izin verilen tasinir degerlere iliskin
bilgilendirici malzemenin yatirimcilara sunulmasina ve tasinir degerlerin satisinda hileli,
sahte is ve eylemlerin yasaklanmasina dayanmaktadir. Mali sektorde aciklik, giiven ve
diirtistligi saglamaya yonelik denetim mekanizmasi, iilkelerin ekonomik ve hukuksal
yapisina gore olusturulmaktadir. Ciddi bir uzmanlhigi ve siirekli bir gézetimi gerektiren mali
sektorii, Bagimsiz Idari Otorite’lere teslim etme gerekgesi, siyasi iktidarin etkilemelerine
kars1 tarafsiz is gorebilecek bir orgiite duyulan gereksinimden kaynaklanmaktadir (Akinci,

1999, s:202).

Orgiitlenme yapisi tipik bir Bagimsiz Idari Otoriteler biciminde 6ngoriilmiis olan SPK’nin
(Erkut, 1998, s:134) diizenleme, denetleme, yaptirim uygulama yetkileriyle bir Bagimsiz
Idari Otorite’den beklenen islevsel ozellikleri tagidign ve ozerklikle ilgili birtakim
eksikliklerle birlikte giderek 6zerklesme derecesini artirdigini séylemek miimkiindiir (Akinci,
1999, s:215). SPK’nin bir Bagimsiz Idari Otorite olarak nitelendirilemeyecegi yoniindeki
goriigler de kurulun bagimsizlik kosulunu tam olarak yerine getiremedigini vurgulamaktadir.
Ancak belirtmek gerekir ki bu degerlendirmeler kurulun bagimsizlik giivencelerini artiran

1999 yilindaki kanun degisikliginden 6ncesine iliskindir (Oztiirk, 2003, s:48).

Bu degerlendirmeler sonucunda, kurulun B.1.O.’larin en onemli niteliklerinden olan
bagimsizlik niteligini haiz oldugu; kamusal yasamin duyarli bir alaninda faaliyet gosterdigi;
icrai nitelikte kararlar aldigs; islevsel agidan da tasarruf sahiplerini koruyucu diizenlemeleri
yapmak, gerekli organizasyon ve denetimleri gerceklestirmek seklinde ¢cok genis bir yelpaze
icinde devlet yetkilerini kullanma giicii ile donatildig1 goriilmektedir (Erkut, 1998, s:133).
Dolayistyla SPK bir Bagimsiz Idari Otorite olarak nitelendirilebilecektir (Oztiirk, 2003,
s:49).
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Bagimsiz idari Otorite (B.I.0.): B.1.O.’lar iki ana grupta toplanmaktadir. Bir grup BIO,
(Rekabet Kurumu, S.P.K., RT.U.K., B.D.D.K. gibi) kamusal yasamin duyarli sektorleri
denilen alanlarda diizenleme ve denetim islevini yerine getirmektedir. BiO’larmn ikinci
grubuna girenler ise, daha once kamusal tekel bi¢iminde yiiriitiilen 6zel tesebbiislerin de
faaliyet gostermeye baslamasiyla rekabete acilan, kamu isletmecileri ile 6zel isletmecilerin
birlikte faaliyette bulunduklari kamu hizmetleri alanlarinda olusturulan diizenleyici
otoritelerdir. Bunun tipik Ornekleri ise Telekomiinikasyon Kurumu ve Enerji Piyasasi

Diizenleme Kurulu’dur (Tan, 1996, s:4).
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2 KONUT URETIiMi SEKTORUNUN GENEL ANALIiZi VE KONUT URETIMINE
YONELIK KAYNAK OLUSTURULMASI / FINANSMAN SiSTEMLERININ
GENEL OLARAK TANIMLANMASI

2.1 Konut Uretimi Sektoriiniin Genel Analizi

Bu boliimiin amaci konut {iretim sektoriinii bir sistem ¢ergevesi iginde ele alarak bu sistemin
bilesenlerini ve bu bilesenlerin birbirleriyle ve sistem cevresi ile arasindaki iliskileri analiz
etmektir. Analiz ederken Oncelikle konutun tanimina yer verilmistir. Sistem asagida
belirtildigi gibi alt1 ana baglikta incelenmektedir.

1. Ekonomik ve sosyal acidan konut,

2. Konut iiretimi sektoriiniin bilesenleri,

3. Konut 6zelliklerinin konut iiretimi sektorii iizerindeki etkileri,

4. Konut iiretimi sektoriiniin saydam olmayisi,

5. Konut talebi ve konut talebini etkileyen faktorler,

6. Konut arz1 ve konut arzinm etkileyen faktorler.

Bu alt1 baglik, ayrintili olarak asagida analiz edilmistir.
2.1.1 Ekonomik ve Sosyal Acidan Konut

Insanin beslenme ve giyinme gereksinmesinden sonra konut gereksinmesi ikinci sirada yer
almaktadir. Konut, sadece barinma gereksinimini karsilamasinin yaninda, c¢evre-hayat
standardi-goriilen kamu hizmeti ve toplum menfaati gibi yonlerden tamimlanacak olursa

sosyal, ekonomik, kiiltiirel ve siyasal bir olgudur.

“Konut”, sozlilk anlamiyla; bir ya da daha ¢ok insanin ikamet ettigi yer, ev, mesken,
ikametgah seklinde tarif edilmektedir (Hasol, 1995, s:269). “Toplu Konut”a bakildiginda;
sosyal ve fiziksel altyapisiyla birlikte gerceklestirilen ¢ok sayida konut birimini anlatmakta
kullanilan bir terim olarak tarif edilmektedir (Hasol, 1995, s:269). “Sosyal Konut”un
taniminda ise; yoksul veya dar gelirli ailelerin barinma gereksinmelerini karsilayabilecek
bicimde standartlastirilmis en az boyut ve nitelikte, sagliga elverisli, ucuz konut, halk konut

anlamina gelmektedir (Hasol, 1995, s:269).
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Konut, icinde yasayan insanlara ekonomik ve toplumsal yararlar saglayan ve bu yoldan
ekonomik gelismeye katkida bulunan dayamkli tiikketim mallarindan biridir: Konut
yatinmlarina sermaye birikimi goziiyle bakilmasi, konutun ekonomiye ve toplumsal
gelismeye katkis1 nedeniyledir (Keles, 1987, s:7). Dolayisiyla konut ekonomik ve sosyal

gelisimin bir gostergesidir denilebilir.

Konut insanlar1 sadece dis cevreden koruyan bir barinma araci degil ayn1 zamanda bir
ikametgahtir. Bu nedenle konut tasariminda konutun, insanin biitiin gereksinmelerinin
karsilamas1 gerektigi dikkate alinmalidir. Ekonomik etkenler baz1 konut 6zelliklerinin gbzden
uzak tutulmasini gerektirebilmekte ve konut kalitesini etkilemektedir. O zaman da konut
degil, barmak s6z konusu olmaktadir. Bu sebeple, ekonomik diisiincenin fiziksel, sosyal,
psikolojik ve kiiltiirel gereksinmeler ile birlikte diisiiniilmesi konutun bir barinak degil, bir

yasama yeri olmasi i¢in gereklidir (Esmeray, 1996, s:6).

Nitelikli bir konut giivenli, saglikli, konforlu, kullanigli, bakimli ve anlamli oldugu kadar
enerji ve cevreye de duyarli olmalidir. Sosyal ve kiiltiirel gelismeyi artirict bicimde konut

yasam c¢evrelerinin tasarlanmasi esas alinmalidir.

Konut tek bagina algilandiginda: a.Bir barinak olmasi, b.Uretilen bir meta olmasi, c.Bir
tilketim mali olmasi, d.Bir yatinm araci olarak spekiilatif deger artiglarina el koyma yolu
olmasi, e.Toplumda kisilere ve ailelere geleceklerinde bir giivence olmasi, f.Emegin yeniden
tiretildigi yer olmasi ve emegin yeniden iiretiminin fiyatin1 belirlemesi, g.Gerek enflasyonun
karsisinda paranin degerini korumayi gerekse yeni olusan kentsel rantlara el koyabilmeyi
saglayan bir yatinm araci olmasi islevleri ortaya cikacaktir. Bir kentsel ¢evrenin pargasi
olarak algilandiginda ise, h.Bir kiiltiirel artifak olarak o ¢evre ile iletisim i¢cinde bulunmast,
k.Bir yasam ve cevresinin ya da kalitesinin olusturulmasinda yap1 tasi olmasi; ekonomik
sektor olarak, 1.Ekonominin canlandirilmasi, bunalimdan ¢ikarilmasi, istihdam araci olmak

gibi degisik ve cok sayida isleve sahiptir.

Sonug olarak konut bir meta, bir barinak, bir dayanikli titkketim maddesi, toplumsal bir hizmet
ve toplumsal huzurun bir pargasidir. Bir iiretim birimi ve biitiin bu 6zelliklerin toplamindan
olusan bir olgudur.

Ekonomik acidan tekrar konut yatirnmlarina bakacak olursak, giiniimiizde konut

yatirimlarinin verimli yatirrmlar oldugu goriisii giderek artmaktadir. Onceleri konutun belirli
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bir iiretim siirecinin son yatirim iiriinii oldugu, konut yatinmlarina agirlik verildigi takdirde
ekonomik gelismeyi geciktirecegi, yeni lretimleri tegvik etmedigi goriisii hakimdi. Bu
nedenle devlet konut yatirimlari yerine sanayi yatirimlarina agirlik vermistir. Giiniimiizde ise
konut iiretimi sektoriiniin ekonomik ve sosyal faydalar1 daha iyi anlasildigindan ve dogrudan
veya dolayl cesitli ekonomik yan ve alt sektorleri de olumlu etkiledigi diisiiniilerek konut

yatinmlarina agirlik verilmesi gerektigi anlagilmistir.
2.1.2 Konut Uretimi Sektoriiniin Bilesenleri

Bir sistemin varliindan s6z edilebilmesi i¢in birden cok elemandan meydana getirmis
oldugu bir toplulugun bulunmasi gerekir ki, bu elemanlarin analiz edilmesi yontemiyle
sistem dinamigi hakkinda bazi bilgilerin ortaya c¢ikarilmasi miimkiin olur. Konut iiretimi
sektoriindeki sistem bilesenleri asagidaki gibi dort baglik halinde belirtilebilir:

1. Konutun kendisi,

2. Konut talebi,
3. Konut arzi,
4

. Konut iretimi sektoriinde faaliyet gosteren diger gruplar.
2.1.2.1 Ekonomik Bir Mal Olarak (Dayanmikh Tiiketim Mali) Konut ve Ozellikleri

Insanlarin gereksinmelerini dogrudan ya da dolayl olarak karsilamaya yarayan her seye mal
denir. Cesitli sekillerde gruplandirilabilen mallarda biitiin insanlarin  gereksinmesini
karsilayacak kadar bol olup emek harcanmadan elde edilenlere serbest mallar, biitiin
gereksinmeleri karsilayacak kadar bol olmayan ve emek harcanarak iiretilen mallara ise

ekonomik mallar denir.
Ekonomik mallar da kendi iclerinde gruplandirilabilirler:

a) Gereksinmeleri dogrudan ya da dolayl olarak karsilamalarina gore
- Tiiketim mallar1 (Gereksinmeleri dogrudan giden mallar)

- Uretim mallar1 (Gereksinmeleri dolayli olarak giden mallar)

b) Kullanim siiresine gore

- Dayanikli mallar

- Dayaniksiz mallar.
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Bu genel bilgiler 1s18inda degerlendirirsek konut, sinirsiz miktarda olmamasi ve insanlarin
barinma gereksinmesini kargilamak amaciyla iiretilerek elde edilmesi nedeniyle ekonomik bir
maldir. Barinma gereksinmesini dogrudan karsilamasi ve uzun yillar kullanilabilmesi
bakimindan da dayanikli bir tiiketim malidir (Mutluay, 1992, s:4). Ancak konutu sadece
dayanikli bir tiikketim mali olarak gérmemek gerekir. Diger ekonomik mallardan farkli olan
ozelliklerinin anlasilabilmesi i¢in konutun, insanin biyolojik, psikolojik ve toplumsal yapisini

da icine alacak sekilde daha genis olarak ele alinmasi zorunludur.

2.1.2.1.1 Konutun Tanim

Konut taniminin yapim teknigi, islev ve yatinm siireci agisindan olmak tiizere cesitli

tanimlarin1 bulmak miumkiindiir.

DIN 283 konutun yapim teknigi ag¢isindan tanimlanmasina iyi bir 6rnektir. Buna gore konut,
hane halkinin yasamini siirdiirebilmesini olanakli kilan ve mutfak (ya da pisirme kosesi),
igme suyu baglantisi, atim sistemi ve tuvalet iceren bir mekanlar toplamidir (Hoffman ve

Kremer, 1986, s.163).

Islev acisindan ise konut, insanlarin uygun bir yerlesme olcegi cergevesinde barmma
gereksinmesini karsilamay1 amaglayan, uzun vadeli ve topraga baglh bir kullanim malidir
(Liitge, 1949, s:38). Konutun kullanici ag¢isindan anlamini tamamlamak iizere arz gruplarinin
motivasyonunu ve yatirim siirecini vurgulayan tamimlara gore ise konut, faiz getiren bir

sermaye malidir (Kohutek ve Kainrath, 1976, s:14).

Biitiin bu tanimlar g6z oniinde tutuldugu takdirde konut; hep birlikte bir birim olusturarak
insanin fiziksel, ruhsal ve toplumsal gereksinmelerini dogrudan karsilayan, ancak islevsel
acidan birbirinden farkli mekanlardan olusmus bir sermaye yatirimi ile iiretilen ve uzun siire

kullanabilen, topraga bagh bir fiziksel ¢cergeve olarak tanimlanabilir (Mutluay, 1992, s:5).

Dogunun ve batinin inga edilmis ¢evresi incelendiginde, sosyalist ve kapitalist konut arasinda
ayirt edici bir fark yakalamak c¢ok zordur. Her ne kadar giinliik yasam sartlari, cinsler arasi
iligkiler, kamusal hizmet yaklasimi ve yoksulluk sinir1 altinda yasayan kesimin yiizdesi bu iki
sosyal sistemde farklilik gosterse de, konut olgusu, politik ve ekonomik sartlardan ¢ok

iklimsel kosullara ve biyolojik ihtiyaclara baghidir. Ayrica degerlendirilen herhangi bir
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iilkedeki sosyal olusum, karsilikli 6diinlerle yapilan bir anlagma icerir ve bu yiizden hem

sosyalist hem de kapitalist ilkelerde bulunan elementleri birlestirir (Mathey, 1990, s:13).

Konut iiretim sektoriinde esas, ekonomik bir mal olan konutun arz ve talep gruplar
arasindaki iliskisidir. Konut iiretimi sektoriiniin birincil iglevi bir dayanikli tiikketim mali ya
da kullanim malinin teminini saglamaktir. Buradan da konut iiretimi sektoriiniin tiiketim

mallart tiretimi sektorii icindeki 6zel konumu ortaya cikar.

2.1.2.1.2 Ekonomik Bir Mal Olarak Konutun Ozellikleri

Konutun talep agisindan barinma gereksinmesini dogrudan karsilayan dayanikl tiikketim mali
oldugu daha 6nce belirtilmistir. Arz gruplarn agisindan konut, onemli bir sermaye yatirimi
gerektiren ve bir tiretim sonucunda meydana getirilen bir {iriin, bir tiretim malidir. Gerek
tiketim, gerekse iiretim mali olarak konutun piyasadaki diger mallardan farkli olan
ozellikleri vardir. Konut piyasasi iizerindeki etkileri nedeniyle bu 6zelliklerinin incelenmesi

zorunludur (Heuer, 1979, s:65-71).

A ikame Edilemezlik

Konut, insanin ve hane halkinin yasamini siirdiirmesi ag¢isindan karsilanmasi zorunlu bir
temel gereksinmedir. Gereksinmelerden bazilari baska yollarla karsilanabilir. Ornegin
ulasiminiz1 otomobil yerine toplu tagima araglariyla karsilayabilirsiniz ama konutun bagka bir
seyle ikame edilmesi miimkiin olmaz. Konutun ikame edilemez olmasi ve toplumun saglhig
acisindan mutlaka karsilanmasi gerekli bir ihtiya¢ olmasi sebebiyle devletin konut iiretimi
sektoriine dahil olmasim zorunlu kilmaktadir. Bu konu ile ilgili aciklamalar daha sonraki

boliimlerde deginilecektir.

B Topraga Bagh Olma

Genellikle konut belli bir toprak parcasi iizerine kurulan ve hareketsiz bir tirtindiir. Ayrica su,
elektrik, vb. gibi altyapi sistemlerinin de varolmasiyla konutun toprakla olan bag1 pekisir. Bu
durum konut tiretimi sektoriinde belli olgular1 bicimlendirir.

Konutun istenen her yerde diiretilememesiyle sadece konuta elverisli arsa {iizerinde
yapilabilmesi, arsanin konut iiretiminde tamamlayici bir mal olarak ortaya ¢ikmasina etken
olur. Arsanin konumu, topografik oOzellikleri, altyapt durumu gibi faktorler arsalarin

birbirinden farkli olmasina yol acar. Boylece olusan arsa piyasasi konut iiretimi sektoriinii de
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yakindan ilgilendirir ve konut maliyetlerini ve dolayisiyla da konut alim ya da kullanim

maliyetlerini etkiler.

C Agirlik ve Kiitle

Mekanlarin  biiylikliigi ve bu mekanlart olusturmak ic¢in kullanilan malzemelerin
koruyuculuk ve dayaniklilik 6zelligi konutun agir bir kiitle olmasina yol agar. Bu 6zelliklerin
olugmasini saglayan malzemeler sayesinde ve topraga bagli olmasi konutun biitiiniiniin ya da

parcalarinin kiitlesel {iretimini ve istenen yere tasinmasini giiclestirir.

D  Dayamkhlik ve Uzun Omiirliiliik

Daha once de belirtildigi gibi konut, uzun siire kullanilabilen dayaniklh bir tiikketim malidir.
Ayrica bakim onarimla Omrii daha da uzatilabilir. Konutun uzun omiirliiliigii, yliksek
maliyetli olusu ile birlikte sermaye akisi sorununu ortaya ¢ikarir. Uzun vadede beklenen gelir
ve harcamalarin hacminin ve yatirimini sermaye degerinin énceden kestirilmesinin zor olusu,
yatinm karar verilmesini giiclestirir. Konut uzun siire piyasada aktif olacag icin, yatirimci
tiriiniinii belli talep gruplarina arz etmek istedigi takdirde, bu gruplarin aliskanliklarini,

egilimlerini ve ihtiyaclarin1 g6z 6niinde bulundurmak zorundadir.

E Uzun Uretim siiresi

Genellikle konutun yapimina karar verilmesi ile yapimini tamamlanmasi arasinda iki yillik
bir siirenin gectigi varsayilmaktadir. Yapim siirecinin hava kosullarina bagli olusu, iiretim

maliyetinin yiiksek ve teknolojinin emek-yogun olusu bu siireyi kisaltma ¢abalarini kisitlar.

F Yiiksek Uretim Maliyetleri

Konut yiiksek maliyetli bir iiriindiir. Arsa, bicimlendirme, yapim teknolojisi, iiretim 6lgegi,
finansman, siire ve programlamaya iliskin faktdrler bu maliyetleri etkiler. Konut yatirimcisi,
yilksek maliyetler nedeniyle yapimin tiimiinii ¢ogunlukla kendi mevcut kaynaklarindan
finanse etme olanagina sahip olmadigindan uzun vadeli ve diisiik faizli kredilere gereksinme
duyar. Benzer sekilde, hane halki da yeni yapilmis bir konutun ortalama bir ticretlinin yillik
gelirinin birka¢ katina ulasan fiyatin1 6zkaynaklarindan karsilamak durumunda degildir ve
dolayistyla gereksinme duydugu konutu alabilmek icin kredi almas1 gerekmektedir. Boylece
konut {iiretimi sektorii sermaye piyasasindaki davramis ve egilimlere bagimlhi hale gelir

(Mutluay, 1992, s:8).
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G Heterojenlik

Heterojen mallar, ozellikleri agisindan birbirine esit olamayan, fakat birbirlerinin yerini
alabilen ve dolayisiyla birbirleriyle rekabet edebilen mallardir (Mutluay, 1992, s:9). Konutlar
biiyiikliik, nitelik, planlamasi, yapidaki konumu, bulundugu bolge, altyap: ve cografik konum
acisindan farkli ¢oziimlemeler icerir. Talep agisindan bu 6zelliklere is yerine uzakligi, sosyal
prestij ozellikleri de eklenebilir. Bu nesnel ve 6znel yargilar konutun her birinin 6zel bir mal

olarak ele alinmasini zorunlu kilar ve konutun fiyati: ona gore olusturulur.

H Yerlesme Olusturma

Konutun tek bagina olmayip, cevresindeki diger konutlarla birlikte bir biitiin olusturmasi
konut arzim1 veya talebini etkiler. Diger konutlarla olan baglantisi, altyapi donanimiyla
desteklenmesi gereken bir yerlesme striiktiirii ortaya c¢ikarir. Birlikte olmanin meydana
getirdigi sorunlar, imar planindaki herhangi bir sorun konut arzim etkileyebilir. Ayrica
konutun i¢inde yasayacak ailenin kendini o cevreye ait hissedip hissetmemesi de konut

talebini etkileyebilir.

2.1.3 Konutun Ozelliklerinin Konut Uretimi Sektorii Uzerindeki Etkileri

Konutun bir piyasa mali olarak taniminda, piyasadaki onemi sekiz ozellik ile agiklanmustir.
Piyasa siirecinin ozellikleri, islem goren malin kendine 6zgii olan bu oOzelliklerinden
kaynaklanir. Bu nedenle, konut piyasasinin bilesenlerinden biri olarak konut, piyasa

tizerindeki etkileri bakimindan ele alinmalidir (Heuer, 1979, s:114-120).

2.1.3.1 Konut Uretimi Sektoriiniin Bolgesel Ve Nesnel Alt Gruplara Béliinmesi

Konut, toplumun en 6nemli gereksinimlerinden biridir ve harcama kalemleri arasinda
gidadan sonra ikinci siray1r almaktadir. Bu nedenle konut sektorii ve konut politikasi
analizleri aragtirmacilar ve politikacilar tarafindan yogun ilgi gormektedir. Ancak, konut

sektorii farkli amaglar olan ve birbirini etkileyen alt sektorlere sahiptir (Arikal, 1995, s:iv).

Konutun bulundugu yere bagli olma 6zelliginden dolay1 konut iiretimi sektoriiniin bolgesel
alt gruplara boliinmesine yol agar. Alt gruplarin biiyiikliigii ve sinirlart mevcut ulagim agi ile

belirlenir. Bdylece birbirleriyle karsilastirilabilir konutlar i¢in farkli fiyatlar olusmasi
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miimkiindiir. Gercekte konut iiretimi sektorii bir arada var olan ¢ok sayida konut iiretimi

sektorii alt gruplarindan olusur.

Konut {iiretimi sektoriiniin bir diger farklilagsmasi da nesnel Olgiitlerden ortaya ¢ikar. Malin
heterojenligi cok sayida nesnel alt gruplarin olusmasina neden olur. Burada miilkiyet
bicimleri, yapt ve konut tipleri, yeni ve kullanilmis konutlar (uzun vadeli kullanim

ozelliginden dolay1) agisindan farkliliklar goriiliir.

2.1.3.2 Konut Uretimi Sektoriiniin Saydam Olmayisi

Konutun heterojenligi cok sayida konut iiretimi alt sektoriiniin ortaya ¢ikmasina neden olur.
Buna bagh olarak farkli talep striiktiirleri konut iiretimi sektoriiniin saydamlagmasini
olanaksiz hale getirir. Saydam olmama durumu sektorde yer alan biitiin taraflar igin
gecerlidir ve alt sektorler arasindaki iletisimi, buna bagl olarak da sektoriin dengelenmesini

giiclestirmektedir.

Konut iiretimi sektdriiniin saydam olmayisindan dolay1 bu sektdrde arzin yerine getirilmesi
kadar iiretilen malin pazarlanmasi da diger sektordekilerden daha belirsizdir. Arz eden
yatirnmce1 bagka yatirnmcilarin planlamalarindan ve talep sahiplerinin nitel ve nicel amaglart
hakkinda bilgi sahibi degildir. Ayrica uzun iiretim siiresi nedeniyle, konutun tamamlandiktan
sonraki satis sansini kesin olarak hesaplamak giigtiir. Bu ayrica, tamamlanma aninda rekabet

eden konutlar kadar bunlarin kalitesi ve talep yogunlugu i¢in de gegerlidir.

2.1.3.3 Sektordeki Degisikliklere Uyum Saglama Esnekliginin Az Olusu

Teorik olarak sektore uyum kavramindan, sektorii bir denge durumuna getirmeye calismak
anlasilir. Arz ve talep birbirine esit oldugunda bu dengeye ulagilir. Burada fiyat, bir
diizenleyici (regiilator) islevi tstlenir. Talep arzin iistiindeyse fiyatlar yiikselir, arz talepten
fazlaysa fiyatlar diiser ve bunu arzin daralmasi izler. Bu uyum siiregleri, arz ve talep edilen
mal miktarinin ayni oldugu bir denge meydana getirir. Biitiin bu arz ve talep dengesi konutun
uzun iiretim siiresine sahip olusu ile, uzun siireli kullanimu ile, topraga bagli olma ve ikame

edilemez olma 6zellikleriyle de ilgilidir.
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2.1.4 Konut Talebi ve Konut Talebini Etkileyen Faktorler

Talep, bir malin bedelini 6deyerek onu satin alabilecek durumda olanlarin bu konuda
acikladiklar1 arzularidir ve o malin insan gereksinmelerini karsilama ozelliginden dogar.
Burada, taleple gereksinmenin birbirinden farkli kavramlar oldugunun vurgulanmasi
zorunludur. Herhangi bir kimsenin bir mali elde etmek icin agikladig istek ve gereksinme ne
denli giiclii olursa olsun, yeterli satin alma giicli ile desteklenmedik¢e ekonomik anlamda
talep sayilamaz (Mutluay, 1992, s:14- 15). Ciinkii bir mali satin alacak parasi bulunmayan bir

kimse, o malin fiili alicis1 olamaz ve dolayisiyla o malin satis fiyatin1 da etkileyemez.

Konut talebini etkileyen faktorler asagidaki gibidir:

e Niifus artis hiz1

Hizli kentlesme ve gocler

e QGelir Diizeyi

e  Gayri Safi Milli Hasila

e [stihdam

e Alternatif yatirnm imkanlart

e Aile yapisinda meydana gelen degisiklikler

Yukarida ad1 gecen faktorlere iigiincii boliimde daha ayrintili bir sekilde yer verilecektir.

2.1.5 Konut Arz ve Konut Arzim1 Etkileyen Faktorler

Bir malin arzi, o mali elinde bulunduranlarin cesitli fiyatlarla o maldan fiilen satmak
istedikleri miktarlar olarak tanimlanabilir. Konut liretim sektoriinde talep grubu olarak ortaya

cikan hane halklarinin kargisinda konut arz gruplari vardir.

Konut arz gruplart konut iiretimi sektoriine arz gruplar1 olarak girmeden dnce arsa, malzeme,
isgiicii vb. konut girdilerini talep edenler konumundadirlar.

Konut arzim etkileyen faktorler asagidaki gibidir:

e Talepteki degisiklikler,
¢ Finans kuruluslarinin konut iiretimi sektoriindeki rolii

e Arsa ve altyapi
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® Yapi teknolojisi, bina ingaat maliyetleri ve yap1 malzemeleri
e Girisimcilik ve orgiitlenme

e Konut iiretimindeki sektorler

2.2 Konut Finansmani ve Konut Finansman Sorunu

Sanayilesme ve modernlesme ile birlikte ortaya cikan kitlesel konut arzi, tipki arsa
iiretiminde oldugu gibi, yapinin finansmani konusunda da basindan beri bir dizi yeni
mekanizmay1 ve modern kontrat sistemini beraberinde getirmisti. Bu iligkilerin esasini para

piyasasindan alinan krediler olusturuyordu (Bilgin, 1994, s:19).

Konut finansmam konut edinmek amaciyla fon talep edenlere, tasarruf sahipleri ve
profesyonel yatirimcilarin kaynaklarini yonlendirmek amaciyla izlenen yoldur. Kisaca konut

alimi i¢in fon fazlasi olanlarla fona ihtiyaci olanlarin bulugsmasidir.

Konut Finansmaninin amaci, konut satin almak isteyenlere, kendi konutlarini satin almak

i¢in ihtiya¢ duyduklar1 fonlar1 saglamaktir (Alp, 1996, s:5).

Konut finansmani, bir hane halki i¢in uygun sartlarda kredi temin etmektir. Konut
finansmani, “konutun insa edilmesi veya satin alinmasi i¢in, konutlarda oturacaklar veya insa
edecek olanlar disindaki herhangi bir kaynak tarafindan saglanan para seklinde tarif edilebilir

(Aslan, 1989, s: 48).

Etkin bir konut finansman sisteminin; fon fazlasi olan ekonomik birimlerden (hane halki,
firma, vb.) gerekli fonlar1 toplayarak, bunlar1 fon talebinde bulunan (konut almak ig¢in
bor¢lanma ihtiyacinda olanlar) kisilere aktarma fonksiyonunda bulunmasi gerekir. Ancak
sistem bu fonksiyonu yerine getirirken, elindeki tasarrufu bor¢ olarak verebileceklere “bir
getiri” saglamali, diger yandan da bu fonlarnn alarak bor¢lanan kesime de geri

odeyebilecekleri kredi kosullarini arz edebilmelidir (Uludag, 1997, s:27).

Konut Finansmanina bir bagka tanim da Hiilya Unen tarafindan getirilmistir: Sozliikk anlami
“bir girisim icin gerekli olan paray1 saglama ya da bu is icin ayrilan para” olan Fransizca
kokenli finansman kelimesi dilimizde kullamlan yabanci kelimelerden biridir. Isletme

iktisad1 biliminde ise finansman, isletmeye ya isletme biinyesinden ya da disaridan en uygun
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sartlarla sermaye saglamak olarak tamimlanmaktadir. Bagka bir ifade ile finansman,
fonksiyonlarindan biri degisim aract olmak olan paranin olusturdugu sermayenin
mevcudiyetidir. Bu sermayenin mevcut olmadigi hallerde kisiler finansman sorunu ile

karsilagsmaktadirlar (Unen, 1996, s:1).

Yine konut finansman sisteminin etkinligi, o piyasada arz edilebilir yeterli hacimde uzun
vadeli konut kredilerinin varlig: ile degerlendirilir. Tabii bdyle bir olgu da finans ve sermaye

piyasalarinin gelismislik diizeyi ile son derece bagimlidir (Uludag, 1997, s:27).

Konut satin alinacak diizeyde kredinin arz edilmesi, Odenebilecek kosullarda bunun
sunulmasi, geri 6deme siiresinin uzun vadeye yayilmasi konut finans sistemin basarisini
belirleyen faktorlerdendir. Ayrica konut finans sistemin, konut iiretim diizeyi ile de yakin
iligkisi bulunmaktadir. Ortada satisa hazir veya olabilir hacimde konut iiretimi ve bunu
iiretenlerin uygun kar elde edebilmeleri, konut iiretiminde devamlilik, bir artis saglarken,

konut talebini de uyaracaktir (Uludag, 1997, s:27).

Kisi basina diisen gelir ile konut finansman sistemlerinin gelismisligi arasinda biiyiik bir

korelasyon (baglant1) vardir.

Iyi bir konut finansman sisteminden, konut arzini artirmasi ve konut niteligini gelistirmesi
beklenir. Bu beklentinin gerceklesmesinin, dort faktor (devlet, mali kuruluslar, konut {ireticisi
ve hane halki) arasinda dengeli bir iliskinin kurulmasinm gerektirdigini daha 6nce belirtmis
idik. Bu iliskinin dengeli kurulamamasi finansman ihtiyacinin karsilanmasinda sorunlar

ortaya ¢ikarir (Balamir; Akcay, 1993, s:19).

Bu baglamda konut iiretiminde finansman konusunda Hakan Kodal’in bir saptamasini
eklemek gerekir. Hakan Kodal’a gore konut sektoriiniin politikalarinin aslinda 4 tane ayagi
vardir. Birincisi Uretim ayag, ikincisi finansman ayagy, iigiinciisii yatirim ayag1, dordiinciisii,
belki biraz daha ufak boyutta ama yine de 6nemli bir ayak isletme ayaginin bulunmasidir.
Bugiine kadar olusmus biitiin konut politikalar iiretim ayagina agirhikli olarak dayanan,
finansman ayagini da destekleyen bir ayak olarak goren bir konut politikas1 finansmani
giidiilmiis ve bakildigi zaman, gecmiste gercekten finansman ayagi, buna siibvansiyon katki
anlaminda diisiiniilecek sistem kurulmus ve daha ¢ok devletin iistiine gittigi bir sistem olarak

orgiitlenmistir. Dolayisiyla finansman aya@inin ikincil piyasalar1 sermaye piyasalarinin
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gercekte ticari boyutu One ¢ikarilmamis ve yatirim boyutu ise hemen hemen hic
diisiiniilmemis, isletme boyutu ise en sonda gelmistir (Kodal, H., 2001, Konut Politikalart,

Aktorler, Roller ve Degisimi Konulu Panel, s:46).

Konut finansmani sektoriinde karsilasilan 6nemli bir sorun da farkli kurumsal yapilarin
olmasidir. Hemen hemen her iilkenin kendi yapisina uygun konut finansman sistemi vardir.
Tabi ki benzerlikler gosteren iilkeler olmaktadir. Baz1 iilkelerde konut finansmani genelde
bankacilik sektorii ile saglanmaktadir, bazilarinda ise uzman kuruluslar tarafindan saglanan
konut kredileriyle, bazilarinda ise hiikiimetlerin konutla ilgili bakanliklar yoluyla devletin

piyasalari tesvikiyle saglanmaktadir.

Konut finansmani hakkinda bilimsel ve teknik arastirmalar ¢ok smirhidir ¢iinkii konut
finansmam genelde iilke sinirlarim1 asan bir konu degildir. Ancak konunun Oneminin
anlagilmasiyla birlikte uluslararast kurumlarin da ilgi alanina girmistir. Diinya Bankasi,
Birlesmis Milletler Teskilat1 ve Avrupa Toplulugu, vb. kurum ve kuruluslar belirli iilkelerle

ilgili veya genel diizeyde calismalarda bulunmaktadirlar.

2.2.1 Konut Finansmam Kaynaklari

Temele inildigi zaman, konut finansman sistemleri i¢in kaynak aktarma, fon kaynagi

bakimindan tek bir fon kaynag vardir ki, o da “hane halki”dir. Genel olarak ele alindiginda

diinyada yaygin olarak gozlenen konut finansmanina fon saglayan kaynaklar dort boliime

ayrilabilir:
6. Sirketler kesimi (corporate sector), 6zel kurumsal konut finansmani,
7. Kamu kesimi (public sector), kamu konut finansmant,
8. Uluslararas1 sektor (overseas sector), uluslararasi kaynaklar,
9. Hane halki (personel sector), kurumsal olmayan konut finansmani.

Gelismekte olan iilkelerde konut finansmani hakkinda bilgi ve uygulama eksikligi vardir. Bu
iilkelerde gayrimenkul finansmaninin ekonomik gelismeye yardimci olacagina ve yerel
finansal kurumlarin olumlu y6nde etkilenecegine inanilmaktadir. Gelismekte olan iilkelerde

gayrimenkul finansmaninin %30’u kurumlar tarafindan karsilanmaktadir. Bir¢ok uluslararasi
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kurum gelismekte olan iilkelere teknik ve mali yardimda bulunmaktadir. Uluslar arasi

kurumlardan bazilar asagidaki kurumlardir:

Amerikan Uluslararas1 Gelistirme Kurumu Konut Ofisi (Office of Housing of the
United States Agency for International Development, U.S.A.1.D.),

Diinya Bankasi (The World Bank),

Uluslararasi Finansman Kurumu (International Finance Cooperation),

Birlesmis Milletler (United Nations).

Konut finansmaninin kaynak kullanimi cephesi, esas itibariyle ileride incelenecek finansman

kuruluglar tarafindan ingaat sirketlerine acilan insaat kredileri ile hane halklar1 veya fertlere

acilan ipotek kredilerini, kamu kuruluglarinca saglanan siibvansiyonlart ve diger mubhtelif

yardim sekillerini ve nihayet vergi aletlerinin kullanilmasi ile saglanan siibvansiyonlari

kapsamina almaktadir (Aslan, 1989, s:49).

2.2.2 Konut Finansman Sistemleri

Etkin bir konut finansmani sisteminde bulunmasi gereken baglica ozellikler su sekilde

siralanabilir:

Iyi isleyen bir konut finansman sistemi mevduat toplama bakimindan diger mali
kuruluslarla esit diizeyde rekabet edebilecek diizeyde olmalidir.

Uzun vadeli ipotek kredisi verirken kredi veren kurumlarin karsilasacagi faiz orani
riskini minimize etmek ic¢in uzun vadeli mevduat toplamada sikintiyla karsilasildigi
takdirde, bu kurumlarin yurt disindan bor¢lanabilmeleri miimkiin olmalidir.

Hane halkinin taleplerine gore ipotek enstriimanlart gelistirilmis olmalidir. Yiiksek
enflasyon diizeyinin yasandigr iilkelerde enflasyona endekslenmis ipotek
enstriimanlar1 olmalidir. Ayrica kredi verenin de yeterli bir sekilde korunmasini
saglayacak onlemler almali, 6rnegin haciz prosediirii basit ve hizli hale getirilmelidir.
Hiikiimet gerekli likidite imkanlarim saglayarak finansal araciligin etkinligini artirict
onlemler almalidir. Bahsedilen 6nlemler, uygun hukuki ¢ercevenin saglanmasi, kredi
veren kurumlarin gozetiminin yapilmasi, rekabetin tesvik edilmesi ve fon toplama
maliyeti ile ipotek kredilerinin faiz oranlar1 arasindaki marjin azaltilmasidir (Anon,

Nurolbank, Ocak, 2002, s:29-30).
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Ulkelerin gelismisligi, sermaye piyasalarin yapis1 ve diizeyi, uygulanan politik rejim, vb.
faktorlerin etkisi ile her iilke bir veya birden cok konut finansman sistemine sahip olur.
Konut fonlarinin olusturulmasi, kullandirilmasi ve bu islerde aracilik eden kurumlarin yapis,
isleyisi her iilkeye gore farkliliklar gosterir. Bir iilkenin konut sorununun ¢odziimii, o iilkenin
kendi sartlarina gore hazirlanmis ve piyasaya bagli bir kurumsal konut finansmani sistemine
sahip olmasmna baghdir. Konut finansman sistemleri ana hatlariyla, fonlar1 tasarruf

edenlerden 6diing almak isteyenlere transfer edilmesi agisindan dort grupta toplanmaktadir:

Dogrudan Finansman Yontemi/Sistemi (The Direct Route),
Sozlesme-Mukavele Yontemi/Sistemi (The Contractual Route),

Mevduat Finansman1 Yontemi/Sistemi (The Deposit Financing Route),

el

Ipotek Bankasi Yontemi/Sistemi (The Mortgage Bank Route) - Ipotege Dayali

Finansman Y Ontemi/Sistemi.

2.2.2.1 Dogrudan Finansman Yontemi/Sistemi (The Direct Route)

Bu finansman sistemi aslinda, konut edinmek i¢in kaynak ihtiyaci olanlarin, ya kisisel
iligkilerle ya da is iliskileri vasitasiyla fona sahip olan finansal fazlasi olan kisilerden
dogrudan saglamalaridir. Daha cok gelismis bir konut finansman sisteminin olmadigi

gelismekte olan iilkelerde yaygin olan bir sistemdir.

Iyi gelismis bir konut finansman sisteminin olmadig1 bir ekonomiye sahip iilkelerde hatta
gelismis iilkelerde bile genellikle aile biiyiiklerinin konut sahibi olmak isteyen ailedeki
genclere yardim ettikleri bilinen bir gercektir. Boylelikle bu yardimlar ¢cogu zaman konut

satin almak i¢in gerekli olan ilk pesinatin (downpayment) karsilanmasi seklinde olmaktadir.

Bu finansman sisteminin az gelismis ve gelismekte iilkelere has bir yontem olmasinin
yaninda, sanayilesmis gelismis iilkelerde de finansal kurumlarin mali sikintiya diigsmeleri ve
konut sektoriine yonelik fon plasmanlarin1 azaltmalar1 halinde konut almak isteyenlerin de bu

yonteme basvurdugu bilinmektedir.
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2.2.2.2 Sozlesme-Mukavele Finansman Yontemi/Sistemi (The Contractual Route)

Konut satin almak isteyenlerin sahip olduklar tasarruflar konut almalar1 igin yeterli
olmayabilir. Kendi tasarruflariyla konut alamayan kisilerden yola cikilarak olusturulan bu
sistemin konut kredisi vermede kullandig1 fonlar bizzat potansiyel konut alicilarinin sahip
oldugu tasarruflardir. Sisteme yeni katilan tasarruflari, kendileri krediye hak kazanana kadar
bekletilerek bekleme donemi bitmis konut alicilarina verilmesi ile olusur. Bu da sistemin

devaml yeni alicilarin katilmasim gerektirir.

Tasarruflar sahipleri bu finansman yonteminde uzmanlagmis kuruma tasarruflarin1 yatirmakta
ve yatinm donemi boyunca piyasaya gore piyasa fiyatlarinin altinda faiz getirisi elde
etmektedirler. Bekleme sona erdiginde bekletilen tasarrufun daha onceden belirlenen kati
kadar kredi almakta ve almis oldugu bu krediye piyasa faiz hadleri altinda faiz 6demektedir.
Bu sekilde kisiler belirli siirelerle, piyasa faiz hadlerinin altindaki maliyetlerle birbirlerini
finanse eder. Genelde devlet siibvansiyonlar1 da sisteme katilanlara uygun olmaktadir. Bir

yerde sistemi bu siibvansiyonlar cazip kilmaktadir.

Gelismekte olan iilkelerde, sozlesme yOnteminin degisik versiyonlar1 kullanilmaktadir.
Ornegin, sosyal giivenlik fonlari, konut finansmaninda kullamlmaktadir; ciinkii genelde
gelismemis ya da gelismekte olan iilkelerde, bu fonlar diger kurumlarinkine gore daha
fazladir. Brezilya bu sistemi en iyi kullanan iilkelerden biridir. S6zlesme yontemini kullanan

diger iilkeler arasinda Meksika ve Filipinler sayilabilir (Boleat, 1985, s:9).

Sozlesme sistemi, Bausparkssen gibi 6zel kurumlariyla F.Almanya’da ve cok sayida
finansman kurumu araciligiyla isletilen konut tasarruf kurumlariyla Fransa’da gelismis ve

kurumsallasmustir.

Almanya ve Avusturya’da mukavele sistemi Yap1 Tasarrufu Sandiklari’nca yiiriitiilmektedir.
(Aslan, 1989, s: 99-100). Bu iilkelerde gelismis bir kira sektorii vardir ve kira sektorii
gelismemis Ingiltere gibi iilkelerde bu sistem kullanilmamaktadir. Ulkemizde uygulanan
toplu konut sistemi ve araba alim kampanyalar gibi uygulamalar temelde bu sisteme
benzemektedir. Nitekim bu sistemin benzeri T. Emlak Bankas1 tarafindan 1988 yilina kadar
verilen konut kredilerinde ve Toplu Konut Idaresi tarafindan agilan ferdi kredilerde

uygulanmistir.
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2.2.2.3 Mevduat Finansman Yontemi/Sistemi (The Deposit Financing Route)

Belki de konut finansman sistemleri icinde en yaygin olani mevduat toplayan kurumlarin
toplamis olduklart mevduatlarin bir kismim ya da hepsini daha sonra konut finansmanina

yonlendirmesine dayanan mevduat finansman yontemidir.

Bunun sebebi, sistemin, daha 6nce bahsedilen konut finansman miiesseselerinden bir¢cogunu
ihtiva etmesi ve bu miiesseselerin de genel olarak mali aracilarin en Onemlilerini teskil
etmeleridir. Mevduat finansmani sistemine dahil miiesseseler, hemen biitiin bankacilik
hizmetlerini goren ticari bankalar, daha ¢ok ferdi tasarruflarla ilgilenen tasarruf bankalar1 ve
yap1 topluluklar veya tasarruf ve kredi birlikleri olarak bilinen miiesseselerden ibarettirler.
Sistem, biitiin bu miiesseselerin mevduat toplayip bunlart cesitli yollarla 6diing vererek
calismalan esasina dayanir. Mevduat toplama basta gelen bir fonksiyondur. Daha sonra,

toplanan fonlarin nerelere tahsis edilecegine karar verilmelidir (Aslan, 1989, s:106-107).

Ornegin ticari bankalar, topladiklart mevduatlar1 cesitli alanlara plase ederler. Iste bu
alanlardan biri de konut almak isteyenlere verilen ipotek kredileridir. Mevduat finansmani
kurumlarina 6rnek olarak Ingiltere’deki Building Societies ve A.B.D.deki Loan and Savings
Associations gosterilebilir. Bu iki kurum topladiklari mevduatlari, konut finansmanina

kanalize etmektedirler (Boleat, 1985, s:10).

Bu kurumlar, mevduatlarim artirarak ve bu mevduatlan c¢esitli yollarla 6diing vererek faaliyet
gosterdikleri i¢in onlar acisindan onemli olan mevduat toplamak ve sonra bu mevduatlara ne
yapilacagina karar vermektir. Bu ise konut kredisinin diger alanlara verilen krediler ile
rekabet etmesi anlamina gelmektedir ve faiz oram1 uygun bir seviyede, piyasa seviyesinde
degilse darliklar meydana gelmektedir. Bunun yam sira mali kurumlar arsinda mevduat
toplama bakimindan bazi Olgiitlere gore ayrim yapilabilir, 6rnegin vade yapisi uzun ve kisa

vadeli mevduat toplayan kurumlarin ayriminin yapilmasi gibi.

Geligsmekte olan iilkelerin bir¢ogunda kamu agiklar1 oldugundan, hiikiimetler bu aciklar
kapatmak i¢in 6zel tasarruflara yonelmektedirler. Kamu, s6z konusu agiklarini kapatmak i¢in
hem yiiksek faiz uygulamas1 yapmakta hem de kendisine fon aktaran tasarrufculara vergisel
avantajlar saglamaktadir. Bu durum piyasadan mevduat toplamakta olan mali kurumlar

arasinda, kamu kurumlar1 lehine rekabetin bozulmasi sonucunu dogurmaktadir. Kamu
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tarafindan uygulanmakta olan ve mevduat toplayan kurumlar1 olumsuz etkileyen bir diger
husus da faiz hadleri iizerindeki kamu kontrolleridir. Bu tiir kontrol, negatif faiz uygulamasi
sonucunu dogurdugundan tasarruf sahiplerini mevduat yatirmaktan caydirmaktadir (Struyk,
1987, s:7). Mali kurumlara akan fonlarin artmasi ve dolayisiyla mevduat finansmani
sisteminin etkin bir sekilde ¢aligmasi i¢in, kamunun bu tiir kontrollerden kacinmasi ve fon
arz ve talebinin piyasa mekanizmas1 c¢ercevesinde karsilamasimi engellememesi

gerekmektedir (Alp, 1996, s:25).

Negatif faiz, yatirilan mevduatlara verilen faizlerin enflasyon oraninin altinda kalmasini ifade
etmektedir. Bu durumda, yatirilan mevduat reel olarak herhangi bir getiri saglamayacag gibi

deger yitirecektir.

Mevduat finansman sistemini uygulayan uzman miiesseselerin hakim durumda bulundugu
birka¢ gelismis iilke bulunmaktadir. A.B.D. ve Ingiltere en basta zikredilmelidir. Diger
iilkelerden Avustralya, Yeni Zelanda, Giiney Afrika ve Irlanda da kategoriye dahildir.
Mevduat sistemindeki kurumlar A.B.D.de gelisen ve bir¢ok iilkede tecriibe edilen tasarruf ve
kredi birlikleri ile ingiltere ve onunla yakin miinasebet icinde bulunan iilkelerde bulunan yapi

topluluklaridir (Aslan, 1989, s:106-107).

2.2.2.4 Ipotek Bankasi Yontemi/Sistemi (The Mortgage Bank Route)

Ipotek bankasi yontemi aym zamanda ipotege dayali finansman yontemi olarak da

bilinmektedir.

1p0tek bankalar1 ipotek siirecini; kredilendirme, fonlama, fonlarin satisi, kredi hizmetleri gibi
kendileri yiiriitmektedirler. Boylece konut almak isteyen kisilerin kredi bagvurularindan kredi
geri 6demesinin bittigi ana kadar, uzun yillar siiresince 6diing alanlarla ipotek bankalar

arasinda tam bir hizmet iligkisi siirmektedir.

Yapilan ipotek, borcun 6denmesini giivence altina almak i¢in, miilkiin rehin alinmasidir.
Genellikle miilk, konut seklindeki gayrimenkuldiir. Bor¢ ise banka veya bagka bir ddiing
veren tarafindan konutun satin alinmasi i¢in, aliciya verilen kredidir. William Attebery’nin
de belirtmis oldugu iizere (1982, s:2) ipotek, bor¢ ddemelerinin giivence altina almak icin bir

miilk teminatidir.
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Ipotek, konut sahiplerinin kullanici oldugu biiyiik konut pazarlarinin gelismesi sonucu
bireysel konut sahipligi i¢in uzun vadeli finansman saglamak iizere gelistirilmistir (Ball,

Harloe, Martens, 1190, s:130).

Ipotek kredilerinin arkasindaki temel fikir, bostaki fonlarla konut alicilari i¢in uzun vadeli
bor¢ saglamakutir. Kredi, gayrimenkul iizerindeki ipotekle giivence altina alinmaktadir. Ipotek

kurumlar ikisi arasinda fon transferi i¢in aract gérevi saglamaktadir (Bas, 1994, s:17).

Ipotek bankasi sistemi, iki safhali bir aracilik bicimi gerektiren bir sistemdir. Mali aktif
fazlasina sahip bulunan insanlar, bunlar, ticari bankalara veya tasarruf bankalarina yatirirlar.
Bu bankalar da bu fonlan ipotek bankalar tarafindan ihra¢ edilen ipotek tahvillerini satin
almakta kullanir. Ipotek bankalari, boylece, konut satin almak isteyenlere ipotek kredisi
vermede kullanacaklari fonlara kavusurlar. Ipotek bankalari tarafindan ihrac edilen tahvilleri
sadece ticari bankalar ve tasarruf bankalar1 degil, aynm1 zamanda hayat sigortas1 sirketleri,
emeklilik fonlar1 vb. kurumsal yatinmcilar da satin alirlar. Hayat sigortasi sirketleri ve
emeklilik fonlarmin uzun vadeli pasif yapilari buna kolaylikla imkan verir. Ipotek

tahvillerinin diger miisterileri de fertlerdir (Aslan, 1989, s: 125).

Bu sistemde yer alan ipotek bankalar1 gibi konut finansmani1 kurumlari, konut alicilarina
genelde sabit faiz oraniyla kredi temin etmektedirler. Bu kurumlar, verdikleri kredileri cari
faiz oranlarindan sermaye piyasalarindan almis olduklar1 menkul kiymetlerden saglarlar.
Dogal olarak bu sistem, 6zel kesim kurumlarin da yer aldigi, etkin bir ikinci el menkul
kiymet piyasasinin olmasi halinde miimkiin olabilir (Boleat, 1985, s:10). ipotek bankalarinin
tahvil satabilecegi sermaye piyasasinin olmamasi halinde sistem islemeyebilir. Sermaye
piyasalarinin etkinliginin ve islem hacminin artis diizeyi bu kurumlarin fon toplayabilme
kabiliyetini de olumlu etkileyecektir. Ornegin Ingiltere’de ipotek bankasi sisteminin etkin bir
sekilde isleyebilecegi bir ortam yoktur; ciinkii tahvil piyasasinda kamu menkul kiymetleri
hakimdir. Kamu menkul kiymetleri vergisel avantajlara sahiptirler. Bu nedenle Ingiltere’de
0zel kesim tahvil piyasasi gelismemistir, ancak ipotek bankasi sistemi, tahvil piyasalar
gelismis olan Almanya ve benzeri diger iilkelerde etkindir (Ball, Martens, Harloe, 1986,
s:237). Bu nedenle bu sistem, 6zel kurumlarinin da tahvil piyasalara katilabildigi yerlerde
etkin olarak calisir. Sonucta, piyasa tahvil ihracit yoluyla konut kredilerini fonlayacak

kurumlara ag¢ik degildir.
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Ozellikle ipotek bankalari tarafindan ihrac edilen tahviller, sigorta sirketleri, emeklilik fonlari
ve bankalar gibi finansal aracilar tarafindan satin alinmaktadir. Aslinda bazi iilkelerde,
ornegin Isvec’te finansal kurumlarin belli tutarda (portfdylerinin belli oraniin tahvillerden
olugmasi zorunlu) tahvil satin almasi sarti getirilmistir. Ayrica tahvillerin bireysel
yatinmcilar tarafindan da satin alinmasini tesvik edici diizenlemeler yapilmaktadir (Alp,

1996, s:26).

Amerika’daki ipotek bankalar1 vermis olduklarn ipotek kredilerini kurumsal yatirimcilara
satmaktadirlar. Bu satis1 cazip kilabilmek icin, satilan ipotekler sigorta ettirilmekte ve

hiikiimet garantisi saglanmaktadir.

1
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Sekil 2.1 Ipotek Finansmanini Etkileyen Faktorler

Genellikle konut finansmami ve orta capli projelerin finansmaninin ipotek (kredi)
piyasalarindan temin edilmesinin yam sira, daha biiyilk Olcekli projelerin finansmaninin
sermaye piyasasi ve onun kurumlari araciligiyla gerceklesmeye basladigi gézlenmektedir. Bu

gelismeyi ABD’de cok acik bir sekilde gormek miimkiindiir. 1920’lerde 6zel insaat sirketleri,
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konut piyasasindaki islemlerin % 80’ini kendileri yapmakta iken, 40 yil sonra bu tablo adeta
tersine donmiis ve ipotek kredisi konusunda uzmanlagsmis finansal kurumlar ingaat

piyasasiin % 70’ini kontrol eder duruma gelmislerdir (Temel, 2003, s:31).

Gelismis Bat1 Avrupa iilkelerindeki ipotek bankasi kullaniminda Danimarka ve Isve¢ basta
gelmektedir. Bunlara Italya, Hollanda, Almanya ve Norve¢ de dahil edilmelidir. Ipotek
bankalar1 A.B.D.de de yaygin durumdadir. Danimarka’daki ipotek bankas1 sistemi, sermaye
piyasalariyla tam olarak entegre olan ekstrem bir durum arz eder. Konut finansmaninin %
80’den fazlas1 ipotek kredisi miiesseseleri tarafindan saglanmaktadir. Fonlar tamamen
sermaye piyasalarinda saglanir. Kullanilan vasitalar 20-30 yil vadelidir ve sabit faiz
sinirlarina tabidirler. Danimarka konut finansman sisteminde, piyasa sinirlarinda daima
ipotek kredisi elde etmek miimkiindiir. Ipotek kredileri ne sigortalanmakta, ne de garanti
edilmektedir. Isve¢’de konut finansman piyasasina hiikiimet ve bir kisim ticari bankalar ve
tasarruf bankalar1 tarafindan kontrol edilen konut finansman miiesseseleri hakimdir.
Finansman icin gerekli fonlar tahvil ihrac1 yoluyla saglanir. Thrac edilen tahviller 6zel sigorta
sirketleri, Milli Emeklilik Sigortasi Fonu, ticari bankalar, tasarruf bankalar1 ve diger mali
miiesseseler tarafindan satin alinir. Bankalar, s6z konusu tahvilleri satin almaya kanunla
mecbur tutulmuslardir. ipotek bankas1 sistemi Latin Amerika iilkelerinden Bolivya, Sili,
Uruguay, Nikaragua ve Kolombiya’da mubhtelif derecelerde kullanilmaktadir (Aslan, 1989,
s:127-129).

2.2.2.4.1 Konut Finansman Sistemlerinde Kullamlan ipotek Araclar

Ipotegin, bor¢ odemelerini giivence altina almak icin bir teminat oldugu belirtilmistir.
Konutlar da ticari gayrimenkuller de ipotek edilebilir. Konut ihtiyacinin sosyal yoniiniin ¢ok
giiclii olmas1 nedeniyle, bununla ilgili olan ipotek kredileri yurtdisinda uzun siire giindemde
kalmis ve ipotek piyasasi sermaye piyasasinin en etkin ve genis hacimli boliimlerinden biri

olmustur.

Finansman kurumlan, verdikleri ipotek kredilerine talep yaratabilmek, ancak bu talebi
yaratirken kendi mali biinyelerini, ne kredinin verilis asamasinda ne de sonra sikintiya
sokmamak i¢in zaman ic¢inde bircok ipotek kredisi tiirii yaratmistir (Nurolbank, 2002, s:31).

Ancak bu ipotek araglari, agilan kredinin geri ddemesini, alicinin 6deme giiciinii, kredi
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riskinin paylasiminin ve sistemin degisen ekonomik kosullarda esnekliginin devami gibi

faktorleri de dikkate alarak kullanilmalidir.

Ipotek kredileri her iilkeye gore degisebilir. Konut ipotek piyasalar1 gelismis ve buna bagh
olarak ipotek kredileri ¢esitlenmis olan iilkeler ¢ogunlukla gelismis iilkelerdir. 1970°1i
yillardan once genelde ipotekli kredilerde tek endeks(sabit oranli endeks) kullanilirken,
ekonomik sartlardaki degismeler, ozellikle yiiksek ve degisken enflasyonlu ekonomilerde
odiing veren ve odiing alan arasindaki riskin paylasimin dengeli olabilmesini saglamak i¢in

yeni araglar ortaya ¢cikmistir.

Genel olarak ipotek kredileri, asagidaki gibi bes ana bagslik altinda siralanmaktadirlar:

A. Klasik ipotek kredisi (Sabit oranli ipotek- Fixed rate mortgage),

@

Artan geri 6deme tutarli ipotek kredisi (Graduated payment mortgage)

C. Degisken oranli ipotek kredisi (Variable rate mortgage) Ayarlanabilir oranli ipotek
(Adjustable rate mortgage) olarak da adlandirilmaktadir.

D. Fiyat seviyesine gore ayarlanan ipotek (Price level adjusted mortgage),

E. Cift endeksli degisken oranli ipotek (Dual index mortgage).

A Klasik Ipotek Kredisi (Sabit Oranh Ipotek-Fixed Rate Mortgage)
Bu tiir krediler, uzun vadeli, sabit faiz oranli, anapara ve faizi kapsayan sabit aylik esit
taksitlerle geri Odenmesidir. Vade siireleri 20 yildan 30 yila kadar olan siirelerde

degismektedir.

Bu cesit klasik (geleneksel) ipotek tiirleri, sabit faiz oranli, esit geri 6demeli (fixed rate

mortgage) ipotek tiirii olarak da adlandirilmaktadir.

Geleneksel ipotek kredilerinde vade genelde 20-30 yil olmakla birlikte son yillarda taksitlerin
15 giinliik devrelerde 6dendigi ve vadelerin 15 yila indigi ipotek sdzlesmelerinin sayis1 hizla

artmaktadir (Fabozzi, 1992, s:9-15).

Bu cesit krediler bor¢ verene borcun 6denmesi donemi boyunca tahsil edilmemis kredi

bakiyesinden sabit faizle kazan¢ saglamasina izin vermektedir. Genel olarak ipotek
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kredilerinde borclu her zaman kredi bakiyesini ddeyerek kredisini kapatma hakkina sahiptir.
Piyasa faiz oranlan ipotek kredilerinin altina diistiigii anda bor¢lu kredisini kapatacak ve
daha uygun kosullarla ve daha diisiik faizle borclanacaktir(erken odeme riski). Ancak
faizlerin yiikselmesi durumunda, krediyi saglayan kurum, krediyi sona erdirme veya faiz
oranlarin1 ylikseltme hakkina sahip degildir. Boylelikle faizlerdeki dalgalanmalarda sabit
oranl1 krediler, bor¢ alan acisindan risk olusturmazken, bor¢ veren acisindan risk arz
etmektedir. Faiz oranlarinda yiikselme durumunda kredi kullandiranlar zarara ugrayacaktir.

Bu kredi tiirii cok istikrarli ekonomileri olan iilkelerde uygulanabilmektedir.

B Artan Geri Odeme Tutarh ipotek Kredisi (Graduated Payment Mortgage)

Artan geri 6demeli ipotek kredileri baz1 kaynaklarda klasik ipotek kredisinin bir tiirii olarak,

bazi kaynaklarda da ayn bir ipotek kredisi tiirii olarak anlatilmaktadir.

Artan geri odemeli ipotek kredisinde de faiz orami klasik (sabit faizli) ipotek kredisinde

oldugu gibi sabittir ancak temel farkliligi 6demelerin esit olmamasidir ( Kose, 2002,s:18).

Artan geri 6deme tutarli ipotek kredileri, alinmis olan konut ipotek kredilerinin geri ddeme
tutarlarinin, kredi alanla veren kurum arasinda, kredinin vadesi boyunca belirli zamanlarda

artirildigi konut ipotek tiirtidiir.

Bu yontem ile sabit oranli ipotek yontemin arasindaki en onemli fark, artan geri 6demeli
ipotek tiirlinde geri 0deme tutarlarinin sabit olmamasidir. Bu yontemde yapilandirilan
kredilerde, kisilerin yaslari, gelir-tilketim ve tasarruflar1 goz 6niinde bulundurulur ve genelde
geri 0deme tutarlar1 kredinin vadesinin basladigi ilk yillarda daha diisiik olmakta ve geri
O0deme tutarlar1 zaman icinde artmaktadir. Bu yontemde geri 6ddeme tutarlarinin baslangicta
ne kadar olacagi, kredinin vadesinin ne olacagi, geri 6deme tutarlariin kredinin vadesi
icinde hangi donemlerde ve hangi oranda artirilacagi, diizenlenen artan geri 6deme tutarh
ipotek kredi sozlesmesinin tiiriine ve bu soézlesmeyle belirlenen geri 6deme planina bagh

olarak degisir.
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B.1 Klasik Ipotek Kredilerindeki Sorunlar ve Vade Uyumsuzlugu

Herhangi bir iilkede, yiiksek ve degisken oranli enflasyon yasanmasi halinde, sabit oranli,
esit odemeli ve tamamen amortize edilmis ipotek (klasik ipotek) iki temel sorunla karsi
karstya kalir. Bu iki temel sorundan biri, vade uyumsuzlugu (mismatch) ve digeri de
enflasyonun geri 6demelerin reel degeri tizerindeki olumsuz (Tilt Problem) etkisidir (Fabozzi

ve Modigliani, 1992, s:546).

Sabit faizli ve sabit geri ddemeli kredi veren kurumlar uzun vadeli kredi verdiklerinden,
enflasyonlu ortamlarda kredilerinin degeri bastakine oranla giderek diisecektir. Bu sorunun
¢Oziimii ise vermis oldugu kredi faiz oram ile kredi vadesi boyunca toplayacag fonlar1 da
ayn1 faiz orami ve vadesi ile toplamaktir. Ancak kredi veren kurumlarin topladiklar1 fonlarin
genelde kisa vadeli olmasi ve uzun vadeli fon toplamasi miimkiin olmadigindan, enflasyonlu
ortamlarda vade uyumsuzlugu (mismatch) sorunu ortaya ¢ikmistir. Bu sorunu giderebilmek
icin de Degisken Oranli Ipotek Kredilerinin uygulanmasina baslanilmistir. Enflasyonlu
ortamlardaki Tilt problemini ¢6zmek icinse daha sonradan agiklanacak olan Fiyat Seviyesine
Gore Ayarlanan Ipotek Kredisi tiirii ile Cift Endeksli Degisken Oranli Ipotek Kredisi olarak

da bilinen krediler uygulanmstir.

C Degisken Oranh ipotek Kredisi (Variable Rate Mortgage) - Ayarlanabilir Oranl ipotek
Kredisi (Adjustable Rate Mortgage)

Degisken oranh ipotek kredisi (variable rate mortgage), ayn1 zamanda ayarlanabilir oranl

ipotek (Adjustable rate mortgage) kredisi olarak da adlandirilmakta olup, bu ipotek kredisinin

faiz oram1 donemsel olarak 3 ay, 6 ay, 1 yil, 2 yi1l ya da 3 yil gibi siirelerle yeniden

belirlenmektedir (Alp, 1996, s:91). Bununla beraber ekonomik gostergeleri cok degisken

olan iilkelerde faiz oraninin yeniden belirlenme donemleri daha da kisalabilecektir.

Degisken oranhi ipotek kredisinin uygulamaya konulmasinin nedeni, faiz oranlarindaki
degisim riskine kars1 kredi veren kurumu koruma amacidir. Bu tiir ipotek kredileri kredi
veren kurumlar icin klasik ipotek kredilerine gore ¢ok daha avantajli kredi araci olarak ortaya

cikmagtir.

Yeniden belirlenen faiz orani, kredi sozlesmesinde esas alinan endekse (bench-mark Index,

BI), belirli bir spread(sabit marj)in ilavesiyle olusacak orana esittir. Esas alinan endeks (BI)
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olarak, Hazine menkul kiymetleri gibi kistaslar kullanilmaktadir. Genellikle, hesaplamalarda
esas alman BI'ler, VRM’lerin (Degisken Oranli ipotek Kredileri-Variable Rate Mortgage)
ayarlanma doénemleri ile ayni donemleri kapsamaktadir. Ornegin faiz oram ayarlamasinin
yilda bir yapildigi, BI olarak 1 yillik Hazine menkul kiymetleri oram1 ya da uzman konut
finansman kurumlarinin 1 yillik fon maliyetleri esas alinmaktadir (Fabozzi, F. J. ve Fabozzi

T.D., 1989, 184).

Ayarlama doneminde kalan bor¢ bakiyesi onceden reel faiz oranlarindaki degismelere
endeksli olarak artirilir ve yeni bakiye belirlenir. Fiyat diizeyindense, faiz oranlarina dayanan
endeksler kullanan bu yontemde, reel faiz oranlarindaki degismelere bagli olan risk ddiing
alanlar kadar odiing verenlere kaymasi saglanmaktadir. Ipotek oranini degisme siirecinin
sonunda cari faiz oranlarimi kullanarak odiing verenlerin gelirleri ve gayrimenkuliin
degerindeki gelismeleri degerlendirecek bir diizenleme siireci kullanarak, beklenen enflasyon
ve fonlarm reel maliyetlerine yansiyacak beklenen geri 6demeleri sik sik diizenleyebilirler.
Odiing verenler ayarlanabilir oranl1 ipotek yonteminde daha az risk tasidiklari icin, baslangic
faiz orani, sabit olarak ipotekten daha diisiik olacaktir. Faiz oranlarinin, parasal yetkililerce
belirlendigi {iilkelerde ayarlanabilir oranli ipotek yontemi uygulamasindan kaginilmasi

gerektigi aciktir (Hu, 1989, s:35-51).

Degisken oranli ipotek tiirleri kredi veren agisindan faydali olmakla beraber kredi alan
acisindan da faydalidir. Sabit faizli kredilerde piyasa faiz diisiislerinde ipotek sézlesmelerini
feshetmek isteyeceklerdir. Feshetmek icin karsilamak zorunda olacaklar1 maliyetler yiiksek
olabilecegi icin piyasa faiz oranlarinin {iistiinde kredi 6demeye devam edeceklerdir. O

nedenle ayarlanabilir kredilerde bu risk kredi alan agisindan da giderilmis olacaktir.

Kredi alanlan sabit oranli ipotek kredilerine ziyade, degisken oranli ipotek kredileri tercih
etmeye yoneltmek icin konut finansman kuruluslari, baz1 6zendirme tedbirleri almaktadirlar.
Bu tedbirlerin basinda, degisken oranli ipotek kredilerinin faiz oranlarinin baslangicta piyasa

faiz oranlarina gore daha diisiik olarak belirlenmesidir (Kaplan ve Filandro, 1992, s:5)
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D Fiyat Seviyesine Gore Ayarlanan ipotek Kredisi (Price Level Adjusted Mortgage)
Sabit oranli ipotek kredisinde ortaya ¢ikan problemleri gidermek i¢in uygulamaya baglanilan
yontemlerden biridir. Kredi veren kurumlari, vade uyumsuzlugu sorunu ve bunun sonucunda

ortaya ¢ikan faiz orami riskine kars1 korur.

Fiyat seviyesine endeksli ipotek kredisinde bir kredi anlasmasi ile reel faiz, 6deme siiresi ve
ayarlama donemleri belirlenir. Aylik geri 6demeler esittir. Krediyi kullanan kisi, ilk ayarlama
donemine kadar belirlenen 6demeleri gerceklestirir, ayarlama doneminde kalan borg bakiyesi
onceden saptanmis olan fiyat endeksine gore artirilir ve yeni bakiye belirlenir (Anon,
Nurolbank, 2002, s:33). Ipotek tesis edilirken fiyat diizeyindeki degismeler yansitilmaktadir
ve baslangi¢ 6demeleri faiz orani ve tahsil edilmemis bor¢ bakiyesine gore hesaplanmaktadir.
Kredinin tahsil edilmemis bakiyesi nominal olarak ve belli periyotlarda fiyat endeksi ile
yeniden degerlendirilmektedir. Boylece, ddiing verenin reel faiz orani ile iliskili riski bertaraf
edilirken, gelecekteki enflasyon riski Odiing alana kaymaktadir (Balamir, M; Akcay, B.,
1993, s:24).

Fiyat seviyesine endeksli ipotek kredileri, 0demelerin reel faiz oraniyla yapilmasim
sagladigindan enflasyon riskini ortadan kaldirmaktadir (Nurolbank, 2002, s:33). ipotek
kredisi tiirleri i¢inde sadece fiyat diizeyine ayarli ipotek kredisi satin alma giicli riskini
tamamiyla ortadan kaldirmaktadir (Boleat, M. 1985, s:203-206).Bununla birlikte ikinci el
piyasalarinin gelismemis olmasi nedeniyle PLAM lerin likidite riskleri yiiksektir (Alp, 2000,
$:97).

Enflasyon primi sozlesme faiz oranina eklenmedigi icin faiz oram diger ipotek kredilerine
oranla daha diisiiktiir. Diigiik faiz oram ve Tilt etkisinin olmamasi nedeniyle ise kredi
Odenebilirligi artmaktadir. Ancak bu kredi tiirii bazi nedenlerden dolay1 ¢ok ragbet
gormemektedir. ilk olarak fiyat diizeyine ayarl ipotek kredisi oldukca karmasik bir yapiya
sahiptir ve kredi kullananlara 6demelerini neye gore yapacaklarini agiklamak ¢ofu zaman

gii¢ olmaktadir (Kose, 2002, s:35).

Ikinci sorun ise negatif amortizasyondur. Bu yontemde yapilan anapara ddemeleri klasik
ipotek kredilerine oranla daha yavas birikmektedir. Diisiik enflasyon donemlerinde bile
enflasyona gore diizeltme islemi neticesinde olusan negatif amortizasyon diger degisken

oranl ipotek kredisi tiirlerine goére hem daha biiylik olmakta hem de daha uzun siire devam
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etmektedir. Kredi kullananin gelirindeki artig enflasyondaki yiikselisi yakalayamazsa 6deme
problemleri ortaya ¢ikabilmektedir. ABD’deki vergi kanunlar1 fiyat diizeyine ayarli ipotek
kredisinin kullanilmasinin engellemektedir. Ciinkii kredi kurumlar1 endekslenmis bu anapara
O0demeleri iizerinden vergi vermek zorunda kalmaktadirlar. Oysa bu gelir heniiz elde
edilmemistir. Kredi kurumlar1 endeksleme dolayisiyla artmis goriinen kredi bakiyesi ancak
vade sonunda elde edilebilmektedir. Nakit akimlarinin kredi vadesine yayilmasi ve verginin
olumsuz etkisi nedeniyle kredi veren kurumlar fiyat diizeyine ayarli ipotek kredisine ¢ok
sicak bakmamaktadirlar. Hiikkiimet kurumlan da fiyat diizeyine ayarli ipotek kredisine ¢ok
taraftar degillerdir. Federal kurallara tabi olan kredi kurumlarmin fiyat diizeyine ayarl ipotek
kredisi kullandirmalan yasaklanmigtir. Yerel karakterli kurumlarin ise fiyat diizeyine ayarli
ipotek kredisi verme hakki vardir ama bu kurumlar da bagh olduklan eyaletin kanunlarina

tabidirler (Kose, 2002, s:35).

E Cift Endeksli Degisken Oranh ipotek Kredisi (Dual Index Mortgage)

Cift endeksli ipotek kredileri, fiyat seviyesine endeksi ayarlanabilir ipotek kredileri gibi
enflasyonun geri ddemeler iizerindeki olumsuz etkisini ortadan kaldirmak igin gelistirilmis
bir yontemdir. Odiing alanlar ile 6diing verenler arasinda riskin tatmin edici bir sekilde

paylasimi amaclanmustir.

Odemeler hane halkinin 6deme giiciinii siirdiirebilmesi igin gelirin belli bir oranina
endekslenmektedir. Kredinin nominal bakiyesi, 6diing verenin varliginin (asset) reel degerini
korumak i¢in enflasyona endekslenmektedir. Bagska bir deyisle ipotek kredisi bakiyesi belli
bir endekse (Ornegin TUFE-Tiiketici Fiyat Endeksine) gore artirilirken, bor¢lunun geri
O0demeleri ise gelir diizeyindeki artisa gore endekslenerek bor¢lunun 6deme giiciiniin
ekonomik risklere karsi korunmast durumu mevcuttur. Kisilerin gelir diizeyindeki artis ile
enflasyon oraninda farkliliklar olusabilir. S6z konusu nedenden kaynaklanan farklar zaman

icinde birkag sekilde geri 6denmesi saglanmaktadir.

1) Kisilerin gelir diizeylerindeki artiglarinin enflasyon oranindan fazla oldugu
donemlerde geri 6deme tutarlar1 mevcut kredi bakiyesine gore fazla olacagindan bu
fazla 6demeler, gelir diizeyinin diisiik oldugu donemlerde olusan kredi bakiyesindeki

artiglari telafi eder.
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2) Gelir diizeyindeki artiglarin enflasyon oranina gore diisiik oldugu donemlerde olusan
kredi bakiyesindeki artiglar, kredinin kalan vadesi icinde esit geri ddemelerle itfa
edilebilir.

3) Kredi bakiyesinde olusan ilave artiglar, kredinin vadesinin dolmasindan itibaren

belirli bir siire icinde yeni bir kredi imis gibi geri 6denebilir (Alp, 1996, s:98).

Yukarida agiklanan ve kredi alanlarin gelir diizeylerinin enflasyon oraninda artmamasi
halinde, bu kisilerin 6deme gii¢liigii i¢ine diisiip konutlarinin haczedilmemesi icin getirilmis
olan Onlemleri iceren Cift endeksli ipotek yontemi ve bunun farkli tiirevleri son yillarda
oldukg¢a basarili bir sekilde uygulanmis, daha sonra enflasyon yasayan diger iilkelere de ayni

sekilde ya da bu yontemin farkli bir versiyonu seklinde model olmustur (Alp, 1996, s:98).

Kisacas1 “Cift Endeksli Degisken Oranli ipotek Kredisi’nde, ipotek kredi bakiyesi enflasyon
oranina gore diizeltilmekte, kredi almis olan kisilerin geri O6deme tutarlar1 ise gelir
diizeyindeki artisa gore hesaplanmaktadir” (Buckley vd., 1989, s:9). Ornegin, enflasyon
oraninin %30, kredi almis kisilerin gelir artig oraninin %20 olmasi halinde, mevcut kredi
bakiyesi %30 yiikseltilecek, kisilerin geri 6deme tutarlar1 ise %20 oraninda artirilacak, arada
olusacak fark ise (kisilerin, enflasyona gore diizeltilmis kredi bakiyesine kiyasla diisiik geri
O0demede bulunmasi nedeni ile) mevcut kredi bakiyesine ilave edilecektir. S6z konusu
nedenden kaynaklanan farklar ise zaman i¢inde birkag¢ sekilde (toplu 6demeler ya da kredi

vadesinin uzatilmasi gibi) geri 6denecektir (Yilmaz, 2000, s:8).

Endeksleme genel olarak, parasal yiikiimliiliikler iceren uzun vadeli s6zlesmelerde anapara
veya getirilerinin, paramin satin alma giiciindeki azalmadan bagimsiz olarak belirlenmesi
olarak tamimlanabilir. Enflasyon déneminde kredi talep edenlerin gelecekte 6deme yapmama
riskleri, tasarruflarinin yeterli diizeyde olmamasi, kurumsal yapimin ve konut finansmani
altyapisinin yeterince gelismemis olmasi, aktif bir ikincil piyasanin bulunmamasi gibi
nedenlerden otiirii vadeler kisalmakta ve endeksleme gibi yontemlere bagvurulmaktadir

(Nurolbank, 2002, s:33).

Uzun vadeli mevduat ve tahvil gibi enflasyon riskinden korunmus araclar ile fon toplamak
ise bu iiriinlerde belirli bir reel getirinin bastan garanti edilmis olmas1 nedeniyle basarilidir.

Bu araglarda endekse baz teskil eden, degisken enflasyon oram degil, kisa vadeli bir faiz
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haddi olmaktadir(6rnegin ii¢ ay vadeli hazine bonolarn gibi). Bu sayede bor¢lu kisa vadeli

reel faiz hadlerindeki degisikliklerden yararlanmis olur (Nurolbank, 2002, s:33).

Cift endeks, kredi odemeleri ile sistem dis1 dengeyi iki tarafin ilgilerine isaret eden bir
endeksle iliskilendirerek kredi alanlar ve kredi saglayanlar arasinda riski daha dengeli
dagitan bir modeldir. Bu model Meksika tarafindan birkac¢ yildir uygulanmaktadir; Tiirkiye
uygulamaya yeni baslamistir; soOylenenlere bakilirsa Polonya ve Macaristan ise
uygulamaktadir. Odemeler, hane geliri icin Odenebilir olmasi agisindan belirli bir gelir
durumuna endekslenmistir. Kabul edilen bor¢ dengesi, kredi saglayanlarin yatirimlarinin

gercek degerlerinin korunmasi i¢in enflasyon durumuna endekslenmistir (Bas, 1994, s:51).



44

3 TURKIYEDE KONUT URETIMi SEKTORUNUN DURUMU

3.1 Tiirkiye’de Konut Gereksinmesinin Nedenleri

Konut kavraminin tanimlanmasindan sonra konut sorununu tamimlamak i¢in de Oncelikle

bilinmesi gereken bazi kavramlar1 agiklamak gerekir.

“Konut gereksinimi” kavrami “konut talebi” kavrami ile karistinlmamalidir. Konut
gereksinimi sayisal a¢idan konut talebini de i¢ine aldigindan daha genis kapsamli bir anlam

tagimaktadir.

Sosyal bir igerige sahip bulunan konut gereksinimi kavrami, belli bir anda mevcut konut
miktarinin ve kalitesinin her birey ya da aileyi, bireysel tercihlerden ve de 6deme giiclerinden
bagimsiz olarak, asgari standartlarda barindirmak icin gerekli olan konut miktar1 ve
kalitesinin ne kadar altinda kaldigim gosteren bir kavramdir. Iktisadi anlamda bir kavram

olan konut talebi ise, ailelerin 6deme giicii ve istedigi konutu anlatir (Geray vd.,1978, s:593).

Konut gereksinimi, heniiz yeterli satin alma giiciine sahip bulunmayan kisilerin konut satin
alma veya kiralama isteklerini kapsayan bir kavramdir. Konut a¢ig1 belirlenirken, yeterli
satin alma veya kiralama giiciine sahip bulunan kisilerin talebi degil, konut gereksinimi
verileri dikkate alinmalidir. Ancak ekonomik istikrarsizligin konut iiretiminde yarattig1 inis-
cikislar, bu rakama ulagsmay1 engellemekte ve konut aciginin giderek daha da biiytimesine

neden olmaktadir (T.Y.S. Raporu, 2003, s:31).

Toplum icinde ekonomik 6zgiirliigii olan en kiiciik her ‘toplu yasam birimi’, ‘saghkli’ ve
‘glivenli’ yasayabilecegi, ‘stirekli’ ve ‘bagimsiz’ kullanabilecegi bir konut birimine
gereksinme duymaktadir. Bu acidan bakildiginda, Tiirkiye’deki konut stokunda biiyiik bir
ac1gin oldugu ve agigm her y1l arttigr goriilmektedir (Ozkan, 1981, s:142).

Konut gereksinimi; iilkemizde niifus artis1 ve kentlesmeye paralel olarak giderek artmaktadir.
Konut gereksinimini artiran faktorleri, demografik faktorler ve yenileme ihtiyacindan dogan

faktorler olarak ayirmak miimkiindiir.
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Demografik Konut ihtiyacina Yenilemeden Dogan Konut
Etki Eden Faktorler Gereksinimine Etki Eden Faktorler
Niifus Artigt Dogal Afetler
Aile Yapisinda Degisiklikler Kamulagtirma
Kirdan Kente Go¢ Gecekondu Islahi
Konutlarin Kullanim Amacinin Degismesi
Yenileme

Kaynak: Geray, C.; Keles, R.; Yavuz, F.; Sehircilik Sorunlari, Uygulama ve Politikasi, A. U. SBF Yay.
No:415B2, s: 593, Ankara, 1978.

Tablo 3.1 Konut Gereksinimine Etki Eden Faktorler

Tiirkiye’de 6zellikle demografik faktorler nedeniyle konut gereksinimi, oldukg¢a yiiksek bir
diizeyde bulunmaktadir. Ancak konut maliyetlerinin yiiksek olusu ve konuta gereksinim
duyan niifus gruplarinin gelir diizeyinin diisiik olmasi bu gereksinimin talebe doniigmesine
imkan vermemektedir. Kent Koop. (1988) Calisma Raporuna gore 1989 yilinda hane
halkinin 299.800 konut gereksinimine karsilik 170.700 adet konutun gerceklesmis olmasi ile
konut agig1 ylizde %43 olarak ortaya cikmustir. Dolayisiyla goriildiigii {lizere konut

gereksiniminin gergeklesme orani istenen seviyeye ulagamamistir.

Tiirkiye’de konut gereksinmesi karsilanmamakta ve potansiyel konut istemi gercek isteme
doniistiiriilemediginden, konut istemi genel sunu-istem (arz-talep) yasasina gore

gelismemektedir (Atasoy ve Uniigiir, 1983, s: 1.20).

Basbakanlik Konut Miistesarligi’ni 2000-2010 “Tiirkiye Konut Ihtiyac1 Arastirmasi™na gore
yalnizca yapi izinlerine bakilarak Tiirkiye’deki kacak yapilasmanin %40 diizeyinde oldugu
goriiliir. Kentsel yerlerde konut stokunun ortalama %62’si ruhsatlidir. Ruhsathlar degil de
yap1 kullanma izin belgeleri hesaba katildiginda, bu rakam %33’lere diismektedir. Yani her

100 yapidan 67’si kagaktir (T.Y.S. Raporu, 2003, s:31-32).

Sehirlerin imarh alanlarinin degismesi ve yogunlasmasi yap-sat¢i iiretim araciligiyla
gerceklesirken, sehirlerin digindaki konut alanlarinin gelismesi biiyiik ol¢iide “gecekondu”
olarak adlandirilan bu yasadisi konut piyasasi tarafindan olusturulmustur. Gecekondu yapim
stirecini yasal konut iiretiminden ayiran baslica 6zellik uzun zamana yayilmasi ve yapim ile

kullanim gibi birbirini izlemesi gereken asamalarm i¢ ice gegmesidir (Bilgin, 1992, s:110).
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Kentlerin striiktiiriiniin cok kisa zamanda degismesi ve imar planlarinin kentlerin sorunlarini
coziimlemekten uzak kalmalar1 ulagim, altyap: gibi hizmetlerin yetersiz hale gelmeleri buna
ek olarak, gecekondularin 6zellikle biiyiik kentlerimizin etrafinda yer almas1 gerek toplumsal

ve sosyal, gerekse ekonomik maliyetleri oldukca yiiksek olmaktadir (Noroznia, 1985, s:41).

Devlet Planlama Teskilat1 (D.P.T.) Ongoriilerine gore 2003 yilinda konut gereksiniminin
599.700 olacag1 tahmin edilmistir. 2002 yilinda da 593.500 konut ihtiyacina karsilik 157.000
adet yap1 kullanma izin belgesi verilmis, boylece gereksinimin ancak %?26’s1 gerceklesmistir.
Ruhsatli konut ac¢iginin giderilmesi i¢in katrilyon liralik kaynak gerektigi belirtilmistir

(T.Y.S. Raporu, 2003, s:32).

Kentlerde Yenileme ve Afet Kentlerde Toplam
Yillar | pemografik Konut | Konutu Gereksinimi | Konut Gereksinimi
Gereksinimi (adet) (adet) (adet)
2003 527.500 72.200 599.700
2004 561.400 72.200 633.600
2005 607.400 72.200 679.600

Kaynak: Devlet Planlama Tegkilat1 (D.P.T.)

Tablo 3.2 D.P.T.’nin Konut Gereksinimi Ongériisii (2003-2005)

Devlet Istatistik Enstitiisii (D.I.E.) tahminlerine gére 2000-2010 déneminde kentsel niifus
artisina gore hane halki biiyiikliiklerine bagh olarak 2 milyon 860 bin 343 konuta gereksinim

duyulacagi hesaplanmistir (T.Y.S. Raporu, 2003, s:32).

Toplumda agik ya da gizli ekonomik 6zgiirliigii olan birey, aile ya da bireylerden olusan hane
halkinin tek veya birarada iliskiler kurabilecegi, cesitli islevlerin yer aldig1 bir mekansal
birim olan konut, giivenli ve saglikli yasama kosullarim1 saglayacak nitelik ve nicelikte
olmalidir. Bu gereklilikler cercevesinde konut gereksinmesi

dogmakta, gereksinme

karsilanmadiginda konut acig1 ortaya ¢ikmaktadir (Pulat, 1992, s:70).

Bireylerin ya da hane halklarinin 6deme giicii olsun olmasin insan olmalari dolayisiyla
konuta gereksinim duyarlar. Konut gereksinmesini “duragan” ve “devingen” olarak iki
sekilde siniflandirilabilirler. Duragan konut gereksinmesi, bir yerde belli bir zamanda yeni

yapilan konutlarin sayist ile konut edinmek isteyen hane halki sayisi arasindaki fark olarak
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tanimlanir. Devingen konut gereksinmesi ise niifusun gelecekteki barinma gereksinmesinin

tahminidir.

3.2 Tiirkiye’de Konut Sorunun Boyutlar: / Nitelikli Konut Acigi

Konut gereksinmesinden ayrilmasi olanaksiz bir kavram ise konut sorunu kavramidir. Konut
sorununun ilk goriiniimii konut acig1 seklinde ortaya ¢ikmaktadir. Konut acig1, mevcut hane
halki sayist ile mevcut konut sayisit arasindaki dengesizligi anlatan bir kavram olup iki
bicimde goriilmektedir; “Acik konut acig1” ve “gizli konut a¢1g1”. Acik konut a¢iginin, gozle
goriilen sayisal 6zelligi olan acik olmasina karsin, gizli konut acig1 kavrami ile anlatilmak
istenen barimma kosullarinin niteligidir. Bir konut biriminin birden fazla hane halki
tarafindan paylasiliyor olmast yani konutun kalabalik olmasi gizli konut agiginin

gostergesidir. Gizli konut acig1 nitel bir 6zellik tasimakta olup hane halki tipleriyle, konut

tipleri arasindaki dengesizlikten dogmaktadir (Keles, 1990, s:13).

Temelde arzin gereksinimi karsilayamamasi seklinde ozetlenebilecek olan konut sorunu
gereksinimin beklenenin iistiine ¢ikmasi, arzin ise istenenin altinda kalmasi sonucun

olugmaktadir. Yani 6zetle arz ve talepteki dengesizliklerden dogmaktadir.

Ulkemizde konut sorununa sadece barinma sorunu olarak bakmak ve c¢oziim iiretmek
miimkiin degildir. Sorun sosyal ve ekonomik boyutlar1 ile birlikte barinmanin yaninda gog,
kacak yapi, kent topraklar ve dolayisi ile planlama sorunlarinin bir pargasi olmustur (Turgut,

2001, s:14).

Konut iiretimi olayi, sosyal ve politik icerigi bakimindan, herhangi bir tilketim mali
iiretiminden ayricaliklar gostermektedir. Konut iiretimi, toplum sisteminin bir alt sistemi
olan, ekonomik sistem iginde yer alirken, sosyal sistem ve kiiltiir sistemi ile de kesigsme
noktalar1 bulunmaktadir. Bu yiizden iiretilen konut sayisini yalmizca yatirim miktar1 ve
maliyete iligkin kavramlarla tamimlamak yetersiz kalacaktir. Konut iiretimini etkileyen
ekonomik degiskenleri, daha genis bir sekilde, demografik degisiklikler, yasam sekli, hayat
goriisii gibi degiskenlerin sonuclarim1 da iceren bir yapida ele almak gerekmektedir (Ay,
1978, s:27).
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Tiirkiye’de konut sorununu dogmasina etki eden faktorler, konut talebi acisindan ve konut

arz1 agisindan ele almak miimkiindiir.

Konut talebi a¢isindan konut sorununa etki eden faktorler su basliklar altinda toplanabilir:
- Niifus artisi,
- Hizh kentlesme ve gogler,
- Diisiik gelir seviyesi ve dolayisiyla konut isteminin yetersizligi,
- Gelir dagilimdaki esitsizlikler,
- Hane halklarinda meydana gelen kiiciilmeler,
- Evlenmeler,

- Eskime ve yenileme ihtiyaci.

Konut arz1 ag¢isindan konut sorununa etki eden faktorler ise asagidaki gibi toplanabilir:
- Konut talebi,
- Finansman ve maliyet,
- Arsa, imar planlan ve altyapi,
- Bina Uretiminde Orgiitlenme,
- Yap1 Malzemesi ve Yapim Teknolojisi,

- Mevzuat.

Tiirkiye’de konutun toplumsal bir sorun olarak ortaya ¢ikmasi Ikinci Diinya Savasindan
sonra baslamaktadir. 1945’den sonra hizlanan ekonomik, toplumsal ve politik degisim
stirecine girilmis ve sonugta sanayilesmeye agirlik veren politikalarla birlikte konut sorunu

ortaya ¢cikmistir.

Ekonomik biiylime ve kalkinmanin hizlanmasi kentlesmeyi beraberinde getirerek konut
sorununu giderek artan bir duruma getirmistir. Konut sorununun artmasiyla soruna ¢oziim
aranmasi gerekmis ve soruna alternatif bir ¢6ziim olarak karsimiza toplu konut yapimi ve
kooperatifcilik ¢cikmistir. Konut sorununun biitiin toplumsal olgular gibi ekonomik, politik ve

teknolojik boyutu ve diizeyleri vardir.

Insaat sektorii 6zellikle gelismekte olan iilke ekonomileri agisindan belkemigi niteligindedir.
Ekonomik dalgalanmalardan ¢ok etkilenen bir sektor oldugu gibi bu dalgalanmalar1 biiyiik

Olciide siibvanse edebilme yetenegine de sahiptir... Bundan otiirii istihdam sorununu yiiksek
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Olciilerde yasayan iilkelerde insaat sektorii bu soruna da biiyiik dl¢iide ¢oziim getirmektedir

(Koksal, 1994, s:7).

Konut ingaatciligl ingaat sektoriinii krizden cikaracak Snemli bir miiteahhitlik hizmetidir.
Konut sektoriiniin ingaat yatirimlar igindeki pay1 2003 yilinin ilk doneminde yeni hiikiimetin

konut faaliyetlerini hizlandirmasi nedeniyle artmistir (T.Y.S. Raporu, 2003, s:31).

Konut sorununun ¢ok yiiksek boyutlara ulastigi bazi iilkelerde oldugu gibi, sokaklarda yatan
evsiz barksiz kimselerin Tiirkiye’de bulunmadig goriisiinden hareketle konut acig1 olmadigi
sOylenebilir. Ancak Tiirkiye’de yasal prosediire uymayan konut arzinin, gereksinimi
karsilamas1 kapanmis goriinmekte ise de, bu farkin yine de konut acgigr olarak
degerlendirilmesi gerekmektedir. Dolayisiyla Tiirkiye’de konut gereksinimi ruhsatsiz konut
stoku fazlalifindan kaynaklanmaktadir. Ruhsatsiz konut sunumu da, karsilanamayan
gereksinime gore gelisen bir ¢6ziim degil, bir yatirnm araci olmustur (T.Y.S. Raporu, 2003,

s:31).

Konut Miistesarligi’nin verilerine gore, Tiirkiye genelinde il ve ilge merkezlerinde 2,7
milyon “konut fazlas1” vardir. Ancak gecekondu ve benzeri kacak yapilar harig, yalnizca
ruhsath konutlar dikkate alindiginda il ve ilce merkezlerinde 2,5 milyon adet “konut aci1g1”
ortaya ¢ikmaktadir. Ornegin Tiirkiye’deki konut stokunun %21’inin bulundugu Istanbul’da
gecekondular nedeniyle konut acig1 goriilmemektedir. Ancak ruhsatli konut agig1 ¢ok biiyiik

boyutlardadir (T.Y.S. Raporu, 2003, s:31).

Tiirkiye ortalamalarina bakildiginda ise, donemlere gore oranlar farklilasmakla birlikte, genel
olarak yeterli sayida izinli konut iiretildigi sonucuna varilabilmektedir. Bu durumda, yeterli
sayida izinli konut sunulmasina ragmen konut acig1 sorununun siirekli giindemde olmasi,
ekonomik alt-sistemin isleyisinin istem ile sunumu piyasa i¢inde bulusturamamasindan, ya
da daha genel olarak, toplumsal gereksinimin ekonomik isteme doniisememesinden

kaynaklanmaktadir (Bilgin, 1990, s:109).

Konut ac1g1 konusu Prof. Dr. Ertan Ozkan’in Dogentlik Tezi calismasinda da ifade edilmistir:
1980 yilina kadar, gereksinme ve sunu arasinda dogan ve artma Ozelligi gosteren konut
aci@inin yaninda; bir yonden yiiksek fiyati nedeniyle alicisi olmayan 70 bin konut birimi

pazarda birikirken, diger yonden bir zorunluluk olarak yaklagik acigin yarisi, gecekondular
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ve kacak katlarla karsilanmistir. Bu durumun olusmasinin en 6nemli nedeni, yonetimin
izledigi yatirim politikasi ile konut iiretiminin yaklasik tiimiiyle 6zel kesime birakilmasi ve
iiretimin denetlenmemesi; bu yaklasim i¢inde desteksiz kalan diisiik gelirli birey ve ailelerin,
kendi olanaklariyla ve yasal yollarla saglikli konutlar edinememesi ve bdylece konut

pazarinda sunu-istem(arz-talep) dengesinin kurulamamsidir (Ozkan, 1981, s:142-143).

Niifus artis hizi, kentlesme ve goc¢ olgular1 dikkate alindiginda Tiirkiye’de yillik en az 500
bin adet nitelikli konut agig1 vardir. Hizli kentlesme donemlerinde konuta talep vardir. Bu
varsayima gore yilda 200 bin dolayinda kacak konut insa edilmektedir (T.Y.S. Raporu, 2003,
s:31).

Konut iiretimindeki dalgalanmalardan dolayi, hem mevcut birikmis nitelikli konut agiginin,
hem de yillik olarak artan konut taleplerinin karsilanmasi engellenmektedir. Bu durum,
konutun daha uzun yillar biitiiniiyle karsilanamayacagini gostermektedir. Enflasyonun
yiiksek olusu, finansman yetersizligi, diisiik faizli ve uzun vadeli konut kredilerinin olmayisi,
arsa girdisinin konut maliyeti ic¢indeki oranmin hizla yiikselmesi, gelir dagilimindaki

adaletsizlikler genis kitlelerin konut edinme olanaklarini ortadan kaldirmaktadir.

2000 y1h itibariyle Aydin, Tekirdag, Bolu, Balikesir, Mugla, Zonguldak, Elaz1g, Canakkale,
Nevsehir, Kastamonu, Denizli, Corum ve Edirne’de ruhsatli konut fazlasi vardir. Bunun
yanisira Gaziantep, Sanliurfa ve Diyarbakir’da ruhsath konut acigr vardir (T.Y.S. Raporu,
2003, s:32).

Oniimiizdeki yillarda insaat ruhsat1 artis oraninin pozitif ivmeyle devam etmesi durumunda,
biiyiik konut agiklar1 beklenmemektedir. Konut Miistesarli§i’nin degerlendirilmesine gore
ruhsat artis1 belirli bir oranda devam ederse, yalnizca Bitlis, Hakkari, Kars, Aksaray,

Kirikkale ve Ardahan’da konut a¢1g1 sorunu yasanacaktir (T.Y.S. Raporu, 2003, s:32).

Ruhsatli konutlarin tanimi, kentsel alanlarda yasal parselasyonu yapilmis arsalar iizerinde
ingaat ruhsatt alinarak insa edilen ve iskan ruhsati alinan veya bu ruhsatin mevcut
olmamasina karsin, imar mevzuatina aykirt olmayan konut stokunun toplam stoka oranidir.
Bu gosterge konutun yasalligr ile iliskilidir. Tiirkiye’de konut stokunu bu tamima gore
ayristirmak son derece giictiir. Ingaat ruhsati alinarak yapimina baslanan, ancak iskan ruhsati

almmadan kullanilan, ayrica tapulu arsa iizerinde ruhsatsiz insa edildigi halde imar
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yonetmeliklerinin aradigi teknik kosullara tiimiiyle uyan c¢ok sayida yapi bulunmaktadir

(Tiirkiye Ulusal Komitesi, HABITAT II Tiirkiye Ulusal Raporu ve Eylem Plani, 1996, s:57).

Tiirkiye’de yerlesmelerin yasam kalitesinin gostergeleri olan kentsel hizmetlerin sunum
diizeyi ve konut stokunun niceliksel ve niteliksel ozellikleri ile ilgili istatistikler yeterli
degildir. Belediyelerin altyapr harcamalarin1 ve kentsel arsa iiretimini gosteren veriler bir
araya getirilip yayimlanmadig1 gibi, kentler ve kentlerin cesitli semtleri arasinda bu
konulardaki farkliliklar1 gosterecek istatistikler derlenmemektedir. Konutla ilgili olarak
Devlet Istatistik Enstitiisii tarafindan gerceklestirilen Kentsel Yerler Hane Halki Gelir ve
Tiiketim Harcamalar1 Anketi ile Bina Sayimlari, en 6nemli kaynaklar olmalarina karsin,
konut stokunun ve halkin konut kullaniminin 6zelliklerini tam olarak yansitmamaktadir.
Birinci anket hane halklarinin konut kullanim diizeyi ve konutla ilgili harcamalarim tiim
titkketimleri igcinde ortaya koyarken, konut stokunun genel 6zelliklerini tanimlamamaktadir.
Bina sayimlari ise konutlarin kullanimi ile ilgili ©6zelliklerin belirlenmesine olanak
vermemektedir. Diger yandan, arsa, konut ve diger tasinmazlarin piyasa fiyatlanyla ilgili
istatistikler hi¢ toplanmamaktadir (Tiirkiye Ulusal Komitesi, HABITAT II Tiirkiye Ulusal
Raporu ve Eylem Plani, 1996, s: 161-162).

Yapilan arastirmalar bazi kentlerde son yillarda gereksinimden daha fazla konut yapildigini
cikartmistir. Madalyonun Obiir yiiziinden bakildiginda, Tiirkiye’de bazi kentler aslinda konut
copliigiidiir.  Yillardir bitmeyen kooperatif insaatlari, 1000-1500 konutluk toplu konut
projeleri, yilin yalnizca 15 giinii kullanilan yazlik ikinci veya iigiincii konutlar, ihtiyaci asan
konut yatinmlandir. Aslinda Tiirkiye’de herkes i¢in yeterli sayida konut iiretebilecek teknik
kapasite mevcuttur. Ote yandan hazine arazilerinin iizerine yapilan liiks villalar ve konutlara
bakildiginda “ruhsatsiz” konutlarin hepsinin “niteliksiz” olmadigim goriilmektedir (T.Y.S.

Raporu, 2003, s:32).

Aciklanan kavramlardan sonra, Tiirkiye’de “konut gereksinmesi”, konut ihtiyacinin tesinde
anlamlar ifade eder. Yalmz kullaniciya yonelik olmamakla beraber “konut gereksinmesi”
kavrami konunun ifadesinde yetersiz kalmaktadir. Ulkemizdeki cok boyutlu konut
problemine “konut gereksinmesi” kavrami yerine “konut sorunu” kavrami kullanilmasi daha

dogru bir yaklasim olacaktir.
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Konut sahipligi ailelerin yaris1 ve iigte ikisi diizeyinde kalirken, konut edinemeyenler oldukca
sik olarak degistirdikleri kiralik konutlarda ikamet etmektedir. (TOKI Arastirmalar Dizisi,
No:10, 19964, s:27) Konut a¢iginmi gidermek icin kirada oturan hane halklarina 6zellikle dar

gelirlilere ¢oziim bulunmasi gereklidir.

Sonug olarak Ercan Er’in yiiksek lisans tezinde de belirttigi iizere: Bir iilkede mevcut konut
sorununun ¢6ziimil i¢in, o iilkenin Oncelikle kendi biinyesel kosullarina (Ekonomik, sosyal,
teknolojik v.b.) uygun biitiinciil bir konut politikas1 belirlenmesi gerekmektedir. Ancak
belirlenen konut politikalarimin tek baslarina uygunluklari, konut sorununun ¢oziimii igin

yeterli kosul olmamaktadir (Er, 1989, s:10).

Biitiin bu sonuglar gostermektedir ki, konut sorunu ozellikle dar gelirliler agisindan ivedi

coziimler bekleyen karmasik boyutlara ulagmistir (Yavas, 1988, s:1).

3.3 Konut Talebini Etkileyen Faktorlerin Tiirkiye Acisindan incelenmesi

Talep, bir malin bedelini 6deyerek onu satin alabilecek durumda olanlarin bu konuda
acikladiklar1 arzularidir ve o malin insan gereksinmelerini karsilama 6zelliginden dogar.

Konut talebini etkileyen unsurlara asagida yer verilmistir:

3.3.1 Niifus Artis Hiz

Tiirkiye gibi hizli bir niifus artis hizinin s6z konusu oldugu iilkelerde niifus artis hizinin da
konut ihtiyact tahminlerine hesaba katilmasi zorunludur. Objektif bir degerlendirme
yapilabilmesi icin diger iilkelerle karsilastirmali olarak yapilan Tablo 3.3’deki cesitli iilkelere
ait baz1 sosyal ve ekonomik gostergeler verilmektedir (Anon, Tiirkiye’de Son 10 yilda Toplu

Konut Uygulamalar1 Sempozyumu, 1991).

Tablo 3.3’de verilen diger tilkelerin niifus artis oranlariyla karsilastirildiginda, iilkemizin bu
konuda sadece Afrika ve Ortadogu iilkelerine gore avantajli bir konumda oldugu, gelismis
iilkelerdeki yillik niifus artis artisinin ¢cok daha diisiikk diizeylerde seyrettigi ortaya

cikmaktadir.
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Ulke Yillik Niifus Kisi Bagina Enflasyon Biiytime Hiz1
Artis Orani(%) GSMH($) Orani(%) (%)
Avusturya 0,4 22.270 3,3 32
Danimarka 0,1 26.150 2,8 1,2
Almanya 0,1 25.500 3,7 2,6
Yunanistan 0,4 7.300 18,9 0,9
Ispanya 0,3 12.850 6,2 2.7
1svi(_;re 0,8 35.810 5,6 0,9
1ngiltere 0,3 17.710 6,0 -1,8
Macaristan -0,2 4.186 36,0 -6,0
AB.D. 0,8 23.720 4.6 -0,2
Cin 1,7 305 9,0 7,5
Japonya 0,4 30.007 35 4,0
Pakistan 3,1 425 14,0 5,6
Nijerya 3,3 275 22,0 5,6
Maisir 2,5 659 40,0 1,1
fran 3,5 1.228 25,0 8.5
Suudi Arabistan 4,7 7.682 2.5 10,2
Brezilya 2,0 2.942 340,0 -2,0
Tiirkiye 2,3 2.050 65,0 5,0

Tablo 3.3 Cesitli Ulkelere Ait 1991 Y1li Sosyo-Ekonomik Gostergeleri

Yillar Niifus(000) Yillik Artis
Orani(%)
1927 13648 2,1
1935 16158 1,7
1940 17821 1,1
1945 18790 2,2
1950 20947 2,8
1955 24065 2,9
1960 27755 2,5
1965 31391 2,5
1970 35605 2,5
1975 40348 2,5
1980 44737 2,1
1985 50664 2,4
1990 56473 2.2

Kaynak: D.1.E. 1990 Genel Niifus Sayimi Idare Boliiniisii

Tablo 3.4 1927-1990 Yillar1 Niifus Artisi

Tablo 3.4’de goriildiigii tizere 1927-1990 yillann arasinda iilkemizdeki niifus artis hizi

ortalama yiizde 2,5 dolayindadir.

2002 yilinda Tiirkiye’de niifus artis hizi %1,57°dir; 2001 yilinda bu rakam % 1.61 idi.
Tiirkiye’de yillik niifus artis hiz1 ortalama %1.5-2’dir. Niifusun %59.25’1 kentsel niifustur.
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Bu arada ailenin giderek kiigiilmesi ve hane halki biiyiikliigiiniin besin altina diismesi konut

gereksiniminin daha da yiikselmesine neden olmaktadir (T.Y.S. Raporu, 2003, s:19).

Niifus artis hizinda rol oynayan etkenlerden en 6énemlileri dogum orani, bebek 6liim oranm ve
ortalama insan omriidiir. Birlesmis Milletler Niifus Fonu tarafindan Ocak 1990’da yayinlanan
“1990 Diinya Niifus Raporu” sonuglarina gore iilkemizdeki dogum oram1 %2,6’dir. Aymi

rapora gore Arnavutluk disinda hicbir iilkede %1,8’1 agsmamaktadir.

Dolayisiyla niifus artis1, geng niifusun toplam niifus icindeki paymni artirmakta ve sonugta
evlenmeler ve cekirdek aile olusmasiyla aile kiiciilmekte, bu da yeni konut talebini

yaratmaktadir.

Tiirkiye’de niifus artis hiz1 yavaslamis ve gelismis iilkelerinkine yaklasmistir. Yine de Dogu
iilkelerininkinden azdir. Uzun donemde niifus siireci kendini yenileyen bir yapiya sahip
olmaya baglayacaktir. Tiirkiye’de olduk¢a gen¢ ve iiretken bir niifus vardir ve bu oran
yaklagik olarak 2025 yilina kadar hep aynm diizeylerde kalacaktir. 2020 yilinda O.E.C.D.
(Organisation for Economic Co-operation and Development) iilkeleri ve Avrupa iilkeleri
arasinda 83 milyon kisilik niifusla ilk sirada olmasit beklenmektedir. Bu niifus artisi,
isgiliciiniin bityiimesine, dolayisiyla da ekonomik biiyiimeye dogrudan katkida bulunacaktir.
Boylece de yaslanan niifusun sorunlarnyla karsilasiimayacak, sosyal giivenlik harcamalar
azaltilacak, sermaye birikimi artacak, yani biiylimeye katki saglanacaktir (T.Y.S. Raporu,
2003, s:19).

Tiirkiye genelinde niifus yogunlugu ortalama 87 kisi/km2 iken, Marmara Bolgesi (239), Ege
Bolgesi (100) ve Akdeniz Bolgesi (97), Tiirkiye ortalamasinin iizerinde; Giineydogu Anadolu
Bolgesi (87) Tiirkiye ortalamasina esit; Karadeniz Bolgesi (41) ise Tiirkiye ortalamasinin

altindadir (T.Y.S. Raporu, 2003,s:19).

(binde) NUFUS ARTISI HIZI (1990-2002)
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Sekil 3.1 Niifus Artis Hiz1 Grafigi 1990-2002
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3.3.2 Hizh Kentlesme ve Gocler

Tiirkiye’de kentlilerin yiliksek yasama standartlarina sahip olmas1 ve kentlerde yiiksek iicret
Odeyen cekici i bulma umudu, ¢ogu zaman asgari yasama seviyesinin altinda ve son derece
diisiik gelirli olan koyliilerin kirsal bolgelerden sehre dogru i¢ gbé¢ yapmalarma neden

olmaktadir (Beyfer, 1969, s:12).

Cagdas anlamda diinyada goc hareketleri, sanayi devrimi ile kirdan kente akin seklinde
baslamistir. Ulkemizde ise 1940’larin sonlaria dogru, tarimda dis yardimlar sonucu olusan
gelismeler ve makinalagsmanin getirdigi issizlik, topraksizlik, vb. nedenlerle baslayan kirdan
kente goc hareketi, yine dig yardimlarla gelisen ulasim agiyla hizlanmistir. Kalkinma
politikasin1 sanayilesme iizerine kuran Tiirkiye’de ekonomik biiyime daha cok alt yapisi
gelismis bolge ve biiyilk kentlerde yogunlasinca, tarimdan kopan, daha iyi ekonomik
kosullar, yasam diizeyi ve gelecek uman kitleler bu kentlere yonelmislerdir. 1927 yilinda
niifusun %751 kirsal alanlarda, %25°1 kentsel alanlarda yasarken, 1986’da niifusun %53’
kentlerde yasamaktadir (Dogan, 1988, s:10-16). 1990’lara kadar yillik kentlesme oran1 % 4-6

civarindadir.

Kentsel alanlarda yasayan niifusun kentlesme hizi 1990-2002 arasinda % 3,3 olmustur

(T.Y.S. Raporu, 2003, s:19).

Tiirkiye’deki kent niifusu oram bir¢ok O.E.C.D. iilkesi ile aym1 oranda (%70) olmasina
karsin, kent niifusu artis oran1 O.E.C.D. ortalamasindan oldukga yiiksek gerceklesmistir. Bu
bliylimenin avantajlart1 ve dezavantajlar1 vardir. Bu biiyiime, normalde biiyiikk kentlerin
sayisinda ve yogunlugunda da artis getirmektedir. Kentlesme siirecinin icinde, kent
niifusunun is bulmasi, saglik, egitim, mesken ve ulasim gereksinimleri, altyapi talepleri
diisiiniildiigiinde oldukca 6nemli sorunlar da gelebilmektedir. Burada kamu ve 6zel sektoriin
birlesmesi ve kent altyapisinin yeterliliginin sorgulanmasi gibi etkenler s6z konusudur.
Bunun yanisira kentlesmenin avantaji da, moderniteyi, tiikketimi ve bdylece pazarlasmayi

koriiklemesidir (T.Y.S. Raporu, 2003, s:19).

Biiyiik niifus yigilmalarinin olustugu kentlerde is yaratma kapasitesine, kentsel hizmetlere ve
konuta duyulan ihtiyag¢ biiylimiis, bu alanlarda sorunlar belirgin bir bicimde ortaya ¢ikmistir

(Kartal, 1982, s:123-163). Kentlerdeki yillik konut gereksinmesinin biiyiikk bir kisminin
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kentlesme, goc ve oteki niifus hareketlerinden, kalaninin ise yenileme, kamulastirma vb.
nedenlerden kaynaklandigi goz Oniine alinirsa, kentlesmenin konut sorununda tagidigi 6nem
daha da aciklanmis olur. Yogun ve diizensiz, ¢arpik kentlesme yiiziinden iilkemizde konut

aci81 giderek biiytimiistiir.

Yillar Kent Niifusu(000) Kir Niifusu(000) Kent Niifusu(%) Kir Niifusu(%)
1927 3306 10342 24,2 75,8
1935 3803 12355 23,5 76,5
1940 4346 13475 24,4 75,6
1945 4687 14103 24,9 75,1
1950 5244 15703 25,0 75,0
1955 6927 17137 28,8 71,2
1960 8860 18895 31,9 68,1
1965 10806 20586 34,4 65,5
1970 13691 21914 38,5 61,5
1975 16869 23479 41,8 58,2
1980 19645 25092 43,9 56,1
1985 26866 23799 53,0 47,0
1990 333326 23147 59.0 41,0

Kaynak: D.LE. 1990 Genel Niifus Sayimi Idare Boliiniisii

Tablo 3.5 Tiirkiye’deki Kentlesme (1927-1990)

Tablo 3.6’da da goriildiigii gibi iilkemizde konut acig1 her yil kullanima hazir hale getirilen
konut sayisindan yiiksek olup, toplam gereksinmenin %50’sini agmis durumdadir. Talebi
karsilayacak yeterli hazir konut iiretimi gerceklesmeyince, halk yasadisi diisiik standartli

“gecekondu” tiirii konut yapimina yonelerek bu acigi kapama yoluna gitmistir.

Yillar Gereksinme Ruhsat Kullanma Yillik A¢ik  Agik Oram
(1) Talebi (2)  izni(3) (1-2) (%)
1978 225 000 170 457 120 615 140 385 46,4
1979 277 461 251 846 124 297 153 164 55,2
1980 319 460 203 989 139 207 180 253 56,4
1981 343 143 144 394 118 778 224 365 65,4
1982 367 544 160 078 115 986 251 558 68,4
1983 397 277 169 037 113 453 283 824 62,2
1984 335615 189 486 122 580 213 035 71,4
1985 347 358 259 187 118 205 229 153 65,9
1986 359 685 392 825 168 597 191 088 53,1
1987 372 628 475 000 191 109 181 519 48,7
1988 386 208 450 000 164 758 221 450 57,3
1989 379 035 450 000 170 771 208 264 54.9

Kaynak: Toker, 1987

Tablo 3.6 Tiirkiye’de Kentlerde Konut Uretimi-Gereksinimi-Konut Ac1g1 (1978-1988)
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Onceleri, Istanbul, Ankara ve Izmir gibi ii¢c biiyiik kentimize yonelen niifus kaymasi, daha
sonralar1 kademeli olarak her kentsel yerlesmemizde bugiin i¢inde bulundugumuz sorunlar

yaratmaya baslamistir (Serim, 1979, s:4).

Kentlesme oram1 Marmara Bolgesi’nde %79, I¢ Anadolu Boélgesi’nde %69, Giineydogu
Anadolu Bolgesi’nde %63, Ege Bolgesi’'nde %62, Akdeniz Bolgesi’nde %60, Dogu Anadolu
Bolgesi’nde %53 ve Karadeniz Bolgesi’nde %49 dolayindadir (T.Y.S. Raporu, 2003, s:19).

2003 Yili tarihli D.P.T. Ongoriilerine gore kent niifusunun aym yil 47,3 milyona, kent
sayisinin 313’e ulagmasi tahmin edilmistir. Yine aym sekilde kentlesme hizinin % 4.4,
kentlesme oraninin ise % 67,3 olacagi tahmin edilmistir. D.P.T.nin 2003 Yilindaki 2003-
2005 yillarina ait kentlesme ve niifus artis1 projeksiyonu asagidaki gibi diisiiniilmiistiir

(T.Y.S. Raporu, 2003, s:19).

Yillar Yillik Kent Niifusu Artisi (kisi)
2003 2.221.000
2004 2.358.000
2005 2.545.000

Tablo 3.7 Tiirkiye’de Niifus Artis1 (2003-2005)

Kentlere konut sektoriinde yapilacak miidahaleler artik dinamik bir planlama siirecinde ele
alimmali, biiyiik ya da orta olcekli projeler kapsamina girmelidir. Ancak post modern kent
anlayisini yansitacak bu uygulamanin biitiinliigii kaybetme tehlikesine karsi bir politika-plan-
program-proje zincirini de kurmak gerekir. Gelismenin simirlarim koyan, oOnceliklerini
saptayan ve gelisme alanlarini belirleyen; bu alanlarda yogunluk, kamu yatirimlari, arazi
kullanim1 yanmisira finansal oOzellikleri de belirleyen ve bu anlamda temel planlama
politikalarim1 koyan ve bunlar arasindaki iliskileri oren bir yapisal plan dizisi bu projelere

cerceve olarak kurulmalidir (Senyapili, 1996, s:79).

Toplumumuz sanayilesmeye yoneldikce, kent, kdy ve ¢evre iligkileri i¢ ice olusan sorunlar
dogurmustur. Bu durumda kentlesme olgusuna konu olan alanlar, iktisadi kalkinma igin
elverisli olmayan, sanayilesme bakimindan da maliyet diisiiriicii nitelikten yoksun alanlar
durumuna gelmistir. Dogurdugu sorunlar goz oniinde tutularak onceleri hizli kentlesmeyi

onlemenin yollar1 aranmig, daha sonra da kentlesmenin sosyal, iktisadl kalkinma ve
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sanayilesmenin araci oldugu goriisii iizerinde birlesilmistir. Kentlesme oOnceleri biiyiik
kentlerde hizmetler kesimine, daha sonra da sanayi kesimine yonelik goclere dayali bilyiime
siirecine girmistir. Planct deyimiyle kentin c¢ekiciligi, kirsal alanmin iticiligi sagliksiz
kentlesmenin temelini olusturmustur. Kentlerde meydana gelen en 6nemli sorunlardan biri
de, yerlesme alanlarinin kithgidir. Bu kitlik, arsa {izerinde alim-satim degerlerini alabildigine

yiikseltmistir (Onel, 1987, s:35).

Bu sagliksiz kentlesmenin ortaya ¢ikmasinda imar kanunlarinin yaptirim giiciiniin yeterince

kullanilmamasinin nedenleri olarak;

1. Imar planlarinin, belediyelerce daha cok merkezi hiikiimetin mali yardimlarindan
yararlanmak amaciyla yapilmasinin,

2. Planlarin gerceklesme yiizdelerinin ¢ok diisiik olmast ve plan degisikliklerinin ¢ok
olmasi,

3. Kagak yapilasmanin biiyiik sehirlerimizde %60-70 oraninda olmasi,

gibi nedenler belirtilmektedir. Bu maddeler, imar kanunlarinin yaptirim giiciiniin azalmasina

yol agmaktadir (Duyguluer, 1989, s:13).

3.3.3 Gelir Diizeyi

Konut talebini etkileyen faktorlerden biri de konut almak isteyenlerin gelir diizeyidir.

“KONUT” pek cok aile biit¢esinde en biiyiik harcama kalemlerinden birisini olusturmaktadir.
Geligmis iilkelerde genel ortalama olarak konuta ayrilan harcama(kira) aile biit¢esinin
1/6’s1m1 agmamaktadir. Oysa bu oran az gelismis ve fakirlerde 1/3 ile 2/5 gibi biiyiik
seviyelere cikabilmektedir. Bu nedenle “konuttan gelen maliyetler ailelerin refah diizeyi

iizerinde cok 6nemli etkiler yaratmaktadir (Altaban, 1996, s:81).

Tiirkiye’de milli gelirin dagiliminin adaletsiz olmasi ve konuta gereksinim duyan kisilerin
veya ailelerin gelir diizeylerinin diisiik seviyede olmasi, bu kisilerin konut edinebilmeleri i¢in
gerekli finansmani saglayamamalarina yol agmaktadir. Bu da gereksinmenin fiilen bir talebe

doniismesine engel olmaktadir.
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Eger kisi basina diisen gelirin ve milli gelirin artmasi saglanirsa kisi ve ailelerinin
tasarruflarinin  artmasi saglanir. Bu da, konut talebinin artmasi ve nitelikli konutlarin

yapilmasi anlamina gelmektedir.

DPT Cumbhuriyet TUSIAD DIE Hane halki
(1963)  Gazetesi(1984) Arast. (1986) Gelir Arast.(1987)
Alt Gelir Grubu(%?20) %4,5 %3,5 %3,9 %5 ,24
Alt-ota Gelir Grubu(520) 8,5 8,0 8,4 9,61
Orta Gelir Grubu(%?20) 11,5 12,5 12,6 14,00
Ust-orta Gelir Grubu(%20) 18,5 19,5 19,2 21,15
Ust Gelir Grubu 57,00 56,5 55,9 49,94

Kaynak: D.1.E, Gelir Dagilim1,1990.

Tablo 3.8 Tiirkiye’de Cesitli Yillarda Yapilmis Arastirmalara Gore Gelir Dagilimi

Bu tabloda toplam gelirin yaridan fazlasinin tek bir gelir grubuna gittigi, geri kalan kismin
ise diger dort gelir grubu arasinda gittikce azalan rakamlarla paylasildigi goriilmektedir. Alt
gelir grubuna diisen payin oldukg¢a diisiikk oldugu goriilmektedir. Gelir gruplarinda toplam

gelirin dagiliminda biiyiik esitsizliklerin oldugu goriilmektedir.

Yapilan analizlerde, Tiirkiye genelinde kiracilik oranimin 1970 yilinda %13,39’dan 1990
yilinda %?24,61’e yiikseldigi ve bu oranlarin yerlesmeler arasinda genis bir yelpazede
dagildigr gozlenmistir (1985’te %27’den %62’ye artig). Kiracilik oranlarinin yaygin
mekansal dagilimi yerel kosullarin kiracilik i¢in Onemini ifade etmektedir. Kiraciligin bu
yaygin dagilimi yerlesme biiyiikliiklerinden bagimsiz goriinmektedir (Emiir, A., 1999, s:vii).
Kiracilik oranlar1 yiiksekken ve aileler ayhik gelirlerinin en azindan %350’sini, hatta
cogunlukla %70’ini kiraya veriyorsa, bu oran konut talebini etkilemektedir. Ciinkil aileler
zaten ceplerinden kira adina c¢ikan yiiklii paray1 verince, en azindan kira yerine kendi evimin
taksitini 6derim diyerek konut finansmani yoluyla konut sahibi olmak isteyeceklerdir. Bir

yandan da konut talebini de artirmis olacaklardir.
3.3.4 Gayri Safi Milli Hasila (GSMH)
2003 yiliin ilk altt ayinda (1. ve 2. dénemler), 2002 yilinin ilk yarisina gére GSMH’daki

gelisme hizi %5.4’diir. Tablo 3.9’a belirtildigi tizere, 2003 yilinin donemlerine bakildiginda
GSMH’daki artig miktarlart goriilmektedir;
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1. Dénem (2. Dénem |6 aylik
7,4 3,7 5,4

Kaynak: T.Y.S. Raporu, 2003,s:17.

Tablo 3.9 2003 Y1l Gsmh % Biiyiime (Donemler)

Devlet Bakanligi ve Merkez Bankasi’nin 17 Aralik 2002 tarihli basin duyurusunda 2003 yili
enflasyon %20 olarak aciklanmus, biiyiime ongoriisii ise %35 olarak belirtilmistir. Ongoriilen
GSMH rakami 200,3 milyar dolar olarak hesaplanmistir. Kisi basina gelir de 2,826 dolar
olarak ongoriilmiistiir (T.Y.S. Raporu, 2003, s:7).

Ekonomideki olumlu gidigin 2003 yilinin son yarisinda da devam etmesi ongoriilmiistiir. Irak
savasinin erken bitmesi de yatirimlarin canlanmasi icin bir firsat olmustur. 2003 yilinda
biiytime ile sonuglanan milli gelirle, Tiirkiye ekonomisi 1997 yilindan beri ilk kez izleyen

yillarda biiyiime yasamistir (T.Y.S. Raporu, 2003).

2003 biitgesi i¢ bor¢larin 6denmeye baslandigi bir biitce olmustur. Herseye karsin bu durum,
yatinm, iiretim ve istihdam iizerinde daraltici etkiler yapabilme olasiligi tasimaktadir. O
nedenle 2003 yilinda ekonominin gelismesi ve tekrar arti degerlerde olmasi i¢in, i¢ pazara
yonelik sektorlerin ve imalat sanayisinin harekete gecirilmesi, arz yaratilmasi, iiretimin
canlandirilmasi, tireterek tilketmenin saglanmasi (tiikketim ve tiretimin dengelenmesi), yiiksek
enerji maliyetlerinin rekabet edilen iilkelerle esit kosullara cekilmesi, istihdam tizerindeki
asirt vergi yiikii ve prim yiikii gibi girdi maliyetlerinin diizenlenmesi, liretim icin yeterince
kredi desteginin temin edilebilir hale gelmesi (bdylece 6zel sektoriin iiretim olanaklarinin
kullanilabilir hale gelmesi), bankalarin devleti degil 6zel sektorii desteklemesi, devlet ve 6zel

sektor arasinda birbirini tamamlayici iliski kurulmasi vb. yapilmasi beklenmistir.

Tiirk Sanayici ve Isadamlart Dernegi’nin (T.U.S.LA.D.’in) 2003 yili sonuna iliskin
ongordiigii bitylime ve yilsonu enflasyon degeri-Toptan Esya Fiyat Endeksi(TEFE) sirasiyla
9%4,5 ve %26,9°dir. DPT’nin verilerine gore 2003 yilinda %S5 oraninda biiyiime
gerceklesmesi beklenmis, TEFE de %25,2 oraninda olacagi tahmin edilmistir. Bu biiyiimede
pay, Ozel sabit yatinmlarinin ve 6zel tiiketimin oldugu belirtilmistir (T.S.Y. Raporu, 2003,

s:7).
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2003 blylme 2003
oranlari (%) | enflasyonu (%)

HUkimet (hedef) 5,00 20,00
IMF 5,00 28,60
OECD 3,60 31,70
Economist Intelligence Unit 3,50 45,20
IIF (Uluslar arasi Finans Enstits() 3,50 25,00
AB Komisyonu 3,70 27,50
Sabanci Holding 4,00 -
Eczacibasi Holding 4,50 20,00
Vestel 5,10 20,00
Anadolu Grubu - 24,00

Tablo 3.10 2003 Yili Biiyiime Tahminleri

3.3.5 istihdam

Insaat sektorii ekonomik daralma ve genisleme donemlerinde biinyesindeki mevcut istihdam
miktarinin da daralma ve genislemesiyle, toplumsal talepte Snemli bir rol oynar; diger
yandan da ekonomik gelismeleri etkiler. Insaat sektorii emek — yogun bir sektor oldugu icin

de, ozellikle diiz isciler i¢in genis bir istihdam alanidir.

2002 yilinda ekonomik faaliyetler arasinda istihdamda en biiyiik diisiis %13.2 ile “insaat
sektoriinde” yasanmustir. Insaat sektoriiniin toplam istihdam icindeki pay1 %6 dolayindadur.
2001 yilinda bu sektorde yaklasik 1 milyon 73 bin kisi ¢calismakta iken 2002 yilinda 931 bin
kisiye diismiistiir. Bu da 2001 yilinda insaat sektoriiniin toplam istihdam icindeki pay1

9%35.3’den %4.6’ya gerilemesi anlamina gelmektedir.

2003 yilinin ilk yarisindaki istihdam oran1 2002 yilinin ilk yarisindaki istihdam oranina gore

%4,1’den %3,3’e diismiis ve rakam olarak %14 azalarak 676 bini bulmustur.

2003 yilinda, olumlu ekonomik biiyiime i¢in istihdam iizerindeki asin vergi yiikii ve girdi
maliyetlerinin diizenlenmesi gerektigi belirtilmistir. Bu ¢ok 6nemli bir durumdur. Ciinkii
Tiirkiye 2001 yili itibariyle O.E.C.D. iilkeleri arasinda, %43.2 oranla istihdam iizerindeki
prim ve vergi yiikiiniin en biiyiik oldugu iilkedir. Ornek vermek gerekirse, bu oran Giiney

Kore’de %16, Japonya’da %20.4 ve A.B.D.’de %19.4’diir (T.Y.S. Raporu, 2003, s:20).
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[zmir Ticaret Odas1 (I.T.O.) Baskan Yardimcis1 Akin Kazancoglu, "Ekonomide kalic1 ¢oziim
ve istihdamin recetesi insaat sektoriidiir'diye belirtmistir. Kazangoglu, insaat sektoriiniin
ekonominin emek yogun sektorii oldugunu ve istthdami en zor olan egitimsiz, kirsal kesim
igsizlerine is yaratan bir alan konumunda bulundugunu bildirmistir. Sektoriin ayn1 zamanda
dovize dayali girdileri en az kullanan sektorlerden biri oldugunu belirten Kazangoglu,
ekonominin doviz dar bogazlarina takildigr dénemlerde dahi duraklamadan iiretim yapabilme

ozelligi tasidigin1 kaydetmistir (Anon, Yeni Asir Gazetesi, 13.02.2004).

Kazangoglu, su bilgiyi vermistir: "Bu 0zelligiyle insaat, i¢ talebin canlandirilmasinda en
onemli lokomotif sektordiir. Bu sektordeki durgunluk ya da canlilik ekonomiye direkt
yansimaktadir. Insaat sektorii ekonominin iicte birini dolayli ilgilendirmekle beraber
biinyesindeki 200 alt sektorii de etkiler. Ulkemizde issizlik orami, tarim calisanlar1 harig,
%14.6 seviyelerindedir. Son yillarda yasadigimiz krizlerin etkisi de igsizlik problemlerinin
daha kronik bir hal almasina neden olmustur. Ekonomide kalici ¢6ziim ve istihdamin recetesi
ingaat sektoriidiir." Kazancgoglu, hiikiimetin, insaat sektoriiniin oniinii acacak ciddi ve kalici
Onlemler almasini, Irak'taki yeniden yapilandirma faaliyetlerinde Tiirk miiteahhitlerinin de
yer almasi yOniinde ¢aligma yiiriitmesini beklediklerini sOylemistir (Yeni Asir Gazetesi,

13.02.2004).

3.3.6 Alternatif Yatirom imkanlar

Konutun barmmak olma, dayamikli bir tiikketim mali olma, giivence saglama, toplumsal
iligkiler agisindan bir ara¢ olma gibi ¢esitli fonksiyonlarinin yanisira bir yatirim araci olarak
spekiilatif deger artislarina el koyma islevi de vardir (Esmeray, 1996, s:27). Bu nedenle

kisiler kira ve deger artis1 gibi getirileri nedeniyle konut talebinde bulunurlar.

Konut bir giivencedir ve getirdigi gelir az da olsa, 6zel miilkiyetin oldugu bir iilkede, tasarruf

sahipleri hem kendisine hem de ¢ocuklarina bdyle bir imkan yaratabilir.

3.3.7 Aile Yapisinda Meydana Gelen Degisiklikler

Evlenmeler dolayisiyla niifusun artmasi dolayl bir konut oturma egilimi dogurmaktadir. Bu

sekilde olugan kiiciik hane halklar, ¢ekirdek aileler de konut talebini etkiler.
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3.3.8 Diger Faktorler

e Kullanilamaz hale gelmis konutlar
e Kisilerin gelir diizeylerinin artmasi ile daha iyi bir konutta yasama istegi,
e Kisilerin sosyal ve kiiltiirel seviyelerinin yiikselmesi ile birlikte daha iyi kosullarda

yasayabilecekleri konut talebinde bulunmalari.

3.4 Konut Arz1 ve Konut Arzim Etkileyen Unsurlarin Tiirkiye Acisindan incelenmesi

Bir malin arzi, o mali elinde bulunduranlarin cesitli fiyatlarla o maldan fiilen satmak
istedikleri miktarlar olarak tanmimlanabilir. Talep kavraminin gerisinde fayda unsurunun
yatmasi gibi, arz kavraminin gerisinde kitlik ve iiretim giicliigii yatmaktadir. Konut iiretim
sektoriinde talep grubu olarak ortaya ¢ikan hane halklarimin kargisinda konut arz gruplar
vardir. Konut arz gruplarn konut iiretimi sektoriine arz gruplart olarak girmeden Once arsa,

malzeme, isgiicii vb. konut girdilerini talep edenler konumundadirlar.

3.4.1 Talepteki Degisiklikler

Talep edilmeyen bir malin arz edilmesi s6z konusu degildir. Bu sebeple konut talebine etki
eden faktorlerin konut arzina da etki ettigi sOylenebilir. Boylece konut talebindeki herhangi
bir daralmanin veya artmasinin yani degisikliginin dogrudan konut arzi daralmasi veya

artirmasi anlamina gelmektedir.

3.4.2 TFinans Kuruluslarimin Konut Uretimi Sektoriindeki Rolii

Konutun yiiksek maliyetlerle gerceklestirilen bir iiriin olusu, yapimcinin biitiin siirecini
mevcut kaynaklarindan finanse etmesini zorlastirmaktadir. Aymi sekilde hane halklar1 da
gereksindikleri konutu kendi birikimleriyle satin alma olanaklarina giicliikkle sahip
olmaktadirlar. Bu nedenle her iki grup da amaclarina ulasabilmek icin uzun vadeli ve diisiik
faizli kredilere gereksinim duymaktadirlar. Bunlara, konut iiretimi sektoriinde faaliyet
gosteren diger gruplarin, ozellikle sektore girdi saglayan imalat sanayisinin yatinm ve
isletme kredisi gereksinmesi de eklenebilir. Bu nedenle finans kuruluslari ve gruplarin

tiimiine sagladiklari kredi olanaklariyla konut iiretimi sektoriinde dnemli bir yer tutarlar.
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Finans kuruluglar1 aslinda kar amaci giiden ticari kuruluslardir ve bu karlar1 elde etmek igin
verdikleri kredilere faiz uygularlar. Finans kuruluslarinin verdikleri kredilere uyguladiklar
faiz orani1 kendi aralarindaki rekabetin yogunluguna ve biiyiik dl¢iide de devletin uyguladig
ekonomik politikalara baglhidir. Devlet finans kuruluglarinin davranig bi¢imini etkileyen bir
iist sistem olmasinin yan sira, kendisi de sagladigi kredi olanaklariyla bir anlamda bir finans

kurulusu sayilabilir (Mutluay, 1992, s:44).

Tiirkiye’de yiiksek faiz politikasindan vazgecilemeyecegi varsayilirsa, konut sorununun
cOziimiinde iki temel prensip Onem kazanmaktadir. Tiiketici katkisinin dolayisiyla
tasarruflarinin, konut sektoriine kanalize edilmesi ve konut sektoriine plase edilmesi ve/veya
konut sektoriinii tesvik etmek amaciyla uzun vade ve diisiik faizli kredi saglanmasi. Odeme
giicli ve konut maliyetleri arasindaki farklilasmanin tiiketici lehine cevrilmesi, dolayisiyla
karsilanamayan ihtiyacin talep haline doniistiiriilmesi sonucu konut iiretimi artabilecektir

(Konum, 1982, s:51).

3.4.3 Arsa ve Altyam

Konut iiretiminde 6nsart arsanin teminidir. Bir arazinin arsa olmasi, konut yapimina elverisli
bir konumda bulunmasi, alt yapisinin tamamlanmasi, kentin imar planlar i¢inde yer almasi

ve topografik haritalarinin, nazim ve imar planlarinin yapilmasi ile miimkiindiir.

Yeni arsa iiretmenin zaman agisindan uzun siire istemesi ve finansmaninin yiiksek olmasi
nedeniyle konut yapimi i¢in arsa ve altyap1 6nemli 6l¢iide giicliik arz etmektedir.
Arsalar spekiilasyonlara, haksiz kazanglara kaynak haline gelmektedir ki, bu durum konut

arzinin gelisiminde ciddi engellerden birini teskil etmektedir.

Konut arzinda 6nemi biiyiik olan arsa konusunda Birlesmis Milletler Iskan Komisyonu’nun
1987 yilinda sunmus oldugu raporda bazi politik secenekler ortaya konmustur. Arsa ve
dolayistyla konut arzi sorununun ¢oziimiinde gozoniine alinmasi gerekli goriilen secenekler

Ozetle sunlardir.

e Hiikiimetce arsa satin alinmast,
e Onceden arsa temini,

e Arsa takasi,
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e Iskan edilebilir arazi temini,
e Kiralama veya satin alma onceligi yoluyla arsa temini,

¢ Arsay1 kullanim kontrollerinde bulunmasi.

(Kaynak: Birlesmis Milletler iskan Komisyon Raporlar, 1987)

Uygulanan konut politikasinin basarili olabilmesi icin ivedilikle ¢oziimlenmesi gereken
konulardan biri de arsa spekiilasyonudur. Konut iiretiminde ekonomik nedenlere dayali arsa
arz-talep dengesizligi, bu alanda maliyetlerin yiikselmesine yol a¢gmaktadir. Konuta talep
yiikselirken ayn1 olgiide arsa arzi ¢ok yavas artmakta ve arsa spekiilasyonu olusmaktadir

(Giirses, 1985, s:3).

3.4.4 Yapi Teknolojisi, Bina Insaat Maliyetleri Ve Yap1 Malzemeleri

Yirminci yilizyilin ikinci yansinda geleneksel yapimdan endiistrilesmis yapima gecis giderek
hizlanmis ve iiretim alanlarinda otomatiklesmenin getirdigi avantajlar yapr sektoriindeki
sanayilesmeyi yonlendirmistir. Onceki geleneksel sistemlerin rasyonellestirilmesi biciminde
gerceklestirilen ¢oziimlerden sonra daha gelismis diizeydeki prefabrikasyon yapimina

varilmistir (D.P.T., Ozel Ihtisas Komisyonu Raporu, 1989a, s:342).

Tiirkiye’de geleneksel yapim teknolojileri halen agirligin1 korumaktadir. Bu sistem, vasifsiz
insan giicline is imkani saglamasi dolayisiyla daha fazla istihdam yaratmasi, malzeme
acisindan disa bagimli kalinmamasi, teknolojik yatinm gerektirmemesi yonlerinden fayda
saglamaktadir. Bunun yaninda geleneksel sistemin enflasyondan daha fazla etkilenmek gibi
yonleri vardir. Bu ise, 0zellikle hizla artan konut talebinin karsisinda konut arzinin yetersiz
kalmasina yol ac¢maktadir. Toplu konut sisteminde endiistrilesmis sistemden

yararlanilmaktadir (Esmeray, 1996, s:20).

Tiirkiye’de ingaat sektoriinde nitelikli isgiicii ve yetismis teknik eleman eksikligi yoktur.
Uygun kosullarda desteklendiginde, cok kisa siirede orgiitlenebilecek biiyiik bir girisim
potansiyeli vardir (Bulut, 1988, s:7). Tiirkiye’de yaygin ve basarili bir insaat deneyimi ile

gelismis yapi iiretim teknolojileri bulunmaktadir.

Tiirkiye’de ingaat sirasinda projenin ne kadar siirecegi tahminlerinde zaman zaman

yanilmalar  olmakta, o©zellikle kamu yatinmmlart acisindan  zamaninda  teslim
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yapilamamaktadir. Bu da projenin insaat maliyetlerini artirmaktadir. ifade edildigi gibi
projenin gerceklestirilmesi asamasinda siire tahminine iligkin yanilmalara siklikla rastlandig
ingaat sektoriinde, yatinmcit kuruluglarin zarar etmemeleri ve amaglarma ge¢ ulasmalarini

onlemek, daha fazla yatirim yapilmasi acisindan dnemlidir (Goren, 1998, s:130).

Saglikli planlanan yerlerde ve iyi nitelikte konutlarin iiretilmesinin zorunlu olmasinin
yaninda istenen nitelikte konut iiretilmesi icin, ekonomik ve hizli yapim sistemlerinin tercih

edilmesi gereklidir.

Bu yolla; iilkede atil iiretim kapasitesi devreye konulur, diger taraftan enflasyona kars1 birim
konut maliyetleri diisiiriilmiis olur veya kamu yiikleniciligi 6n finansman1 kendisi iistlenerek

konutlar iirettikten sonra satiga sunulabilir (Sayin, 1988, s:86-87).

Yap1 Malzemesi ve dolayisiyla konut maliyetlerindeki artislar da 6nemli bir konut arzi
belirleyicisi olarak karsimiza ¢ikar. Geleneksel yapiminda kullanilan malzemelerin temini
daha kolaydir. Yapr malzemelerinin maliyet icindeki payi ise, enflasyona bagl olarak siirekli
artis halindedir (Baban, 1985, s:107).

Ulkemizdeki yiiksek enflasyon konut iiretimi sektoriinii olumsuz etkilemektedir. Yapi
malzemelerindeki artan fiyatlar alic1 agisindan talep daralmasina neden olmakta, bu da yap1
malzemeleri liretiminde diisiis demektir. Konut a¢ig1 giderek biiyiirken konut arzi yoniinde

onemli olumsuzluklar ortaya ¢ikarmaktadir.

Yap1 malzemeleri fiyatlarindaki artis da genellikle, insaat maliyetlerindeki artisa ve Tiiketici
Fiyat Endeksi’ne (TEFE’ye) paralel bir seyir izler ve hatta bir miktar asagida kalir. Malzeme
fiyatlar1 1994 yilinda bina insaat maliyetlerinin biraz tizerinde kalmistir. 1998 yilinda da

TEFE’nin iizerine ¢ikmisgtir.

Tiirk Yap1 Sektorii 2003’te belirtildigine gore 2003 yilinin 2. doneminde bir 6nceki déneme
gore bina maliyetlerinde genel bazda %]1.7°lik bir artis gerceklesmistir. Maliyet bir onceki
yilin ayni dénemine gore %22.6, dort donem ortalamalarina gore %?28,2 artis gostermistir.
Bina maliyetleri 2003 yilinin ilk iki doneminde TEFE’nin altinda seyretmistir. Bina insaat
maliye indeksinde 2003 yilinin 2. doneminde (Nisan-Haziran) genel insaat malzemelerinin

girdi pay1 %52,3, tesisat malzemelerinin %15,6, isciliklerin %30,9, makinelerin %1,2’dir.
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Kullanim amaglarinin agirliklart %71,7 oranla apartman (4,5 ve 6 katl), %14,6 oranla ev (1
ve 2 katli) ve %13,7 oranla diger insaatlardir (ticari, idari, egitim, saglik vb.) (T.Y.S. Raporu,
2003, s:20).

Devlet Istatistik Enstitiisii 2003'iin son ¢eyregine ait Bina Insaati Maliyet Indeksi verilerine
gore 1991=100 Temel Yill1 Bina Insaat1 Maliyet indeksi 2003 yili dérdiincii dsneminde, yilin
ficiincii ceyregine gore %2.5 oraninda yiikselmistir. Bina Insaat Maliyet indeksi bir onceki
yilin aym1 donemine gore %15.2 ve dort donem ortalamalarina gore ise %21.3 artis

yasamistir.

2003 yili1 dordiincii doneminde bir Onceki doneme gore toplamda yilizde 2.5'lik bir artig
gerceklesirken, iscilik indeksinde %1.9, makine indeksinde %?2.0, malzeme indeksinde ise

%?2.8 oraninda artis gerceklesmistir.

D.1.E.'nin duyurusuna gére 2003 yili dordiincii dsneminde 2002 yilin aym donemine gore
Bina Insaati Maliyet Indeksi %15.2 oraminda arti§1 goriilmiistiir. S6z konusu artigin ana
gruplar itibariyle %16.6 ile iscilik indeksinde en yiiksek, % 4.2 ile makine indeksinde en
diisilk seviyede gerceklestigi ve malzeme indeksinde ise %14.5 olarak gerceklestigi

belirtilmistir (T.Y.S. Raporu, 2005, s:23).

3.4.5 Girisimcilik ve Orgiitlenme

Konut iiretiminde tiim faktorleri bir araya getirip bunlan yonlendirebilecek girisimcilere ve

orgiitlere ihtiyag vardir.

Insanlar gereksinmelerini iiretim yoluyla karsilamaktadirlar. Uretim ise, toplumun yap1
taglari1 olusturan orgiitler eliyle gergeklestirilmektedir. Orgiitlerin toplum igerisinde
iizerlerine diisen gorevleri yerine getirebilmeleri “etkililikle” c¢aligmalarina baghidir. Bu
durum, orgiitlerin etkililiklerinin artirilmasi, kavramlastirilmas: ve Oolgiilmesi ile ilgili

calismalarin biiyiik bir 5neme sahip olmasinin da baslica nedenidir (Oztekin, 1990, s:vi).

Tiirkiye’deki uygulamalara bakildiginda, bu girisimciler ve orgiitler degisik arz bicimleri
ortaya koyarak tiretimde bulunmuslar. Bu bicimler, kentin imarli kesimine konut arz eden ve

kentin imarsiz kesimine konut arz eden bicimler olarak ayrilabilir (Tekeli, 1982, 5:62).
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Kentin imarli kesimine konut arz eden bigimler:

a. Bireysel konut iiretimi,

b. Konut kooperatiflerinin konut iiretimi,

c. Yap-satci iiretim,

d. Toplu konut sirketleri iiretimi,

e. Yap1 kooperatifleri birlikleri, Yerel Y&netim Toplu konut tiretimi.
Kentin Imarsiz kesimine konut arz eden bicimler:

a. Bireysel gecekondu iiretimi,

b. Yan orgiitlenmis gecekondu iiretimi.

Ekonomideki olumsuzluklardan dolay1 6zel sektoriin konut iiretimindeki payinin yillar icinde
giderek azalmasiyla birlikte kamunun ve 6zellikle de kooperatif sektoriiniin payinda bir artis

meydana gelmistir.

Kentin imarsi1z kesimine konut arz eden iiretim bi¢imleri gecekondu iiretimi ve bu isi meslek
haline getirip araci ve spekiilatorlerin ortaya c¢ikmasi ile orgiitlenmis gecekondu iiretimi

olarak ortaya ¢cikmustir.

Bireysel konut iiretimine alternatif olarak toplu konut alanlar1 ile toplu konut iiretimi
uygulamalan ile ¢evrenin zarar gormesini engelleyerek, planl bir yerlesme ile ekonomik
konut elde etmek amaclanmistir. Bu arz bigciminde, ¢ok sayida hane halkinin barinma
gereksiniminin karsilanmasiyla birlikte, iiretim siiresinden, malzemeden, araziden ve mali
kaynaklardan tasarruf saglamak miimkiin hale gelmistir. Bunun yani sira toplu konut
iiretiminde, yeni yapim teknolojilerinin kullanilmasi gerektiginden nitelikli teknik eleman

istihdami, daha diizenli ve planli bir kentsel alan yaratma gibi olumlu yanlar1 bulunmaktadir.
3.5 Konut Uretiminde Sektorler

Tiirkiye’de konut iiretiminde konut arz bigimlerini de icine alacak sekilde ii¢c ana sektor
vardir (Esmeray, 1996, s:23-24).

1. Kamu sektorii,

2. Ozel sektor,

3. Kooperatif sektorii.
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1) Kamu Sektorii:

Kamu sektoriinde konut iiretimi genel olarak Toplu Konut Ortakligi, Bayindirlik ve iskan
Bakanligi, Sosyal Sigortalar Kurumu ve Emlak Bankasi tarafindan gerceklestirilmistir.
Bunlarin yam sira, T.C. Emekli Sandig1, Bag-Kur ve O.Y.A.K. kendi personeline yonelik

iiretimde bulunmustur.

2) Ozel Sektor:
Tiirkiye’de konut iiretiminde en biiyiik pay 6zel sektoriindiir. Kar amaciyla konut iiretiminde
bulunan sektor, genel olarak miiteahhitler, toplu konut sirketleri ve kendi konutunu

yapanlardan olusur. Bu kesimler arasinda agirlig1 olusturan miiteahhitlerdir.

3) Kooperatif Sektorii:
Konut iiretiminde etkinliklerini artirma cabasi i¢inde bulunan diger bir sektor de kooperatif

sektoriidiir.

Tiirkiye’de kamu kesimi disinda, gerek kooperatifler gerekse yapimci ve ticari kuruluslar,
konut iiretiminin finanslanmasina ‘donen varlik’larla katkida bulunmaktan daha ¢ok, kiigiik
tasarruflar1 kullanmaga yonelik yaklasimlar yapmaktadirlar. Bu yaklasimin sonucu olarak
ilgili kuruluglar, 1980 yilina kadar, konut iiretiminin finanslanmasina onemli katkilarda

bulunacak biiyiikliiklere ulasamamislardir (Ozkan, 1981, s:146).

Ulkemizde 1980 sonrasinda 6zellikle kentli dar gelirli hane halklarinin kooperatif sektoriine

sicak baktig1 goriilmiistiir.

Sorun tiimiiyle bir orgiitlenis sorunudur. Parasal kaynak, arsa, altyapi, planlama, yapim
teknolojisi ve yonetimsel islemler, bu 6rgiitlenme biitiinleyici parcalaridir. Orgiitleniste yer
alan parcalardan birindeki bir aksamanin bile bu pargalarin tiimiiniin aksamasina yol acacagi

kuskusuzdur (Hasol, 1997, s:70).

Giinsel Alver’e gore: “Gergekte “toplu konut yapimi” ii¢ boyutlu bir olgudur: ‘Ekonomik

boyut’, ‘geometrik ve fiziksel boyut’ ve ‘teknik ve teknolojik boyut’ (Alver, 1988, 5:92-93).
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3.6 Tiirkiye insaat Sektorii ve Konut Uretiminin Durumu

Yap1 sektorii ekonomide ©Onemli sektorlerden biri olarak kabul edilmekte olup, bu
sektorlerdeki iiretim, diger sektorlerde yapilan yatirimlarin bir fonksiyonu olarak da
degerlendirilmektedir. Bir¢ok yatirimin genellikle insaatla ilgili olmasindan dolay1 sektor,
ekonominin genel durumundan olumlu veya olumsuz olarak ¢ok etkilenmektedir. Ote yandan

vasifh veya vasifsiz isciyle siirdiiriilerek istihdam saglamaktadir.

Insaat sektorii Tiirkiye ekonomisinin &ncii sektdrlerinden biridir. Ekonominin yaklasik 150
alanmyla iligkilidir. Sektor, biiyiik Ol¢iide yerli sanayiye dayanmasi ve diga bagimli olmamast,
ingaat malzemesi sanayisinde i¢ kaynaklarla talebin biiyiik bir kisminin karsilanmasi ve yan
sanayileri desteklemesi, yiiksek katma deger yaratmasi, istihdam potansiyelinin biiyiikliigi,
basta imalat sanayisi olmak iizere diger sektorler ile siki bir girdi-¢ikti iligkisi icinde olmast
ve yurtdisinda yiiriitiillen faaliyetlerin doviz kazandirici 6zelligiyle “lokomotif sektordiir”.
Bunun yanisira ¢ok fazla sayida diiz is¢iye istihdam saglayarak iiretimini yiiriittigii icin de

“siinger sektordiir” (T.Y.S. Raporu, 2003, s:14).

Konut Uretim Sistemi, makro sistemlerden etkilenerek iiretim yapmaktadir. Bu alt ve iist
sistemler birbirleri ile karmagik iliskiler igerisindedir. Herhangi bir sistemin {irettigi sonuc,
baska bir sistemde sebep iiretmekte ve bu sekilde gelisen sarmal yapi giderek daha
karmasiklagmakta ve anlasilmasi giiclesmektedir. Bu durumun ortaya koydugu bazi sonuglar
vardir. Oncelikle, ne konut sorunu ne de konut sorununun ¢oziimii tek boyutlu bir istir ve
aksine karmasik, disiplinler arasi, tarif edilmesi zor bir istir. Onerilecek konut politikalarinin
iilkenin orta ve uzun vadedeki makro hedefleri ile birlikte diisiiniilmesi ve yOnetilmesi
gerekmektedir. Konut sektoriiniin, makro ekonominin diger ekonomik aktiviteleri ile uyumlu,
tarif edilmis, Ozgiin rolinii oynamasi gerekmektedir. Sistemi dogru kurmanin boylesine
biiyiik 6nem kazandigi bu alanda siiphesiz bilimsel ¢alismalarin yogun ve disiplinler arasi
yapilmasi ve bu ¢alismalarin uygulamada veri olarak kullanilmasi biiyiik 6nem tasimaktadir

(Koksal, Ahmet; 1993, s:17).

Insaat sektorii yatirnmlar anlaminda “konut”, “konut dis1 bina” ve “altyap1” yatirimlarindan
olusur. Konut yatirimlar1 toplam yatirimlarin yaklasik %60°1mi, altyap: yatirimlart %?25’ini,

konut dis1 bina yatirimlari ise yaklasik olarak %15’ini olusturur (T.Y.S. Raporu, 2003, s:14).
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Insaat malzemeleri sanayisi, toplam sanayinin %10’unu meydana getirmektedir. Gida ve
tekstilden sonra Tiirkiye’nin iiciincii biiyiik sanayi koludur. Sektoriin neredeyse biitiin {iretimi

yatirim mali sayilmaktadir (T.Y.S. Raporu, 2003, s:14).

2000 yil1 bagindan itibaren uygulanmaya baslanan istikrar programi ¢ercevesinde uygulanan
stki mali politikalar ile 2000 yil1 sonu biitce hedeflerine rahatlikla ulagilmig, biiylime ise
hedeflenenin iizerinde %6.1 gerceklesmistir. Faiz oranlarinda yasanan hizli bir diisiisle i¢
talep de canlanmig, yabanci fon girisleri hizlanmistir. Ancak programin birinci yilinin
dolmasina az bir siire kala patlak veren Kasim krizi ile istikrar programi ilk darbeyi almis, bu
krizin yaralarinin sarilmasina firsat kalmadan Subat krizi ¢ikmistir ve Tiirkiye ekonomisinin

cokmesine ve uygulanan istikrar programinin rafa kaldirilmasina sebep olmustur.
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Devlet Istatistik Enstitiisii verilerine gére 2001 yilinmn ilk ii¢ ayinda gegen yila gore %7.4’liikk
bir kiiclilme yasanmis. Bu ilk {i¢ ayda konutlar i¢in alinan yap1 ruhsat ve yap1 kullanma izin
belgeleri sayisindaki diisiisten de anlasilabilecegi gibi, islenmis olan c¢imento {iretim

rakamlarindan da anlasilabilir.

2000 krizinden 6nceki ekonomik istikrar programinda enflasyonu diistirebilmek i¢in insaat
sektoril yavaslatilmak istenmistir ama bu uygulama ne ekonomiye ne de insaat sektoriine bir
fayda saglamistir. Boylelikle insaat sektorii ve konut sektorii 2000 yilindan buyana bir kriz

i¢ine diigsmiistiir.

Tiirkiye’deki insaat sektoriiniin 2000 krizinden sonraki 3 yil1 ise s0yle 6zetlenebilir;

e Kirizlerden sonra, son yillarda uygulanan ekonomik istikrar tedbirleri ile kisilan
yatirimlardan olumsuz etkilenmis ve biiyiime hizinda diisiis olmustur.

e Sermaye sektoriine verilen destegin baska alanlara dogru kaydirilmasi sektorii
olumsuz etkilemistir.

e Sermaye piyasasinin hareketlenmesi ile menkul kiymetlere olan talep artmis ve konut
yatirnmlarina ilgi azalmstir.

¢ Enflasyon sonucunda insaat malzemesi fiyatlarinda olusan yiiksek fiyat artisi, birim
maliyetleri yiikseltmistir.

e Konut iiretimi pazarinda is hacmi daralan miiteahhitler yeni pazarlar arayis1 icine

girmistir.

Yukarida da belirtildigi gibi Tiirk insaat sektorii 2000-2003 yillar1 arasi bir kriz yasamistir. O
yillarda Tiirkiye’de ekonominin kiigiilmesi ile birlikte insaat sektorii de kiigiilmiis, hatta

ekonomiden de hizli bir kii¢iilme gostermistir.

Insaat sektoriindeki gelismeye baktigimizda ekonomik krizlerin insaat sektoriinii ne yazik ki
cok derinden yaraladigimi goriiriiz. Etkileri izleyen yillarda da siirer. Krizlerin etkileri
silindikten sonra bile ingaat sektoriinii toparlanmasi oldukca zaman alacaktir. Ote yandan
ingaat sektorii yerli sanayiye dayandigi icin, bu sektoriin canlandirilmasi tilke ekonomisinin

diizene girmesi anlamina gelecektir (T.Y.S. Raporu, 2003, s:22).
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Insaat sektorii talebe cok bagh bir sektordiir. Oysa diger bazi1 sektorler talebe o kadar bagh
degildir. Talepteki en kiiciik degisiklikler ingaat sektoriinii cok etkilemektedir. Krizlerden en
cok ingaat sektorii etkilenmekte, ancak krizlerden cikista da en son insaat sektorii

toparlanmaktadir (Giines, 2002, s:7).

Insaat sektorii kriz ile birlikte gerileme ivmesi kazanmis ve sonraki iki yil kendine
gelememistir. 2002 yilinda toparlanmaya baglamis ve 2003 yil1 da toparlanmayla ge¢mistir.

Bu gerilemeden biitiin yan sanayiler de etkilenmistir.

Kamu yatinmlan o6zellikle bina insaatlarinda %44.5 oraninda diigmiis, 6zel sektor de

canlanamamis ve umutlar 2004 yilina birakilmistir.

21 Subat 2001 giinii ¢oken bir 6nceki ekonomik istikrar programinda insaat sektoriiniin
frenlenmesi OngOriilmiistiir. Bunun enflasyonu diisiirmenin araglarindan biri oldugu
varsayllmistir. Deprem ve yapit denetimini bahanesiyle 27 ilde ingaatlarin hiikiimetce
durdurulmasi biraz da bu amaca yoneliktir. Ama hemen belirtelim ki enflasyona konan teshis
yanhsti. Yiiriirliillikteki enflasyon bir talep enflasyonu degil, maliyet enflasyonu idi. Hicbir
mali darligr ¢ekilmiyordu, buna karsilik iiretim az, faizler ve maliyetler yiiksekti; pahali
iiretilen pahali satiliyordu. 2001 yilinda da durum pek farkli degildir. Kisacasi, 2001
yilindaki Tiirkiye ortaminda, insaati frenlemenin akilci bir ¢oziim olmadigi belirtilmistir

(Hasol, Yap1 Dergisi, Eyliil 2001, s:38).

Tiirkiye’de 1950’lerden itibaren artarak devam eden konut ag¢igiin temel sebeplerinden biri
arz-talep dengesinin saglanamayisidir. Bunun icin 1980’lerden itibaren devlet tarafindan
cesitli calismalar yapilmistir. Bunlardan biri 1984 yilindaki 2985 sayili Toplu Konut Kanunu

ve Toplu Konut Fonu gibi uygulamalardir.

Toplu Konut Fonu sayesinde 90’larin sonunda konut sektoriinde ¢ok énemli dl¢iide kaynak
transfer edilmis ve konut iiretimindeki sorun 2001 krizine kadar biiyiik ol¢iide iyilesme
stirecine girmis bulunmaktaydi. Ancak, 17 Agustos 1999 Kocaeli depremi ve son olarak da
2001°de yasanan ekonomik kriz sebebiyle hem konut sektorii hem de insaat sektoriinde

daralma yasandig1 bilinmektedir.
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Toplu Konut Fonu, kredilerinin biiyiik bir kismin1 kooperatif ve insaatlarin finansmamn igin
ayirirken, kredi faizlerini diisiik diizeyde ve sabit oranli olarak uygulamistir. Ancak bir
yandan enflasyon, bir yandan kaynaklarinin azalmasi, enflasyon karsisinda fon alanlarin
(diisiik ve orta gelirli ailelerin) 6deme giicliigiine diigmesini engellemek icin, 1989 yilinda iki

endeksli kredi uygulamasi baslatmigtir.

Fonun Konutla ilgili yaptig1 harcamalara yillara gore bakildiginda; 1984 yilinda toplam
kullanimlarin %90’1m konutla ilgili harcamalar olusturmus, 1985°te bu oran %81, 1986’da
%71, 1988’ de %52, 1990°da %49, 1992’ de %27’ ye gerilemistir. Bu gerilemede, 1988 yilinda
fon kaynaklarinin %16’sinin genel biitceye aktarilmasi rol oynamistir.1992’de %32 olmustur
(Fon toplam kaynagi o yil 11.5 trilyon TL.dir). 1994’de %78, 1995’de %83 olmustur.
1996°da %64 olacagi ongoriilmiistiir. Fonun kaynaklarimin artan bir bicimde konutla ilgili
olmayan alanlara aktarilmasi, kaynaklarin fon giderlerine ve amacina yonelik harcamalara
daha az kaynak ayirmasma yol a¢cmistir. Ve daha sonra 1993 yilinda ise Fon’un biitiin
gelirleri genel biitceye aktarilmistir. Artik bundan boyle genel biitceden Fon’a konut
finansmamn i¢in kaynak tahsis edilmesi donemine gecilmis, Fonun da bagimsiz kaynak

yatirimi ve kullanimina son verilmistir. idarenin elinde bir iki kalem fon kaynag: kalmustir.

Tiirkiye konut finansman sisteminin 6nemli bir eksikligi; kredi limitlerinin artirilmasina
imkan verecek yeterli kaynaklara sahip olmamasi, eldeki kaynaklarin ise daha etkin ve
amacina uygun kullanilmamasidir. Kredi limitlerinin artirillamamasi, konut maliyetlerindeki
karsilama oramimi siirekli diisiirmiis, kredi-maliyet orami higcbir zaman uygun bir orani
yakalayamamustir (1990’11 yillarda kredi-maliyet orani diismiistiir, Toplu Konut Idaresinin
yaptig1 agiklamalara gore 1991 yili itibariyle kredi-maliyet oran1 %15’dir).Ayrica hem kredi
limiti, hem maliyet ve geri 6deme kosullar1 nedeniyle daha iist ve orta iist gelir gruplarina
hizmet vermistir. Sistemin enflasyona karsi dayaniksiz olmasi, konut maliyetlerindeki artiga
kredi limitlerinin uyum saglayamamasi, onemli aksakliklarindan birini olusturmaktadir. Daha
fazla kaynak saglanmasi gerekirken, kaynaklar genel biitceye aktarilmis, eldeki kaynaklarin
da bir kisminda ama¢ disi kullamim alanlar1 olmus, stibvansiyonla kredi kullanimina son

verilmistir, talepleri kargilayacak esnek bir yap1 kazandirilamamastir.

Giintimiizde Tiirk insaat sektorii hi¢ de kiiclimsenmeyecek bir iiretim potansiyeline sahiptir.
Eger sektor Avrupa toplulugundaki iilkelerde oldugu gibi birtakim tesvik ve siibvansiyonlarla

desteklenir, kredi maliyetleri diisiiriilerek modernizasyon ve rehabilitasyon yatirimlarina
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girmesi saglanir ve bunun sonucunda iiretim hacmi artis1 olusturulabilirse siirekli bir etki
yaratir, istthdami artirip, yan sektorlere onemli bir ihracat potansiyeli kazandirabilir.
Dolayisiyla da sektoriin ekonomi i¢indeki avantajli bir konumu da vardir aslinda. Sektor disa
bagimli olmayip, ithalat-doviz gerektirmiyor ve i¢ kaynaklarla gelismesini siirdiirebiliyor.
Onemli olan amag bu i¢ kaynaklar1 bulup, diizenli ve siirekli hale doniistiirerek sektorii,

dolayistyla da konut iiretimi piyasasim tekrar aktif hale getirebilmektir.

Insaat sektorii diger sektorlerle olan karsilikh girdi-cikt1 iliskileri sayesinde, cogu iilkemizde
bol olan ve karsilastirmali {istiinliiklere sahip oldugumuz sektorlerde iiretilen girdiler
kullanilmasr itibari ile siiriikleyici bir etki yaratir. Istihdan arttirip, yan sektorlere 6nemli bir

ihracat potansiyeli kazandirabilir (Atlihan, 1991, s:86).

Bunun icin 6ncelikle depremden sonra baglanilan ve cok azi bitirilebilen, bircogunun da hala
ingaatlarinin devam ettigi kalict konutlarin yapilmasi suretiyle biraz olsun ivme
kazandirlabilir. Tiirkiye’de gereken kaynak var ama bu kaynaklarin ekonomiye girebilmesi
icin basta hiikiimetin giivenilir ve genis tabanli bir konut politikas1 ortaya koymasi,
dolayistyla da Tiirk insani i¢in en biiyiik ihtiyaglarindan biri olan konutun elde edilebilmesini
kolaylastirmas1 gerekmektedir. Bu durumda insaat sektodrii ve konut iretimini durdurmak
veya frenlemek bir ¢6ziim olamaz, bunun yerine canlandirmak i¢in yeni yapilanmalar ve

coziimler onerilmeli ve getirilmelidir.

Bilindigi gibi Tiirk insaat sektorii konuta bagimlidir ve Dogan Hasol’a gore konut yatirimlari
ingaat yatinmlariin en biiyiik boliimiinii, yiizde 75- 80’nini olusturmaktadir. Bu oran, konut
yatinmlarinin arttigt dénemlerde insaat sektoriiniin canlandiginmi, azaldigi donemlerde de

kithigin basladigimi gostermektedir (Hasol, 1998, s:123).

Tiirkiye’de insaat sektorii belli zaman araliklariyla kithik ve bolluk donemleri yasar; adeta
yedi yil kitlik, yedi yil bolluk 6ykiisiindeki gibi. Toplu Konut Fonu’nun kurulmasi ve konut
yapiminin 6zendirilmesiyle, 1984’ten sonra hiz kazanan sektor 2001 yilindan itibaren yine

bir durgunlugun i¢ine girmistir (Hasol, 1998, s:123).

Bugiin en fazla sayida konut insasi i¢in tedbirler alinmasi, konut yatirimlarinin nerdeyse
tamamina yakinimi yapan Ozel sektoriin vergi ve kredi politikas1 ile organize edilmesi

zorunludur. Kredilerin yalnizca yeni insaata degil, bakim ve onarim i¢in de verilmesi
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liizumludur. Boylelikle gecekondularin 1slahina da egilmek miimkiin olabilir. Ayrica
Devletin arsa politikasin1 tam olarak tayin etmesi ve konut finansmanini genis oOlgiide

etkileyen spekiilasyonu 6nlemesi gereklidir.

31 Ekim 2001 giinii Insaat Malzemesi Sanayicileri Dernegi (1.M.S.A.D.), Tiirkiye’nin 6nde
gelen insaat malzemesi iireten sanayicileri ile sektdrde etkin dernek ve birliklerle “Ekonomik
Bunalim ve Insaat Sekt6rii” konulu bir toplanti diizenlenmistir. Toplantida Tiirkiye
ekonomisinin yaklagik %40’ olusturan insaat sektoriiniin ve Tiirkiye sanayisinin %10’nu
olusturan ingaat malzemesi iireticilerinin iginde bulundugu ekonomik bunalimla ilgili

sorunlar tartisilarak toplant1 ile ilgili asagidaki agiklama yapilmistir:

“17 Agustos depreminden sonra insaatlarin durdurulmasi gibi alinan kararlar sonucunda
ekonomik bunalimdan once devamli daralan insaat sektorii, Tiirkiye’de Subat 2001’de
baslayan ekonomik bunalimdan en yogun olarak etkilenen sektdr olmustur. Ekonomik
bunalim nedeniyle toplumun reel gelirinin azalmasi sonucunda konut yatirimlarina
girisememesinin yanisira, diger sektorlerin ve kamu kuruluslarinin yatirim yapamaz durumda
olmasi, Tiirkiye’de ingaat sektoriiniin durmasina neden olmustur. Ayrica, insaat sektorii oteki
sektorlerin ekonomik durumlariyla yakindan ilgili oldugu i¢in, ekonomik bunalimdan

cikmasi yavas siirecek bir sektor 6zelligindedir” (Y.E.M., Yap1 Dergisi, Aralik 2001, s:17).

Toplantida, ekonomik bunalimdan kurtulmak i¢in ingaat sektoriiniin alacagi Onlemlerin
yanisira hiikiimetin acil olarak almasi gereken kararlar da goriisiilmiis ve bu kararlarin nasil

uygulamaya baslatilabilecegi tartisilmistir.

Hiikiimetin almasi1 gerektigi belirtilen 6nlemlerden bazilar1 agsagidaki gibidir;

e Vergi vermeyen, sigortasiz isci calistiran, standart dist kalitesiz mal iireten kimi
iireticilerin yol a¢tig1 haksiz rekabeti 6nlemesi;

o insaat maliyetlerini diisiirmek iizere insaat malzemesi sektoriinde katma deger
vergisinin gegici olarak da olsa diistiriilmesi;

e 2002 Ocak ayindan itibaren Avrupa birligi entegrasyonu siireci igerisinde uyum
yasalar1 olarak adlandirilan yasalarla ic piyasada Avrupa standartlarina uyma
zorunlulugu getirilirken, insaat malzemelerinin uyum yasalar1 kapsamina alinmasi

yoluyla haksiz rekabetin 6nlenmeye ¢alisiimasi;
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e iskan alanlarinin planlanarak, gereksinim sahiplerine satilmasi yoluyla hem devlete

maddi katki saglanmasi, hem de insaat sektoriiniin canlanmasina olanak taninmast;

Insaat malzemesi sanayicilerinin alabileceklerini belirttikleri 6nlemlerden bazilar1 ise

sOyledir:

¢ insaat malzemesi sanayicilerinin sivil toplum orgiitleri ile bir platform olusturarak,
hiikimete ve kamuoyuna insaat sektoriiniin sorunlarinin yaygin bir sekilde
duyurulmasi ve bu yolla hiikiimetin gereken Onlemleri bir an 6nce almasinin
saglanmast;

e Rekabet Kurulu, Defterdarlik, Maliye Bakanligi’na teker teker ve birlikte yogun bir
sekilde bagvurularak vergi kacagi1 ve haksiz rekabet ile miicadele edilmesi;

e Ingaat kalitesinin artirlmasi ve ingaat maliyetinin diisiiriilmesi icin ¢alisilmasi ve
enerji tasarrufu saglamak {izere, gelismis iilkelerin uyguladiklar1 yeniliklerin
Tiirkiye’ye tamtilarak kamuoyunda 6n plana c¢ikarilmasidir (Y.E.M., Yap1 Dergisi,
Aralik 2001, Say1:241, s:17).

Tiim bu agiklamalardan sonra devlet biran 6nce konut finansmani cercevesinde kriz
ortaminda finansman olanaklarini, konut kredilerinin gelecegini, bankacilik sektoriiniin konut
finansmanindaki yerini, AB’ye uyum siirecinde finans politikalarin1 uzun vadede iilkenin
cikarina en 1iyi olacak seklini diisiiniip, programlama ve organizasyonunu yaparak

uygulamaya ge¢melidir.

Kamu yatinmlar ingaat sektoriiniin can damarnidir. Bu projelerin sayica ve deger olarak
normalden az olmasit halinde, gelismis ve donanimli ingaat sirketlerinin varliklarin
stirdlirmeleri zordur. Tiirkiye’ nin i¢inde bulundugu durum da budur. 10 Nisan 2000 tarihinde
27 ilde ve ilgelerinde ii¢ ay siireyle ingaat ruhsatlarinin durdurulmasi, iilkenin hizla yeniden
yapilanmasin1 gerektirecek bir donemde sektor yatirimlarimi uzun bir siire ertelemistir

(T.Y.S. Raporu, 2003, s:20).

Tiirkiye’de, yatirimlarin bitirilememesi yillardir siiregelen onemli bir sorundur. Kamu
kaynaklart sinirli olmasina karsin, yatinm programinda ¢ok sayida proje olmasi, 6nemli

projelere uygun zamanda ve yeterli kaynak ayrilmamasi, yatinmlarin siirelerinin uzamasina
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ve ulusal ekonomiye kazandirilmamasina, Olii yatinm olarak kalmasina, bdylece de

ekonomik maliyetlerin artmasina neden olmaktadir.

Tiirkiye’de yatirimlara ayrilan kaynaklar giderek azalmakta ve bdylece proje stoku da
artmaktadir. Ozellikle kaynagin ve odeneklerin biiyiik bir miktarmin altyap: yatirrmlarina
yatirilmasi sosyal yatirimlarin diisiik diizeylerde siirmesine neden olmaktadir. Ayrica mevcut

Odenekler esit miktarda dagitilmadig gibi, nitelikli projelerde de kullanilmamaktadir.

Bu konuda yapilmasi gerekenlere 6rnek olarak asagidakiler verilebilir;

e Tirkiye planli donemde altyapida Onemli asamalar elde ettiginden, bundan boyle
kiiciikk ve orta boy isletmeleri ve bolge iiretim kapasitelerini gelistirmeye yonelik
yatirnmlarin artmasi gerekmektedir.

e Bitirilemeyen projelerde oncelik saglanmalidir.

e Dis kaynak yaratilmalidir. Diinya Bankasi, Avrupa Yatirim Bankasi, Avrupa Sosyal
Kalkinma Fonu, Asya Kalkinma Bankas1 gibi kuruluglardan kredi saglanmalidir.

e Belediyeler de dahil yeni ihaleler yapilmalidir.

e YID (yap-islet-devret) ve benzeri modelleri uygulamaya sokulmalidir.

e Devlet ozel sektorle isbirligi kurmalidir. Kamu-6zel sektor isbirligi konusunda
diinyada isleyen sistemler vardir. Bunun icin devlet, 6zel sektorle birlikte ¢aligarak
yasal ve oOrgiitsel diizenlemeler yapmalidir. PPP (Public-Private Partnership) adi
altinda gecen diizenlemelerle metropollerin veya gelisme merkezi olan sehirlerin
cevresinde kentsel uygulamalar (6rn. uydusehirler) yapilmalidir (T.Y.S. Raporu,

2003, s:21).

2002 ve 2003 yillarinda, yatirim projelerinin sayist %23,8 oraninda azalmistir. 2001 yilinda
5047 olan proje sayisi, 2002°de 4414°e, 2003’te de 3851°e gerilemistir. Yeni yatirim
yapilmamas1 ve 2002’den sarkan birikmis yatinmlarin sonraki 8,5 yilda bitirilmesi
planlanmistir. Sadece konut sektoriinden 2002 yilindan 2003’e sarkan konut projesi adedi 36
adettir. Sarkan projelerden en dnemlileri GAP Projesi basta olmak iizere Ankara — Istanbul
aras1 hizli tren projesi, 09.05.2004 tarihinde temeli atilan Istanbul Tiip Gegit Projesi, 3.
Bogaz Kopriisii, Marmaray, Izmit Korfez Gegisi, Canakkale Kopriisii ve Kars-Tiflis

Demiryolu projeleridir. Bu projelere Adalet ve Kalkinma Partisi (AKP) Hiikiimeti’nin 15 bin
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km’lik duble yol projesi ve 1,5 milyon adet konut yapim projesi de eklenmelidir (T.Y.S.
Raporu, 2003, s:21).

1990’Ih yillarda kamu ingaat yatirimlarinin konsolide biitce i¢indeki pay1r %15’lerde iken,
2002 yilina gelindiginde %4’lere kadar diigmiistiir. 2003 yilinda bu pay %?2’lere kadar
gerilemistir. 2003 yil1 igerisinde ingaat sektoriindeki gerileme %16 simirlarindadir.
Yatirnmlardaki biiyiik diisiisler neticesinde biitiin insaat projeleri biiyiik ol¢iide durmustur
(T.Y.S. Raporu, 2003, s:21).

1992-2002 yillar1 arasinda milli gelir yillik olarak %?2,3 biiyliyor goriiliirken ingaat

sektoriinde biiyiimeden neredeyse soz edilemez, sektordeki gelisme eksi yondedir.

INSAAT SEKTORUNUN SON 10 YILLIK GELISIMi (1992-2002)
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T.Y.S. Raporu 2003, s:15.
Sekil 3.4 Insaat Sektoriiniin 1992-2002 Yillar1 Arasindaki Gelisimi
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Sekil 3.5 Gayri Safi Milli Hasilanin 1992-2002 Yillar1 Arasindaki Gelisimi
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3.6.1 2003 Yilmn ilk Déneminde Insaat Sektoriiniin Gelisme Hizi

2003 yilimin 1. ve 2. donemlerinde ekonomideki biiylime artan degerlerle ilerlemis, ilk yarida
(Ocak-Haziran) ekonomideki biiyiime %35,4 olmustur. Fakat ingaat sektorii her iki donemde
de biiyilk miktarda gerilemis, 2003 yilimin ilk yarisimt %15,6’lik kiiciilme degerleriyle
kapatmistir. Bu deger son yillarin en biiyiik gerileme ve kiiciilme degeridir (T.Y.S. Raporu,
2003, s:17).

2003 yilh 1. D6nem | 2. Dénem
GSMH 7,4 3,7
insaat Sektori -17 -14,5
2002 yih 1. Dénem | 2. Dénem
GSMH 0,4 10,4
insaat Sektérii [ -11,8 9,6
Kaynak: D.IE.

Tablo 3.11 GSMH ve Insaat Sektériiniin ve Donemlerle Bilyiime Degerleri (%)

Bu gerilemenin elbette belirli nedenleri vardir. En biiyiik nedeninin Irak Savasi ve savasin
yol agtig1 belirsizlik ortami oldugu diisiiniilebilir. Bu aylarda yatirim i¢in biitgeden 6denek
ayrilmis, yeni ihaleler yapilmamis, 6zel sektor ve konut sektorii durgunluk yasamistir (T.Y.S.

Raporu, 2003, s:17).

Mayis ayindan itibaren sektorde toparlanma goriilmiis, konut sektorii canlanmaya baslamis,
devlet yatirnmlar1 belli oranlarda calismaya baglamig ancak yine de olumlu bir gelisme
gosterecek kayda deger bir degisiklik olamamistir. 2003 yilinda sektor toparlanma yasamas,
gelisme kaydederek yili bitirmistir. Ancak asil gelismeyi 2004 yilinda yapmistir. O donemde

Thale Kanunu’nun da revize edilmesiyle onemli gelismeler olabilecegi beklenilmistir.

Tiirk ekonomisi, 2003 yilinda, hem %5’ten fazla biiylimiis, hem de enflasyonu %30’dan
%18’e geriletmistir. Istihdam artis1 veya issizligin azalmas1 meselesinde kayda deger bir atis
yoktur. Ama enflasyonun boylesi ciddi bir oranda diistiigii bir yilda, hem ekonominin iyiye
gidisine, hem de milli gelir artisina ve dolayisiyla da zamanla insaat sektoriine bir iyilesme

olarak yansiyacagi umut edilmektedir.
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3.6.2 Ingaat Sektoriiniin GSMH Icindeki Pay

Hizmet sektoriiniin i¢inde yer alan ingaat sektOriiniin cari fiyatlarla katma degeri 11,4
katrilyon TL’dir. Ingaat sektoriiniin milli gelir icindeki pay1 yillar gegtikce azalmaktadir.
1992°de %6,41 olan pay 1998’de %5,4’e diismiis, 2000 yilinda %5,1’e dayanmistir. 2001
yilinda %5,2 ile az bir artis gosteren insaat sektorii payi, 2002 yilinda ¢ok daha azalarak
94,6’ y1 bulmustur (T.Y.S. Raporu, 2003, s:14).

Sanayi sektorii kapsaminda yer alan insaat malzemelerinin de hesaba katilmasiyla insaat
sektoriiniin Tiirk ekonomisi i¢indeki pay1 iiretim degeri olarak %9’u bulmaktadir. insaat
sektoriine girdi saglayarak, faaliyetlerini insaat sektoriindeki gelismelere bagh olarak devam
ettiren diger sektorlerin de goz oniinde bulundurulmasiyla, GSMH i¢indeki paym %30’lara

ciktigr goriilmektedir (T.Y.S. Raporu, 2003, s:14).

3.6.3 Tiirkiye’de Konut Piyasasi

Yapilan tiim inceleme ve arastirmalar neticesinde asagidaki sonuclara ulagilmistir.

e Arastirmalar, sadece Istanbul’da 2 milyon konuttan en az 400 bininin kacak, 600
bininin ise gecekondu oldugunu gostermektedir. Ulke genelindeki toplam konut
stokunun %62’si ruhsath olup, mevcut konutlarin ancak %33’iiniin yap1 kullanma
iznine sahiptir (Berberoglu, 2005, s:17). Buradan yola c¢ikarak kabaca toplam
Konutlarin %55°1 ruhsatsiz / izinsiz denilmektedir.

e Amaci Tiirkiye’nin 2003 yilindaki il ve ilce merkezlerinde konut sahibi ve kiract
oranlarinin tespit edilmesi olan “Tiirkiye’de Konut Sahipligi Calismasi, 2003™’e gore
Tiirkiye genelinde il ve merkezlerdeki, toplamda ev sahipligi oraninin %60, kiracilik
oraninin ise %32 oldugu goriilmektedir.

e Her yi1l 440.000 yeni konut ihtiyac1 ortaya ¢ikmaktadir (Berberoglu, 2005, s:15).

e Konut stokunun %60’1mn1 20 yasin iistiindeki konutlar olusturmaktadir. Konutlarin

%40’ 1n1n tadilata ihtiyact bulunmaktadir.

Ote yandan konut ihtiyacina yonelik yapilan calismalar icinde daha tarafsiz oldugu

diisiiniilen baska bir arastirmanin sonucuna gore; asagidaki grafigi yorumlayacak olursak,
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Tiirkiye’de 2005 yilinda yaklasik olarak 500 bin olacak konut agiginin 2010 yilinda 600 bini,
2015 yilinda 800 bini agmas1 tahmin edilmektedir.

2015 itibariyle Tiirkiye’de Konut ihtiyaci (bin) 8%
64 Bos konutlar*
609
489 25 316 Tasinma ihtiyaci
50 168
356 87 69 Acil taginma ihtiyacr**
= = 7 /‘— Q m——=p=P  Kentlesme
S /— i =
P G et o 160 Ailenin kigiilmesi
1% 101 * 1Ingasi siirmekte olan 2.ev ve 6zel konutiar
** 2000 yili baz alinmigtir.
194 174 185 191 Nufus artii
Kaynak: McKinsey Global Institute
2000 2005 2010 2015

Kaynak: M. Kinsey Global Institute, www.mckinsey.com, 2004

Sekil 3.6 Tiirkiye’nin 2015 itibariyle Konut htiyaci
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¢ Gelismekte olan Ulkelerde ise %5 ile 10,0% 100% &
%15 arasindadir. 00% | 0.0%

ABD ingiltere ~ Almanya  Japonya Danimarka  lsveg Noreg  Finlandiya  Tarkiye

‘— Konut Kredisi/ GSYIH ——Kendi Evinde OtumaOrani |

Kaynak: Kismir, C., Garanti Bankasi, 2004, Yayinlanmigs GYODER 4 Zirvesi Ozel Eki, 13 Mayis 2004, s:79.

Sekil 3.7 Konut / GSYIH ve Ev Sahipligi Oran1 2000

Konut Kredisi/ GSYiH

18% 169
° 16% 10%

Hollanda
Ispanya
Danimarka
Ingiltere
Amanya
Portekiz
Isveg
Norveg
Irlanda
Isvigre
Finlandiya
Fransa
Liksemburg
Yunanistan
Tarkiye

Kaynak: Teker, SPK, Kurumsal Yatirimcilar Dairesi, Yaymlanmis GYODER 4 Zirvesi Ozel Eki, 13 Mayis
2004, s:75.

Sekil 3.8 Konut / GSYIH ve Ev Sahipligi Oran1 2000
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4 DUNYADA VE TURKIYE’DE KONUT EDIiNMEYE YONELIiK KAYNAK
OLUSTURMA / FINANSMAN MODELLERIi

4.1 Diinya’da Uygulanan Konut Finansman Modelleri
Diinya da uygulanan konut finansman modelleri su basliklar halinde incelenmistir.
Amerikan Konut Finansman Sistemleri/Modelleri

Avrupa Konut Finansman Sistemleri/Modelleri

Amerikan ve Avrupa Konut Finansman Sistemleri Arasindaki Farkliliklar

el .

Gelismekte Olan Ulkelerde Uygulanan Konut Finansman Sistemleri/Modelleri.

4.1.1 Amerikan Konut Finansman Sistemleri

Ulke genelinde 2001 yilinda konut fiyatlarinda goriilen artis devam etmis, son yillarda yillik
enflasyon artislarinin tizerinde seyretmistir. Ayrica diisiik gelirli aileler icin de devlet destekli
uygun O0deme kosullart olan kredilerin diizenlenmesiyle, bu kredilerin kullaniminda artig

goriilmiistiir.

A.B.D.’de ipotekli kredi veren finansal ve uzman kuruluslar1 dort grupta toplamak
miimkiindiir. Ticari Bankalar (Commercial Banks), Tasarruf ve Kredi Sandiklar1 (Saving and
Loan Associations SL’s), Tasarruf Bankalann (Saving Banks), Kredi Birlikleri (Credit

Unions).

Bu kurumlardan ticari bankalar disinda olanlar, yani li¢ kurum degisik menselerine ragmen
birbirine ¢cok benzeyen 6zellikler gosterirler ve bu gruba banka olmayan finansal kurumlar
(mevduata dayal1), (Non bank, depository financial institution-thrift industry) da denmektedir
(Uludag, 1997, s:83).

Kredi veren kuruluslar konut kredileri i¢in bazi standartlar belirleyerek, bu kredi paketini
halka sunmaktadirlar. Genellikle birbirine benzemekle birlikte, baz1 kiiciik degisiklikler
iceren kredi teklifleri; ev sahibi olmak isteyen kisilerin kredibilitesi ve alacaklar
gayrimenkuliin teminat degerine bagli olarak talep ettikleri bazi degisiklerle uygulamaya

gecirilir (Teker, 1996, s:6).
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Ik olarak 1810 yilinda kurulmus olan Tasarruf Bankasi (Saving Banks) bu alandaki
bankalardan ilkidir. Calisan kesime bor¢ verme islemlerinde bu bankalarin yaninda, diger
Tasarruf ve Kredi Sandiklar1 (S&L’s) ve ingaat kurumlar1 (building society) de giizel
ornekler veriyorlardi. Pek cok iilkede zayif gelisme gosteren bor¢ (ipotek) piyasalari, ev
edinme ve kisisel bor¢ verme konularinda bu kurumlar tutarli bir aracilik fonksiyonu

iistlenerek piyasay1 ve talebi gelistirmislerdir.

Bu degisik fakat ayn1 amacgla yapilandirilmis kurumlarin (A.B.D.’ye S&L’s, Saving Banks,
Credit Unions, Ingiltere’de Building Society gibi) 1997 yili bilancolarina bakildigi zaman
genis hacimde ipotekli bor¢ verme ve bunu temsil eden menkul kiymetlerde (ipotege dayali
menkul kiymetler) hisseleri bulunmaktadir. Hatta ABD’deki Credit Union’larin ABD’deki
diger tasarruf ve bor¢ kurumlarindan cok daha fazla tiiketici kredisi portfoyleri
bulunmaktadir. Bilindigi gibi bu kurumlarin miisterileri, onlarin ortagidir. Hem ortak, hem
mevduat sahibi olan kisinin, kurumdan bor¢ alma kolayligi oldugundan, bor¢larin cekiciligi

artmistir (Uludag, 1997, s:83).

A.B.D.’deki ticaret bankalar1 disinda bu tasarruf ve bor¢ kurumlarindan (thrift industry)
Karsilikli Tasarruf Bankalar1 (Mutual Saving Banks)’in toplam hesaplarinda %91 ini,
Tasarruf ve Kredi Sandiklar1 (S&L’s)’inkinde ise %79’unu bor¢ vermeye yonelik vadeli
hesaplar teskil etmektedir (Uludag, 1997, s:83).

Yatinm fonlarinda yer alan gayrimenkul (ipotek) portfoyii 6zel ve devlet sigortalari
sayesinde daha giivenilir kapital haline gelmislerdir. Daha onceleri, bu garantiden yoksun
ipotekler ve bunlar1 temsil eden menkul kiymetler bireysel olarak piyasaya c¢ikmazlar,
boliinmezler ve giivenilemez belirsiz sermaye varliklar idi. Ancak bu konuya teminat unsuru
dahil edilince, ipoteklerin bir havuzda toplanmasi ve bunlara dayanilarak menkul kiymet
ihrac1 ve ikincil piyasada almip, satilabilmesi, hatta belli bir projeyi finansman acisiyla
ihraglar gibi 6zellikler kazanmalar1 miimkiin olmustur. Boylece ipoteklerde uzmanlasmis
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari, Gayrimenkul Yatinm Fonlart da mevcut ipotek
bankalarinin, diger tasarruf ve kredi finansal kurumlarinin yaminda hizli gelisim
gostermislerdir. Bununla beraber tiim ipoteklerin ve ikrazlarin(borg, verilen fonlarin) boyle

biraraya getirilip, sigortalandigini iddia etmek de dogru olmamaktadir (Uludag, 1997, s:84).
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Ipotek bankalar1 da diger finansal kurumlar gibi hizmetlerde bulunmakta olup, daha ¢ok
ipotek karsiligt bor¢ verme ve bu borglarn yoOnetiminde uzmanlagmislardir. Finans
sirketlerinin  tesis  kredilerinde  kisisel = borclanmalarda, kiralamada(leasing) da
uzmanlagmislardir. A.B.D.’deki ipotek bankalar1 ile Ingiltere’deki finans sirketleri, fonlarini
toptanci kaynaklardan saglayip, perakende hizmetlerle bu fonlar1 bor¢ verirler. Buna karsilik
diger, bu iste uzmanlagmig(tasarruf ve kredi sandiklari, tasarruf bankalar1 gibi) kurumlar ise
fonlari(mevduat) ve perakende olarak temin ettikleri gibi, yine bu fonlar1 perakende olarak
bor¢ vermektedirler. Kisaca bor¢lanirken de perakende servis, bor¢ verirken de perakende

servis vermektedirler (Uludag, 1997, s:84).

Konut ve Kent Gelistirme Bakanhg:
(The US Development of Housing and Urban Development)

Konut Finansman alaninda st otorite

Federal Konut idaresi (1934)
I l (Federal Housing Administration) - FHA

Federal Mevduat Federal Konut

Sigorta Kurulugu Kredisi Bankalar Sistemi “

(Federal Deposit (Federal Home Garantdrie iy
Insurance Corp) Loan Banks System) (s/rzteek:IanAss:drr:irnisf;isolr(\) ; \7})\

Ipotek kredisi veren ve Menkul A Faie
Kiymetlestirenler Fedaral Ulusal Ipotek Birligi (1938)

(Federal National Mortgage Association)
[ | FNMA - Fannie Mae
Ticari Bankalar FNMA 1968'da
(Commercial Banks) ikiye bélindi

Hiikiimet Ulusal ipotek Birligi (1968)
(Government National Mortgage Association)

Tasarruf Bankalari b
(Saving Banks) GNMA - Ginnie Mae

A4

Birincil piyasada ipotek

Tasarruf Kredi Birlikleri dizenleyip, ikincil ) g
4 it . M Federal Konut Kredisi Ipotek Sirketi (1970)
(Saving and Loan Association) zg:::xi:?:;znag' (Federal Home Loan Motgage Association)
Freddie Mac
Kredi Birlikleri
(Credit Unions) _—_—
Ikincil piyasa
gelismeye baslamis Ciftgiler Konut idaresi (1946)

Diger ipotek kredisi veren s

finansal kurumlar (Farmers Home Administration) - FMHA

Kaynak: Uludag, 1997, “Konut Uretiminde Bolgesel Kosullarda Uygun Alternatif Finansman Sistemleri ve
Teknikleri”’, ITO, s:85 ve Berberoglu, 2005, “Konut Finansmani ve Tiirkiye’ye Uygun bir Model Onerisi”,
Yayinlanmamis Doktora Tezi, s:57.

Sekil 4.1 A.B.D.’de Federal ve Ozel Konut Finansman Kuruluslar

Ayrica A.B.D.’de Gayrimenkul Yatirnm Fonlar1 (Reel Estate Investment Trust Reit),
gayrimenkul ve ipoteklere yatirnm yapan kapali u¢lu yatinm fonlar1 olup, bu piyasada ¢ok

etkin faaliyette olan kurumlardir (Uludag, 1997, s:86).

A.B.D.’deki Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar1 uygulamalari ipotekli kredilere yatirnmdan

cok biiyiik ticari binalarin yapimi ya da gelistirilmesi c¢aligmalarinin finansmani amaciyla
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kullanilmakta olup, 1970’1i yillarda biiyiik krizler yasamis, %70’e varan zararlara ugramistir.
Ancak biiyiik projeler icin vazgecilmez oldugu anlagilmaktadir. 1974’ten itibaren 10 yildan
fazla siiren bir donemde gayrimenkullerin deger yitirmesi dolayisiyla bu piyasada bir kriz
kendini gostermistir. Bu kriz sonucunda Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarinin sermaye
yapilarinin ve yonetimleri acisindan daha giiclii olmalar gerektigi anlagilmistir (Uludag,

1997, s:86).

1960’larin sonlarinda, genel olarak daha az giiclii kurum kredilere garanti verdigi icin ikincil
ipotek pazan kiigiilmekteydi. Devlet Fannie Mae’yi yeniden diizenledi ve iki yeni kurum
olusturdu: Devlet Ulusal Ipotek Birligi (Ginnie Mae) ve Federal Konut Kredi Ipotek Sirketi
(Freddie Mae). Bu ii¢ kurum sigortali ve ilk defa sigortasiz ipoteklerle destek
sunabilmekteydiler (Mishkin ve Eakins, 1998, s:282-283).

4.1.1.1 ABD’de Birincil ve ikincil ipotek Piyasalari

Bilindigi gibi finansal piyasalar “Birincil” ve Ikincil” diye iki gruba ayrilmaktadir. Birincil
piyasalar veya birinci el piyasalar, herhangi bir finansman {iriiniiniin, tasarruf sahiplerine
yatirimcilara ilk kez sunuldugu, arz edildigi piyasalardir. Ornegin bir sirketin sermaye
artinmi amaciyla yeni hisse senetlerini halka arz etmesi, hazinenin yeni bonolarim ihra¢ edip
satisa sunmasi veya bir bankanin Varliga Dayali Menkul Kiymet ihra¢ edip satisa sunmasi,

gibi islemleri kabul edilmistir (Uludag, 1997, s:98).

Ikincil veya ikinci el piyasalar ise, daha 6nce satisa ¢ikmus ve el degistiren finansal iiriinlerin
piyasasidir. Her giin yeniden belirlenen bir fiyattan kurumlar ve yatirimcilar arasi veya
kurumlar arasi, yatirimcilar arast alim satim iglemlerinin yapildig1 piyasadir. Bu nedenle her
iki piyasa arasindaki temel fark, temelde birincil piyasadaki tasarruf sahipleri bu iriinleri
ihra¢ eden kurumlara fon aktarirken, temin ederken, ikincil piyasada ise artik fon aktarimi

s0z konusu olmayip, finansal iiriinlerin el degistirmesi sz konusudur (Uludag,1997,s:98-99).

1938°’de kurulan Federal National Mortgage Association (Fannie Mae) kisa vadeli
bor¢lanmalarla sagladigi fonlarla, Federal Housing Administration (F.H.A.) ve Veterans
Administrations’a (V.A.) ait kredilerle yapilmis ipotekli konut kredi sozlesmelerini
devralarak, ikinci el piyasanin olusumunda en etkin baslangici yapmistir (Uludag, 1997,

$:99).
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Konut finansmam gelismis olan iilkelerde ozellikle A.B.D.’de, diizenlenmis ipotek
kredilerinin ikincil piyasalarda satilmasi yoluyla ipotek kredilerine likidite yaratilmasi
uygulamasi cok yaygindir. Ipotek kredisi cok biiyiik hacimli bir ikincil ipotek piyasasina
sahiptir. Bu piyasasimin  hacmi, sermaye piyasasinin geneli icinde kamu menkul
kiymetlerinden sonra ikinci sirada gelmektedir. ABD’de gayrimenkul finansmaninin gelisimi
“Biiyitkk Depresyon” olarak da adlandirilan gayrimenkul sektoriindeki krizden sonra yapilan

yasal diizenlemelere dayanmaktadir.

BIRINCIL PiYASA iKINCIL PiYASA SERMAYE PiYASASI
Islevi: Nakit Islevi: Nakit Islevi:
- Tuketiciye ipotek ¢ - Birincil Piyasaya ¢ - [kincil piyasaya borg

kredilerini sagliyor likidiye saglyor veriyor

- IDMK’e yatirim yapiyor

Icerdikleri kurumiar: iDMK Icerdikleri kurumlar: Borg Icerdikleri kurumlar:
- Ipotek Sirketleri <+ | - Fannie Mae — - Sigorta Sirketleri
- Ticari Bankalar - Freddie Mac - Karsilikli Fonlar
- Tasarruflar Kredi - Ginnie Mae iDMK - Emeklilik Fonlar
- Diger Borg Verenler —_ - Ozel Kurumlar I - Eyalet Yoénetimi

IDMK: ipotege Dayali Menkul Kiymet

Kaynak: International Housing Finance Services, www.fanniemae.com, Fannie Mae, 2004 ve GYODER 4
Zirvesi, s:65 (Rosemarie Sabatino, Fannie Mae Direktorii, konferans sunumu metninden).

Sekil 4.2 A.B.D.’de Konut Piyasalarinin islevleri ve icerdikleri Kurumlar

Bu donemde konut finansman piyasasinda faaliyet gostermek icin kurulmus olan kamusal ve
kamu destekli kurumlarin gerek birincil piyasa gerek ikincil piyasa iizerinde, bu piyasalarin
etkinligini arttirmak acisindan olumlu etkileri olmus, bu kurumlar konut miilkiyetini tesvik
etmislerdir. Federal Merkez Bankas1 iskonto mekanizmasi yoluyla ticari bankalara likidite
saglamaktadir. Federal konut kredi bankalarinin kurulmasiyla da uzman konut finansman
kuruluglart icin gerekli olan likidite yaratilmistir. Sabit geri édemeli, sabit faizli, tamamen
amortize edilen konut ipotek kredilerinin gelistirilmesi ve tesviki ise diger bir kurulus olan
Federal Konut Idaresi (Federal Housing Agency, F.H.A.) tarafindan saglanmistir. Ayrica bu
idare tarafindan baslatilan ipotek kredileri icin sigorta uygulamasi ile de yatinmcilar kredi
riskinden de kurtulmuslardir. A.B.D.’de ikincil piyasalarin gelismesi ve giiclenmesi ile

piyasa sadece konut kredisi kullanmak isteyen ve temin edenler yerine yatirimcilara da
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acilmis olup, bu sayede piyasa fon akig1 siirekli hale gelmistir. Amerikan ipotek
piyasasindaki gelismelerden sonra, ipotek kredilerinin %15’1 internet araciligr ile

kullandirilmaktadir.

Avrupa da oldugu gibi baslangicta yerel bir piyasayken Amerikan piyasasi, yerel fon arzi ve
talebi arasindaki dengesizlikler, Amerikan hiikiimetinin bu piyasanin daha giivenli ve genis
kapsamli olmasmi saglayict diizenlemeleri ve dolaysiz miidahaleleri sayesinde kolaylikla

ulusal diizeye tasinmustir.

Birincil ipotek Piyasasi (Geleneksel Piyasa)

Ipotek Kredisi Veren Kurumlar:
Ipotek Kredisi Verenler: Ipotekli Kredi Talep
.poe SRRETHO ® FHA (Federal Konut Kurumu) Kredi Edenler, Alanlar
FNMA ] .
5 ® VA (Emekliler Birligi) ipotek,
FHLMC Geri 6deme

* FNMA (Fannie Mae)
® FHLMC (Freddie Mac)

® Tasarruf Kredi Birligi (S&L'’s) VA, FHA, Ipotek Garantisi
] veya Ozel Sigorta
® Karsilikl Tasarruf Bankalari Garanti, Sirketilerinin sigortalari
(Mutual Savings Banks) Sigorta

® Kredi Birlikleri (Credit Unions)

Ginnie Mae

B Tahvill
ono ve Tahviller (GNMA) Garantisi

Ipotege Dayali Menkul Kiymetler Devlet
garantili

¢ ipotekler

® |potek Bankalar

»| * Menkul Kiymet Araci
¢ Kurumlar
® Dealer

ikincil ipotek Piyasasi (Sermaye Piyasasi)

Kaynak: Uludag, 1.1997, Konut Uretiminde Bolgesel Kosullarda Uygun Alternatif Finansman Sistemleri ve
Teknikleri, ITO, s:50 ve Berberoglu, 2005, Konut Finansmam ve Tiirkiye’ye Uygun bir Model Onerisi,
Yayinlanmamis Doktora Tezi, s:61.

Sekil 4.3 A.B.D.’de Birincil ve Ikincil Ipotek Piyasalarindaki Iligkiler

A.B.D.’nde konut finansmani1 yakin zamanlara kadar biiyiik 6l¢iide, mevduat toplama esasina
gore calisan tasarruf ve kredi birlikleri, miisterek tasarruf bankalari ve ticaret bankalari

tarafindan saglanmistir (Aslan, 1989, s:108).

Biitiin federal imtiyazli birlikler tasarruf hesaplarimi Fedaral Tasarruf ve Kredi Sigortasi

Sirketine (FSLIC) sigorta ettirmeye mecburdurlar. Ancak bu, eyalet seviyesinde imtiyazli
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birlikler igin ihtiyaridir. Tasarruf ve kredi birliklerinin sorumlu olduklari ¢ok sayida
diizenleyici kurulus vardir. Bunlardan en Onemlisi Federal Konut Kredi Bankasi
Idaresidir(FHLBG). Bu idarenin 6nemli bir fonksiyonu, likidite kaynag: saglamak suretiyle
tasarruf ve kredi birliklerini sermaye piyasasina baglamaktir. Daha da 6nemlisi Idare, federal
imtiyazli birlikler i¢in imtiyaz verme ve diizenleme yetkilerine sahip olup FSLIC’i de

yonetmektedir (Shull, 1981, s:679-681).

ABD.’de uygulanan konut finansman sistemleri temelde iki modelle siniflandirilmaktadir.
Fannie Mae Modeli ve Federal Home Loan Banks(Federal Konut Kredi Bankalar idaresi)

Modeli olarak ifade edilmektedirler. Bu modellere asagida ayrintili olarak yer verilmistir.

S
(1) Kredi (2) Kredi Fannie (3)M.Kiy | Kurumsal
Tiiketici » Kredi ———————* Mae » [Bireysel
(6) Fon Kurulusu (5) Fon fkincil  (4) Fon Yatinmcilar,
: e B Bankalar
(Banka) Piyasa
Kurulusu
%77 kredi faizi %0.25 servis %0.25 garanti %6.5 getirili
ticreti ticreti menkul kiymet

Sekil 4.4 A.B.D. Fannie Mae Modeli (Federal Ulusal Ipotek Birligi)

1.  Tiiketicilere ev alimi icin kredi verilmesi.

2. Kredi kuruluslarinin bu kredileri ikincil piyasa kuruluslarina satarak aktiflerinden
cikartmasi.

3. Ikincil piyasa kurulusu tarafindan kredilerin havuz haline getirilerek sermaye
piyasasinda satilmasi.

4-5. Satistan elde edilen fona garanti iicreti eklenerek bankaya devri.

6. Banka tarafindan fonlarin yeniden konut kredisi verilmesinde kullanilmasz.

(Teker, B. 2004, Konut Finansmami ve Tiirkiye Konferansi, SPK, Istanbul, Konferans Sunumlar1 ve GYODER
Gayrimenkul Zirvesi 4, Konferans Sunumlari, 13 Mayis 2004, www.gyoder.org.tr).
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Hane Kurumsal
Halka /Bireysel
A Yatirnmcilar,
Bankalar
3. Kredi

1. Menkul Krymet
(Tahvil, Bono) Thraci

Kredi Veren
Kuruluslar | 2 Kredi FHLB
(Bankalar)

Sekil 4.5 A.B.D. Federal Home Loan Banks Modeli

1. FHLB tarafindan bor¢lanma senedi (tahvil-bono) ihrac1 yoluyla fon toplanmas.

2. FHLB tarafindan toplanan fonlarla, kredi kuruluglarina, konut kredileri vermeleri i¢in
kredi verilmesi.

3. Tiiketicilere kredi veren kuruluslarca (bankalarca) kredi kullandirilmasi (Kredi,

krediyi kullandiran kurulusun aktifinde kalir).
(Teker, B. 2004, GYODER Gayrimenkul Zirvesi 4, Konferans Sunumlari, 13 Mayis 2004, www.gyoder.org.tr)

4.1.2 Avrupa Konut Finansman Sistemleri

Avrupa kitasinda en biiyiik gayrimenkul finansman pazarlar iilke olarak Ingiltere, Almanya,

Fransa ve Hollanda’dir.

Ingiltere’de 4000’e yakin finansal iiriinden bahsedilirken, bu rakam bazi iilkeler de ¢ok
stmrhidir.  Ipotekli konut kredilerinin vadeleri Giiney Avrupa iilkelerinde 10 yil
civarindayken, Danimarka, Ingiltere ve Almanya’da 30 yila kadar uzanmaktadir (Nurolbank,

2002, s:44).

Avrupa’da gayrimenkul finansmami hizmeti veren pek cok kurum vardir. 1980’lere kadar
ozellikle ipotek bankalar1 ve ingaat kuruluslan tarafindan finanse edilen sektor geneli,
giiniimiizde bankacilik faaliyetlerinin c¢esitlenmesiyle daha ¢ok ticari bankalar tarafindan

fonlanmaktadir.
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“Mortgage” bankalarinin ise halen Danimarka ve Isvec’te %80-90 Pazar pay1 bulunmaktadir.
Insaat kuruluslar1 Ingiltere ve Irlanda’da 6nemli faaliyet hacmine sahipken, Bausparkassen.

Almanya’da ve Avusturya’da ipotekli kredilerin %10’ unu saglamaktadir.

Avrupa’da tek para birimine gegis ile birlikte yeniden yapilandirmaya gidilmis, bu degisimi
bazi iilkeler diisiik enflasyon, diisiik faiz oranlari, istikrara ve uzun vadeli islemler ile
karsilarken, Irlanda’da enflasyon hizli bir artis gosterdi. Bu gegis siireci sermaye piyasalarini
da etkilemis, daha Onceki pazara gore daha degisken, Euro agirlikli bono piyasalarinin
olugmasina yol agmistir. Bu ortam uzun vadeli ipotek kredileri ve ipotege dayali menkul

kiymetler gibi finansal iiriinlerin gelismesine neden olmustur (Nurolbank, 2002, s:46).

Avrupa’da ipotege dayali menkul kiymetler fonlama araci olarak en ¢ok Ingiltere ve
[rlanda’da kullamlmaktadir. Sadece 1999°de Ingiltere’de uygulanan ipotege dayali menkul
kiymetler(IDMK), 8,2 milyar EURO civarindadir. Yunanistan Avusturya ve Iskandinav

iilkelerinde ise IDMK piyasalar1 heniiz gelismemistir.

LTV

100% -

0%

60% <

40% 4

20% 1

0% 1
NL PT DK E UK

Kaynak: Teker, B. 2004, GYODER, Gayrimenkul Zirvesi 4, Konferans Sunumlari, SPK, www.gyoder.org.tr

Sekil 4.6 Avrupa’da Kredi/Ev Degeri Oran1 (Loan To Value)

4.1.2.1 Ingiliz Konut Finansman Sistemi

Almanya gibi Ingiltere de Ikinci Diinya Savasi'ndan agir hasarlarla ¢ikmistir. Savas sirasinda
yaklasik 500.000 konut yikilmis ya da onarilamayacak derecede hasar gormiistiir. Bunun

yaninda 3.5 milyon konutun da ivedilikle onarilmas: gerekiyordu. Iktidara gelen Is¢i Partisi
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hiikiimeti bu sorun karsisinda bir dizi politika olusturmus ve yerel yonetimlere onemli gérev
ve yetkiler vermistir. 1949 Konut Kanunu'na kadar sadece caligsan sinif i¢in konut yapmasina
izin verilen yerel yonetimlerin, diisikk maliyetli krediler ve siibvansiyonlar yardimiyla daha
genis bir gelir grubu i¢in nispeten yiiksek kalitede konut yapmasi tesvik edilmis, ancak yapi
malzemesi sikintisindan Odemeler dengesi giicliikklerine kadar uzanan cesitli nedenler
yiiziinden baslangicta hedeflere ulagilamamistir. Buna ragmen bu programin oldukg¢a basaril
oldugu sdylenebilir, ¢iinkii 1952 yilina kadar 900.000 konutun yapimi kamu tarafindan
gerceklestirilmistir. Daha sonra basa gecen Muhafazakar Parti hiikiimeti konut
gereksinmesini karsilamak i¢in en uygun yolun serbest piyasa mekanizmast oldugu
diisiincesinden hareketle kamu konut programlarimin kisitlamis, sadece "slum"(gecekondu
mahallesi, kenar mahalle) temizleme icin siibvansiyonlarda bulunmus, 1972 Konut
Finansman Kanun ile kamu konutlarinin kiralarim1 attirmis ve 1988 Konut Kanunu ile

kamunun yeni konut yapmasina saglanan tesvikleri azaltmistir (Page, 1991, s:457).

Gerek kamu gerekse 6zel sektor konut yapimi sonucunda, konut sayisi ile aileler arasinda
1951 yilinda var olan dengesizligin 1961'de giderildigi, hatta 1980'lerin ortalarinda konut
sayisimin aile sayisini 1 milyondan fazla astigi goriilmektedir. Ancak burada gbzoniinde
tutulmas1 gereken bazi noktalar vardir. ikinci konutlar, tatil evleri ve sagliksiz konutlar bu
konut stokuna dahildir. Bu ac¢idan degerlendirildiginde konut adeti - aile karsilastirilmasinin

yaniltic1 oldugu ve konut sikintisinin heniiz siirdiigii goriilmektedir (Page, 1991, s:458).

Konut politikasinin yenilenmesi, Ingiliz toplumunun yenilenmesini saglayacak daha biiyiik
bir stratejinin 6nemli bir par¢asi olmustur ve olmaktadir. 1980 ve 1986 arasi, konut konusunu
dogrudan etkileyen on Parlamento Karar1 bulunmaktadir ve bu kanun olusturma silsilesi,
konut konusunda kalici bir yeniden yapilanma saglayacak iki bolimlii bir reform
programinin ilk boliimii olan 1988 tarihli Konut Kanunu ile devam etmistir (Malpass, 1990,

s:1).

Devletin tahsisi talepten kaynaga, finans aktarma masraflarindan finans kaynak masraflarina
kaydirmas1 ¢cok onemlidir. Ornegin, devlet ipotek faiz yardimini ve/veya konut gelir tahsisini
tasarruflarin bir kismin1 yeni konut yapimi veya konut yenilemeye yonlendirmeden bertaraf
etmek {iizere yola c¢ikarsa, konut finans reformundan elde edilecek potansiyel geliri

kullanamamaktadir (Balchin, 1996, s:283-284).
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Daha onceki boliimlerde de belirtildigi gibi devletin konut piyasasina miidahale etme
zorunlulugu, Ingiliz hiikiimetini de sosyal politikalar iiretmek ve konut piyasasinda cesitli

diizenlemeler yapmak zorunda birakmaktadir.

Ingiltere, baslica konut finansman sistemlerinden olan Mevduat Finansmani sistemini
uygulamaktadir. Ingiltere nin disinda Ingilizce konusulan diger iilkelerden Avustralya, Yeni
Zelanda, Giiney Afrika ve Irlanda gibi iilkeler de mevduat sistemini kullanmaktalar. Mevduat
finansmani sistemini A.B.D.’de “Tasarruf ve Kredi Birlikleri” ile Ingiltere ve Ingiltere ile

yakin iligki i¢inde olan iilkelerde “Yap1 Kuruluslari” yiiriitmektedir.

Yap1 topluluklarinin isleyisleri basittir, yaptiklar is, halktan para toplamak ve uygun bir

miktar likit aktif ayirdiktan sonra geriye kalan1 konut satinalmak isteyenlere 6diing vermektir.

4.1.2.1.1 Kamu Makamlarinca Uygulanan Konut Finansman Politikalar:

Ingiltere'de devletin konut yardimlari hemen hemen tiimiiyle yerel yonetimler araciligiyla
aktarilir. Merkezi hiikiimet genelde toptan sermaye siibvansiyonu vermez, bunun yerine yerel
yonetimler tarafindan borg¢ verilen sermayenin geri ddenmesi amaciyla birkag¢ yilligina yillik
yardimlar yapar. Ayrica konut alan ya da bir yap1 kurulusunda tasarruf hesabi agan kisilere
bazi vergi kolayliklar1 saglanir. Yerel yonetimlerin uygulamalari, kira denetimi, vergi

kolayliklar1 ve kamu siibvansiyonlar gibi ¢esitli kamu finansman politikalar1 bulunmaktadir.

Yap1 Topluluklari/Kuruluslar ve bankalar konut degerinin tamamina yakin kredi vermeye
isteklidirler, ancak %80’in {iizerinde ©6nemli bir devlet garanti sistemi mevcut degildir

(Boleat, 1984, s:8).

4.1.2.1.2 Konut Kredisi Veren Ozel Finans Kuruluslari

Konutun yiiksek maliyetli bir iiriin olusu, ailelerin dis finansman kullanmadan sadece kendi
ozkaynaklartyla konut sahibi olmasim giiclestirmektedir. Konut almak isteyenlerin krediye
gereksinim duymasi, 6zel finans kuruluglarinin konut piyasasina ilgi duymalarina ve konut
kredisi vermelerine yol agmaktadir.ingiltere'de1978-1982 donemi itibariyle konut alimi icin
kullanilan net kredilerin ¢esitli finans kuruluslar1 arasindaki dagilimi asagida verilmistir

(Mutluay, 1992, s:141).
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Yillar Yapi1 kuruluslar Bankalar Sigorta sirketleri Kamu sektorii
1978 86,7 5,9 5,1 2,1
1979 74,5 11,0 6,4 8,2
1980 80,3 8,2 3,7 7,9
1981 64,3 27,0 2,5 6,5
1982 57,7 34,6 1,2 6,5

Tablo 4.1 Ingiltere’de Konut Kredisi Veren Kuruluslarin Oram

Yukarida, zaman icinde azalmasina ragmen Ingiliz konut kredi piyasasinda en biiyiik payi
yap1 kuruluslarmin aldig goriilmektedir. Ikinci sirada yer alan bankalarin aldigi pay giderek

artmakla birlikte, yap1 kuruluslarina rakip olabilecek dl¢iide degildir.

Yap1 topluluklar biitiin mevduat hesaplarina degisken faiz haddi uygulanmaktadir. Herhangi
bir anda hesaplara para yatirilabilir veya g¢ekilebilir. Ayrica mevduata cazip faiz de ddenir

(Aslan, 1989, s:119)

Buraya kadar anlatilanlarin 1siginda, Ingiltere'de devletin konut piyasasina dogrudan
katiliminm, Almanya 6rneginin tersine, daha fazla oldugu goriilmektedir. Ingiltere'de kamu
eliyle konutlar yaptirllmakta ve bu konutlar yurttaslara kiralanmakta ya da satilmaktadir.
Savag sonrasi donemlerde acil bir 6nlem olarak uygun bulunabilecek bir uygulama olan kira
denetimi siirmektedir. Ozel sektordeki konut finansman kuruluslari her iki iilkede
benzerlikler gostermektedir. Ancak Almanya 6rneginde goriilen gayrimenkul fonu gibi bazi

uygulamalar Ingiltere'de mevcut degildir.

4.1.2.2 Alman Konut Finansman Sistemi

Bu béliimde Ikinci Diinya Savasi'ndan agir kayiplarla ¢ikmus, ancak bugiin konut agigim
kapatmis bulunan Almanya ve Ingiltere'nin uyguladigi konut finansman sistemleri
incelenerek konut sorununun coziimiinde uygulanabilecek cesitli finansman modellerinin

bicimlendirilmesine ¢alisilacaktir.

Ikinci Diinya Savasi sirasinda Almanya'da, 6zellikle kentlerde ve endiistri merkezlerinde
maruz kalinan konut tahribati son derece biiyiiktiir. 1939°da mevcut konut stokunun dortte

biri tahrip olmus, 1939-1945 yillar arasinda siiren savag sirasinda toplam 2.3 milyon konut
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ya tamamen yikilmis ya da icinde oturulamaz hale gelmistir. Buna yakin sayida konut da orta

ve az derece zarar gormiig, 1950'nin sonunda konut a¢ig1 5 milyon birime ulagmistir.

1948'de kurulan Alman hiikiimetinin konut yapimini desteklemek i¢in hazirladigi bir
programla kamu makamlar1 bir yandan konut yapim fonlarimi temin etmeyi iistlenmis, ote
yandan da 6zel vergilerle fon saglama yontemine son vermis, bdylece yeni programa ozel
vergilerin toplanamamasi durumunda dahi durdurulamayan bir nitelik kazandirilmistir.
Ayrica 6zel kisilere ait fonlarin ipotek ikraz fonlaria akmasi tesvik edilmistir. 1950'de
cikarilan Birinci Konut Kanunu ile sosyal konut kavrami ortaya konmus, her yil yapilacak
konut sayisinin yanisira konutlarin ortalama biiyiikliikleri, kira bedelleri ve ipotek yoluyla

yapilacak finansman i¢in alinacak tutarlar saptanmigtir (Wertheimer, 1968, s:1-5).

1950 tarihli Birinci ve 1956 tarihli Ikinci Konut Kanunu'na gére Almanya'daki konut yapimi
ic ana gruba ayrilmakta ve her grup i¢in ¢esitli yollarla kamu destegi saglanmaktadir. Konut

yapiminin ayrildigi bu ii¢ grup ve bunlara saglanan olanaklar asagidaki sekilde siralanabilir:

a) Serbestce finanse edilen konut yapimi.
- Gelir Vergisi Kanunu, Madde 7b'ye gore saglanan vergi kolayliklari,
- Yap tasarruf tesviki,

- Konut yardim.

b) Vergi kolayliklarindan yararlanan konut yardima.
- Serbestce finanse edilen konutlara taninan olanaklar
- Emlak alim vergisi muafiyeti

- Emlak vergisi kolayligi

c¢) Kamu destekli sosyal konut yapimi.
- Serbestce finanse edilen konutlara taninan olanaklar,
- Vergi kolayliklarindan yararlanan konutlara taninan olanaklar,
- Sermaye siibvansiyonlari,
- Gelir siibvansiyonlart,

- Kamu kefaleti.
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Yukaridaki kamu sistemleri tek tek ele alinmadan 6nce ii¢ ana grupta toplanan konut yapimi
ile neyin kastedildiginin ve bu gruplardaki konutlarin hangi 6zellikleri tasidiginin anlasilmasi

gerekmektedir.

a) Serbestce Finanse Edilen Konutlar

Bunlar dogrudan ya da dolayli olarak kamu destegi almadan yapilan ve biiyiikliik, kira bedeli
ve kirac1 se¢imi agisindan hicbir sinirlamaya tabi olmayan konutlardir. Bununla birlikte,
kiractyr koruma amaci giiden bazi diizenlemelere uyulmasi zorunludur. Ozel sermayenin
konut yapiminda kullanilmasini tegvik etmek amaciyla binalar1 daha kisa siirede amorti etme
hakki taninmis, ayrica hem konut yaptiranlara hem de konut alanlara cesitli olanaklar

saglanmuistir.

b) Vergi Kolayliklarindan Yararlanan Konutlar

Ikinci Konut Kanunu'nun 82. maddesine gore yapiminda ya da harcamalarinin
karsilanmasinda kamu paras1 yatirilmayan ve alan1 kamu destekli konut yapiminda 6ngoriilen
sinirlart %20'den fazla asmayan konutlar vergi kolayliklarindan yararlanan konut yapimi
kapsamina girerler. Bu konutlar serbestce finanse edilen konutlardan daha fazla simirlamaya

tabidirler.

Bu konutlarin kiralarimin Ikinci Hesap Diizenlemesi yontemiyle belirlenen makul kira
diizeylerini asmamasi istenir. Ote yandan vergi kolayliklarindan yararlamlarak yapilan
konutlar, serbestce finanse edilen konutlara taninanlara ek olarak baska olanaklardan

yararlanirlar.

¢) Kamu Destegiyle Yapilan Sosyal Konutlar
Ikinci Konut Kanunu'nun 39.maddesine gore kamu destegi ile yapilan sosyal konutlarin
alani;

- tek ailelik konutlarda 130 m2'yi,

- iki ailelik konutlarda 180 m2'yi,

- sahibi tarafindan kullanilmak iizere yaptirilan ya da satin alinan miilk konutlarda 120

m2'yi,
- diger konutlarda ise kural olarak 90 m2'yi gecemez (Heuer, J., 1979, s:205).
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Kamu destegiyle yapilan sosyal konutlar, dar gelirlilere kiraya verilmek iizere insaat ettirilen
konutlardir. Buradaki dar gelirlilik 6l¢iitii hane halkinin yillik toplam gelir diizeyidir ve 1979
yil1 itibariyle tek kisilik hane halki i¢cin 18.000 DM'tir. Buna ikinci hane halki iiyesi igin
9.000 DM, bundan sonraki hane halki iiyesi i¢in de 4.200 DM eklenir. Geng evliler icin gelir
smirt ilk 5 yil i¢in 4.800 DM arttirilir. Kamu destegiyle yapilan sosyal konutlar sadece
gelirleri bu sinirlarin altinda kalan hane halklarina kiralanabilir. Malsahibinin talep ettigi kira
tutarinin belirli diizenlemeler ve yasalarla hesaplanan kira diizeyini asmamasi siki bir sekilde
denetlenir. Konutun bosalmasi durumunda yeni kiracilar, bekleme listesinden gelir diizeyi ve
gereksinimlerine gore bir konut hakedis belgesi almis olan hane halklar1 tarafindan secilir
(Mutluay, S., 1992, s:118). Kamu destegiyle yapilan sosyal konutlara, serbestce finanse
edilen vergi kolayliklarindan yararlanan konutlara uygulanan tesvik 6nlemlerinin yam sira

baska olanaklar da taninir, ayrica toplam maliyetlerde kamu kefaleti de saglanabilir.

1988 yil1 itibariyle iilke genelinde 4 milyon birimle sosyal konut arzinin yeterli oldugu, ancak
niifusun yogun oldugu bolgelerde, 6zellikle Giiney Almanya'da hane halki biitcesine uygun
kiras1 olan konut sayisinin yetersiz oldugu ifade edilmektedir. Sosyal kira diizeyini makul
sinirlar i¢inde tutabilmek i¢in, niifusun yogun oldugu bolgelerdeki sosyal konut yapiminda
gereken siibvansiyon tutar1 1988 yilinda konut basina yaklagik 200.000 DM'1 bulmstur. 1988
yilinda yardim tahsis edilen sosyal konut sayis1 sadece 40.859'dur. Toplam 4 milyon sosyal

konuttan yaklagik 1,5 milyonu meskun degildir (Hiibner, 1989, s:109).

4.1.2.2.1 Kamu Makamlarinca Uygulanan Konut Finansman Politikalar:

Almanya, bu boliimiin basinda soz edildigi gibi, ikinci Diinya Savasi'ndan agir kayiplarla
cikmig, ancak maruz kalinan biiyiilk konut acigi 1976 yilinda kapanmistir. Bu tarihte
23.943.000 hane halkina karsilik 23.985.000 konut birimi mevcuttur. 1949'da 6 olan konut
basina kisi sayis1 1976'da 2,57'ye diigmiis, 1950'de 14,7 m2 olan kisi basina konut alan1 ise
1975'te 27,42 m2'ye yiikselmistir. 1987 Niifus Sayiminda 29,3 milyon hane halkina karsilik
yine 26,3 milyon konut bulundugu ve kisi bagma diisen ortalama konut alaninin 35 m2

oldugu goriilmektedir (Hiibner, 1989, s:108).

Her ne kadar gereksinmesi tam olarak karsilanamamis ve yashlar, oziirliiler, ¢ok cocuklu
aileler, yabanci is¢iler gibi problem gruplar1 olsa da, yukarida verilen rakamlar biiylik bir

basarinin gostergesidir. Bu basari, kamu makamlarinin ¢esitli tesvik onlemleriyle bir yandan
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0zel sermaye sahiplerini konut yapimina 6zendirmesinin, 6te yandan da konut alimin1 tesvik
ederek talebi ve dolayisiyla arzi harekete gecirmesinin bir sonucudur. Kamu makamlari bu
yolla dogrudan siibvansiyonda bulunmadan konut yapimu i¢in fon saglamayr basarmuslar,
buna karsilik vergi gelirlerinin bir boliimiinden vazgecmek zorunda kalmiglardir. Fakat bu
vergi geliri kayiplari, yeni konut yapiminin ekonomiye getirdigi canliliga ve toplumun temel

gereksinmesini karsilayarak elde edilen sosyal yararlara oranla ¢ok azdir.

Daha once de belirtildigi gibi, kamu finansman politikalar1 her konut yapim grubuna gore
cesitlilik gostermektedir. Baz1 politikalar biitiin konut yapim gruplarina, bazilar1 da belirli

gruplara uygulanmaktadir.

Almanya'da kamu makamlarinca uygulanan konut finansman politikalari; Gelir Vergisi
Kanunu Madde 7b, Yap1 Tasarruf Tesviki, Konut Yardimi, Emlak Alim Vergisi Muafiyeti,
Emlak Vergisi Kolayligi, Sermaye Siibvansiyonlari, Gelir Siibvansiyonlari ve Kamu Kefaleti

uygulamalaridir. Ama bu ¢alismada bu uygulamalarin detayina girilmeyecektir.

4.1.2.2.2 Konut Kredisi Veren Ozel Finans Kuruluslari

Alman konut finansman sisteminde finans kuruluslarindan kural olarak teminat karsilig
degerin %80'ine kredi kadar alma olanag1 vardir. Birinci derecede ipotek karsiligi alinan
kredi ile konutun yapim maliyetinin ya da alma fiyatinin %50-60'1, ikinci derecede ipotekle
de kalan %20-30'u karsilanabilir. Konut maliyetinin kalan kisminin kredi isteklisinin
ozkaynaklarindan karsilanmasi gereklidir. Dis finansman tutar1 artirillmak isteniyorsa ek
teminatlar gosterilmesi, ornegin kamu kefaleti saglanmasi zorunludur. Teminat karsiligi

kredinin miktar kredi isteklisinin durumuna baglidir (Mutluay, 1992, s:124-125).

Buraya kadar anlatilanlardan anlasilacagi gibi Alman konut piyasasinda teminat karsiligi
konut kredisi veren kuruluslar, amaclar1 ve Ozellikle finans kaynaklarimin striiktiirii
bakimindan farklilik gosterirler. Bu kuruluslar; kamu hukukuna tabi kuruluslar, 6zel ipotek
bankalari, tasarruf sandiklari, sigorta ve sosyal sigorta kuruluslari, yapi tasarruf sandiklar ve
gayrimenkul fonlardir. Buraya kadar anlatilanlardan anlasilacagi iizere, Alman konut
sisteminde devlet yapimci olarak konut piyasasina girmemis, vergiden muaf ipotek tahvilleri,
vergi kolayliklar1 ve diisiik faizli ipotek kredileriyle 6zel fonlarin konut yapimina akmasini

saglamig, bu yolla yapilan konutlarin hem yapimi hem de miilkiyeti 6zel kisilerin elinde
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kalmistir. Ailelerin gelirlerinden konuta ayrilan payin azalmasi i¢in de, konut maliyetlerinin,
ozellikle de dis finansmandan kaynaklanan borg¢ yiikiiniin azaltilmasi yoluna gidilmis ve
boylece aile konut harcamalarinin diismesi ve aile gelirinin iyilesmesi saglanmistir. Bu
yontemler yiiziinden devlet, vergi gelirlerinin bir bolimiinden fedakarlik etmek zorunda
kalmigtir, fakat buna karsilik tasarruflarin ve sektoriin harekete gecmesiyle ekonomide
canlilik saglanmis ve toplumun bir gereksinmesi karsilanarak ortaya cikabilecek baz1 sosyal

sorunlarin 6niine gecilmistir.

Alman konut finansman piyasasinda ©6zel finans kuruluslarmin 6nemli bir yere sahip
olduklart goriilmektedir. Burada dikkat edilmesi gereken onemli bir nokta, bu kuruluslarin
verdikleri krediler i¢cin gereken fonlarin ipotek tahvilleri ihraciyla elde edilen kaynaklardan
beslenmesi ve bu tahvillerin vergiden muaf tutulmasiyla tasarruflarin bu tahvillere akmasinin
tesvik edilmesidir. Boylece konut yapim ve alim fonlar1 kendi kendini finanse eder hale

gelmistir.

Almanya’da uygulananlar ile Tiirkiye'de uygulanan finansman modelleri arasinda bazi
noktalarda benzerlikler oldugu ileri siiriilebilir. Fakat gerek isleyiste gerekse her iki tilkenin
sosyo-ekonomik kosullarindaki farkliliklar yiiziinden sonuclar da farkli olmus, Alman

sisteminin basarili olmasina karsilik Tiirkiye'de istenen sonuglar elde edilememistir.

Almaya’da mukavele (sozlesme) sistemiyle konut finansmani son derece basit bir
mekanizmaya sahiptir. S6zlesme herhangi bir meblag icin yapilabilir. Tasarruf sahibi her yil
sozlesme tutarinin muayyen bir kismin1 (mesela %5’ini) yatirmay1 kabul eder. Tasarruf
sahibine yillik olarak belli nispette faiz 6denir. Bu faiz gelirinin belli bir tutar1 vergiden
muaftir. Her yil, tasarruf edinilen meblagin belli bir nispetine tekabiil eden meblag kadar
tasarruf primi O0denir. Bu prim de vergiden muaftir. Mukavele tutarinin belli bir orani

yatirildiktan sonra tasarruf sahibi krediye hak kazanir (Aslan, 1989, s:101).

Almanya’da iyi isleyen bir konut finansman sisteminin bulunmas1 menkul kiymetlestirmeye
olan ilgiyi azaltmaktadir. Ancak az miktarda da olsa menkul kiymetlestirme goriilmektedir.
Almanya’da en cok kullanilan konut finansman modellerinden biri olan Pfandbrief modeli

asagidaki sekildeki gibidir.



100

Hane
Halla
A
1. Kredi
2. Pfandbrief (Bireysel / Kurumsal
ipotek QLS. Yatinmailar,
Bankalan Fon Bankal ill')

Sekil 4.7 Alman Pfandbrief Modeli (VDMK benzeri)

1. Ihtisaslasmis ve Pfandbrief (VDMK) yoluyla fon toplayan ipotek bankalari tarafindan
hane halkina kredi verilmesi.

2. Kredi alacaklarina dayali VDMK ihrac1 yoluyla fon toplanmasi

(Teker, B. 2004, GYODER Gayrimenkul Zirvesi 4, Konferans Sunumlari, SPK, 13 Mayis 2004,
www.gyoder.org.tr)

4.1.3 Amerikan ve Avrupa Konut Finansman Sistemleri Arasindaki Farklihklar

Amerikan gayrimenkul finansman sisteminde devlet destegi saglayan kurumlarin varligi,
sektorde rekabet ortaminin diisiikk seviyelerde seyretmesine ve ucuz fonlama imkam
bulabilmelerine yol agmistir. Avrupa pazarinda ise yiiksek rekabet ve fonlama maliyetleri ile
banka finans kuruluslarinin kredibilitesi 6nem kazanmistir (Nurolbank, 2002, s:50).

Amerikan ve Avrupa konut finansman sistemleri arasindaki farkliliklar 6zetlenerek asagidaki

tabloda yer almaktadir.

Amerikan Sistemi Avrupa Sistemi .
Mortgage bankalar1 pazarin Gayrimenkul finansmani saglayicilart ¢ok ¢esitlidir.
biiyiik boliimiinii

olusturmaktadir

Kredi riskleri yatirimcidadir. Kredi riskleri bankanin bilancosundadir

Ikincil piyasalar cok gelismistir. Ipotekli tahviller sikca kullanilmaktadir
Ginnie Mae, Fannie Mae gibiGayrimenkul finansman1 saglayicilarim

Devlet destekli kuruluslar destekleyen hiikiimet ya da Avrupa Birligi
Sektérde 6nemli rol yonetimi destekli uzman kurumlar yoktur.
oynamaktadir. Bu uygulamalar Bankanin / finansal kurumun mali giicii esastir.

Masraflar1 azaltmaktadir .
Kaynak:Cemal Kismir, Garanti Bankasi, GYODER Gayrimenkul Zirvesi 4, Konferans Sunumlari, 13 Mayis
2004, Istanbul, s:80, www.gyoder.org.tr/sunum

Tablo 4.2 Amerikan ve Avrupa Konut Finansman Sistemleri Arasindaki Farkliliklar
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ipotekli
Diger Ipotege
Dayali Menkul
Kiymetler
1%

Dogrudan
Diger
13%

Mevduat
62%

Kaynak: Cemal Kismir, Garanti Bankasi, GYODER Gayrimenkul Zirvesi 4, Konferans Sunumlari, 13 Mayis
2004, Istanbul, s:80, www.gyoder.org.tr/sunum

Sekil 4.8 AB’ye Uye Ulkelerde Kullanilan Baslica Fonlama Kaynaklar1 (1999)

4.1.4 Gelismekte Olan Ulkelerde Uygulanan Konut Finansman Sistemleri

Bu iilkelerde niifus artis1 hizi ve kentlesme oldukca yiiksek oldugu igin, gerek iilkenin
fonlar, gerekse kisilerin tasarruf diizeyleri ile konut ac¢igi sorununun c¢oziimlenmesi kolay
degildir. Gerek hiikiimetler iilke kalkinmasimi gerceklestirmek amaciyla daha ¢ok sanayi
yatinmlarina 6ncelik verdiklerinden, gerek bu iilkelerde finans piyasalari, sermaye piyasalari
ve bu kurumlan yeterince gelismediginden kosullara uygun finans teknikleri ve modellerinin

de ortaya koyulmadig: goriiliir.

Konut finansman sistemini besleyecek olan fonlari, daha ¢ok kamu sektoriiniin kullanmak
istemesinden otiirii mevcut fonlarin finans kurumlariyla halka arz edilmesi de bir Olgiide
engellenmis olur. Zaten finans kurumlarinin daha ¢ok kisa vadeli mevduatlara dayali, kisa
vadeli kredilerde uzmanlasmig ticari bankalar olmasi sistemi giiclestirmektedir. Bunun
yaninda geleneksel ipotek piyasasimin gelistigi lilkelerde, bu kez ipotek finans
enstriimanlarinin islem gorecegi ikincil ipotek piyasasi ve menkul kiymetlestirmede geri

kalindig1 goriilmektedir (Uludag, 1997, s:153).

Bu durumda bazi iilkelerde sorunun ¢oziilmesi igin sistemler gelistirmislerdir. Genelde bu
konuda Onerilen ana fikir; bu iilkenin konut finansman sistemini, 0zel sektor finansal
kurumlar ile piyasa mekanizmasi kosullar1 icinde ¢6zmeye calismalar1t ve {ilkenin
kosullarina uygun bir kurumsal yapilagsmaya (6zel nitelikli uzman kuruluglarla) gitmeleri
yoniinde calismalardir. Bu sistemin niteliklerini siirdiirebilir yapida olugmasi, son derece

onem tasiyan bir husustur (Uludag, 1997, s:153).
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U.S.A.LD. (United States Agency for International Development), 1991-1999 yillan
arasinda, Polonya ve Macaristan’in konut edinme sistemlerinin, 6zel sermayeye dayali
gayrimenkul finansman sistemlerine doniistiiriilmesi caligmalarina destek vermistir. 2000
yilinda Polonya etkin, rekabetci, genis bir kitleye ulasan bir sistem gelistirmis, buna karsilik
Macaristan, sistemini gelistirmekle birlikte, daha pasif bir piyasada ancak kendi igerisinde

basarili sayilabilecek bir model yaratma yoniinde adim atmistir (Nurolbank, 2002, s:55).

4.1.4.1 Polonya’da Uygulanan Konut Finansman Sistemi

1990’11 yillarda, Polonya’da merkezi planlamanin gegerli oldugu donemlerden baslayip,
devam etmis olan, yogun olarak siibvanse edilmis, verimsiz ve alicilarin gereksinmelerine
uygun olmayan bir gayrimenkul yonetim / finansman sistemi bulunmaktaydi. Ayn1 dénemde,
konut, sahipligi ¢cok da 6nemsenmeyen, ekonominin ve yasamin devami i¢in gerekli bir arag
niteliginde algilanan bir yatirim aract olmaktan ¢ok, ucuz bir sosyal hak niteliginde algilanan

bir degerdi (Nurolbank, 2002, s:55).

1990 yilina kadar konut finansmani icin tek secenek, bir kamu mevduat bankasi olan PKO
BP’nin (Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski) cesitli kooperatif sistemlerine

kullandirdig: siibvanse edilmis kredilerden olugmaktayd: (Nurolbank, 2002, s:55).

Polonya’nin 1990 sonrasinda konut finansmani asagidaki gibi iic asamada gruplandirilabilir.
1. donem (1991-1996)
2. donem (1997-1999)
3. donem (2000 - ... )

1. Donem (1991-1996)
U.S.A.LD. (United States Agency for International Develeopment) ve diger uluslararasi
kuruluslarin rehberliginde konut finansmani gerekli altyapimin kurulusu caligmalarinin
stirdiiriildiigi donemdir. Bu donemde yapilan diizenlemeler arasindadir.
- Uzun vadeli konut finansman1 amaciyla Polish American Mortgage Bank
PAMBank’in (ileriki donemlerde unvan degisikligi yapilan PAMBank,
calisma tarihi itibariyle, GEBank Mieszkaniowy olarak faaliyet

gostermektedir) kurulmasi,
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- Sektorde gereksinim duyulacak insan giiciiniin yetistirilmesi, egitim ve
uygulama programlari diizenlenmesi,

- Hukuki ve yonetsel altyapinin hazirlanmasi faaliyetleri,

- lIpotek Fonunun (Mortgage Fund) kurulmasi yer almaktadir (Nurolbank,
2002, s:55-56).

Bu donemi 1996 yilinda, gayrimenkul finansmaninda neredeyse tekel olan PKO BP’nin,

devlet siibvansiyonu ile verdigi kredileri durdurmasi noktalamistir.

PKO BP’nin siibvansiyonlu kredilerini sona erdirmesi ile ayn1 siiregte, 1996 yilinda, Diinya
Bankasi, EBRD (European Bank for Reconstruction and Development) ve Polonya
Hiikiimeti bir Ipotek Fonu kurmustur. Ipotek Fonunun amaci, ticari bankalara gayrimenkul
finansmami saglamasi icin, piyasa kosullarinda, uzun vadeli sermaye, kaynak temin

edilmesidir (Nurolbank, 2002, s:56).

Polonya konut finansmani piyasasi son yillarda onemli ilerlemeler kaydetmistir. Pazar
ekonomisine gecisin sancilarinin ¢ekildigi 1996 yilinda kredi veren sadece 4 kurulusun 150
milyon A.B.D. Dolan civarindaki ipotek kredisi stokunun bulundugu gézlemlenmistir. 1999
yilinin sonlarinda 30’dan fazla olan kredi kurulugsunun kredi stoku ise 1 milyar AB.D.
Dolarr’m1 agmistir (Merrill ve Digerleri, 2000). Polonya’da ipotek kredilerinin GSYiH’ya
orani 2004 yili itibariyle ylizde 1’in altinda gerceklesmistir. Polonya uzun siire yasadigi
enflasyonist ortamda sabit faizli kredi verme imkam ancak kisitli vadelerde miimkiin
oldugundan cift endeksli ipotek kredileri verilmeye baglanmistir (Cem Karakas, Onur Ozhan,
Makale, “Active” Bankacilik ve Finans Dergisi, Yil: 6, say1:36, 2004, s:69)

Ipotekli kredi kavraminin giindeme geldigi ilk yillarda (1991-1996) biiyiik tutarda kredi

talebi gelmemesinin nedenleri asagidaki gibidir;

- Bankacilik sektorii ve ipotek bankaciligi ile ilgili belirsizlikler ve bunlara
baglh olarak aktif pazarlamanin yeterli olmamasi,

- Cift Endeksli Degisken Oranli Ipotek Kredisinin ayrintili bir iiriin olmast ve
Ipotek Fonu’nun kullanimu ile ilgili idari diizenlemelerin ge¢ tamamlanmast,

- Ekonomik belirsizlik ortaminda, PKO BP’nin siibvansiyonlu kredileri ile

rekabeti devam etmesi,
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- Yeni ulasilabilen dayamkl tiiketim mallar1 ve yurtdisi seyahate harcama
yapilmasinin tercih edilmesi nedeniyle, uzun vadeli olarak piyasa
fiyatlarindan bor¢lanma egiliminin diisiik olmast,

- Konut insaat1 ve finansmaninda destek hizmeti veren kuruluslarin (aracilar,
kayit sistemini yoneten idareler, gayrimenkul yenileme hizmeti verenler vb.)
yeterince giivenilir bulunmamasi,

- Konut kiralariin yapilan siibvansiyonlar nedeniyle diisiik olmasi,

- Kamu destekli finansman sisteminden o6zel sektdr finansman modeline

gecmenin etkileri (Nurolbank, 2002, s:56).

2. donem (1997-1999)

Bankacilik reformunun gerceklesmesi, enflasyonun diisiisii, rekabetin artmasi ve Cift
Endeksli Degisken Oranli Ipotek Kredisi sisteminin kurulmasinin ardindan, uzun vadeli
konut finansmani, donemlere gore degismek iizere, 4-5 bankanin aktif oldugu, ancak toplam
30 bankanin yer aldig1 bir alt sektor haline gelmistir.1997-1999 yillar arasinda uzun vadeli
konut finansmanina daha yogun talep olusmasinin nedenleri; iilke ekonomisinde yasanan
olumlu gelismeler (diisen enflasyon, istikrarli biiylime beklentileri, politik istikrar),
bankalarin 6nceki donemlere gore daha likit mali yapilara kavusmalari, bankalarin yerel para
birimi cinsinden geri 6demeli kredilendirmeye baslamalar1 ve konut kiralarinda goriilen reel

yiikselmedir (Nurolbank, 2002, s:57).

1997 yilinda, doniisiim riskini azaltmak, konut finansmam sektoriiniin kaynak maliyetini
diisiirmek amaciyla ihtisaslasmis ipotek bankalarinin kurulmasina olanak taniyan kanun
onaylanmustir. Ipotek bankalari, diger bankalardan farkli olarak, ipotek tahvil ihrac1 yoluyla
sermaye piyasalarindan fon temin edebilecek yapida tanimlanmislardir (Nurolbank, 2002,

s:57).

3. donem (2000 - ...)

Polonya’da konut finansmam pazari, 1996 yilina kadar PKO BP’nin kullandirdigi
siibvansiyonlu kredilerden olusmaktayken 1999 yili itibariyle diger bankalarin da faal
olduklari, kullandirdiklart konut kredilerinin sayica %?22’si, tutar olarak da %37’sini

kullandirdiklart bir pazar durumuna gelmistir (Nurolbank, 2002).
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1996 sonu ile 1999 yilinin ilk alti aylik faaliyet sonug¢larina gore yapilan karsilastirmalarda,
konut finansmanina bankacilik sektor aktifleri icerisindeki payimnin %0,32’den %14,08’e

yiikseldigi goriilmektedir (Nurolbank, 2002, s:57-58).

Dénem | Toplam Aktifler | Ticari Krediler | Tiiketici Kredileri | Toplam ipotekli Konut
(PLN mil) Hacmi

12/96 207.111,7 % 38,62 % 5,62 % 0,32

12/97 259.636,0 % 40,88 % 7,07 % 0,58

12/98 334.296,8 % 39,91 % 7,14 %0,87

06/99 364.538,5 % 40,90 % 7,76 % 1,08

Kaynak: CREI’s PBA survey

Tablo 4.3 Konut Finansmaninin Bankacilik Sektor Aktifleri Icerisindeki Payi

1996 sonu ile 1999 yilmin ilk alti aylik faaliyet sonuclarina gore yapilan bir bagka
karsilastirma da soyledir. 1996 yilinda 21.500 kredi s6zlesmesinden olusan konut finansmani
rakaminin, 1999 yilinin ilk yar1 sonuglara gore 96.000’e ¢iktigi, ayn1 donemde, sozlesme
basma ortalama kredi rakaminin 30.900 USD’dan 41.200 USD’a ulastigi goriilmektedir
(Nurolbank, 2002, s:58).

Dénem Tiiketici kredilerindeki artig | ipotekli konut

orani kredilerindeki artis orani
12/97 — 12/98 % 30 % 82
12/97 — 06/99 % 54 % 147

Kaynak: Nurolbank, 2002, s:59

Tablo 4.4 Polonya’da Ipotekli Konut Kredilerinin Artis Oran1 (1997-1999)

Konut finansmani1 bashigi altinda genellikle, yeni bir yapinin veya bir konutun satin alinmasi
asamasinda giindeme gelen kredi iliskileri tamimlamasina karsin, Polonya’da mevcut
konutlarin1 yenilemek amaciyla da kredi kullanan bir kitle bulunmaktadir (Nurolbank, 2002,

s:59).
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Kredi tiirii olarak Cift Endeksli Degisken Oranli ipotek Kredisi en yaygin kullanilan kredi
tiirii niteligindedir. 1999 yihi verileriyle konut kredisi kullandiran baglica {i¢ bankanin toplam
kullandirimlari icerisinde Cift Endeksli Degisken Oranli Ipotek Kredisi ile hesaplanan konut
kredilerinin pay1 asagidaki gibidir;

PKO BP Bank % 40 (Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski)
BISE Bank % 80 (Bank Inicjatyw Spoletczno Economicznych)
Bank Pekao SA / PBG % 25 (Bank Polska Kasa Opieki Spétka Akcyjna)

Konut kredisi islemlerinde, faiz oranlarinin degisken olmasi, vade yelpazesinin de 5-20 yil
arasinda yer almasi ve kullandirilan kredilerin konut degerine oran1 konusunda ise

uygulamalarin farkliligi dikkati cekmektedir (Nurolbank, 2002, s:59).

Polonya’da, ipotekli malin haczi ve geri alma yontemi genis capta test edilmemistir. Ayrica
tapu tescil mekanizmalar1 da zayiftir. Bunun yaninda, kesin verilere dayandirilamayan
ipotege dayali menkul kiymetlerin kredi risk orani da tam olarak belirlenememistir.
Dolayisiyla, bu durum yatirnmcilarin ipotege dayali menkul kiymetlere yatirnm yapmasinda

tereddiit etmelerine yol agmistir.

Goriildiigii iizere, basarili bir birincil piyasa olusturmus olan Polonya, kullandigi modelin
karakteristik Ozellikleri nedeni ile ikincilpiyasada aym dikkat cekici basarili performansi

yakalayamamistir (Merrill ve Digerleri, 1999).

Teorik olarak bankalarin gayrimenkul degerinin % 70-80’ini kredilendirebildiklerini ilan
etmelerine karsilik, reel olarak bu oranin % 40-60 olarak uygulandigi belirtilmektedir. Bu
oranin ABD’de %75 - % 80 olarak gerceklestigi, bazi durumlarda %15 - %?20’lik riski
kapsayan bir kredi sigortasinin da devreye girmesiyle oranin %90- %97’ lere kadar ulastig1

konusunda bilgiler bulunmaktadir (Nurolbank, 2002, s:60).

Polonya’da iicretler genel seviyesi 1996 yilinda %5,5, 1997 yilinda %5,9 ve 1998 yilinda
%3,7 reel olarak artmasina karsin mevcut konut finansman modelleri ancak gelir diizeyi

yiiksek alicilar tarafindan kullanilmaktadir (Nurolbank, 2002, s:61).
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Ayrica mevcut diizenlemeler kapsaminda sigorta sirketlerinin ve bireysel emeklilik fonlarinin
yaratabilecegi talep kisitlanmaktadir (Cem Karakas, Onur Ozhan, Makale, “Active”
Bankacilik ve Finans Dergisi, Y11:6, say1:36, 2004, s:70).

4.1.4.2 Macaristan’da Uygulanan Konut Finansman Sistemi

Macaristan’in biiyiik 6lgekli kamu bankalarindan olan OTP Bank (National Savings and
Commercial Bank), agir siibvansiyonlar ve siirekli olarak biitceden kaynak saglayarak da
olsa, 0zel miilkiyete erken geg¢ilmesini ipotek kredilerinin de katkisiyla saglamistir. Devlet
halen direk veya dolayl olarak siirdiirmiistiir. Ozel bankalar da, hem kendi iiriinleri, hem de
siibvanse edilen tiriinleri ile ipotek bankacilig1 sistemine dahil olmuslardir (Nurolbank, 2002,

$:61).

Gayrimenkullerin yenilenmesi faaliyetlerinin finansmaninin, konut finansman1 kapsaminda
degerlendirilmesi ve desteklenmesi konut kredisi pazarini genisletmistir. 1992-1997 yillan
arasinda, devlet, kredi riskini azaltan, kredi kullandiranlarin teminatin degerini artiran
diizenlemeleri yiiriirlige koymustur. Bunun neticesinde konut fiyatlart ve yeni insaat

faaliyetleri artmistir.

Macaristan hiikiimeti, Housing Policy Comitee (Konut Politikas1 Komitesi)’ini kurmustur.
Bu organizasyon araciligiyla, eski faiz siibvansiyonlu konut finansmani modeli yerine, kredi
kuruluslarini, U.S.A.L.LD. (United States Agency for International Develeopment) tarafindan
hazirlanan DPM (Deferred Payment Mortgage) programimi ve Polonya’da uygulanan Cift
Endeksli Degisken Oranli Ipotek Kredisinin modellerini kullanmaya tesvik etmistir
(Nurolbank, 2002, s:62).

Macaristan'da 1991 ve sonrasinda U.S.A.LD.'in egitim programlart ve yonlendirmesiyle
devam edilen konut finansmani konusundaki gelistirme c¢alismalari sonucu kullanicilarina
daha yiiksek tutarda bor¢ alma olanagi saglayan DPM' lerin (Deferred Payment Mortgage)
kullandirilma hacmi 1998 yilinda 7000 ayn islem kapsaminda toplam konut kredisi
portfoyliniin - %30'unu olusturmustur. Aym siire¢ kapsaminda; 1993 yilinda, 6deme
giicliigline diisen kredi miisterilerinin konutlarinin tahliye edilmesini diizenleyen kanunun

yuriirliige girmesi, noter kanunu, kontratlar ve masraflar ile ilgili gerekli diizenlemelerin
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yapilmasi, 1997 yilinda ise konut kredisi alacaklarim vergi, sosyal giivenlik, kamu
alacaklarindan sonra, dordiincii 6ncelikte degerlendirilmesini saglayan yasal diizenlemelerin
yiiriirlige girmesi gibi konut finansmaninin karsi karsiya bulundugu sorunlari c¢ozme

yoniinde, destekleyici gelismeler saglanmistir (Nurolbank, 2002, s:62).

1997 yilinda yiiriirliige giren ipotek kanunu, tarim alanlarinin da finansmanini, Almanya ve
Avusturya'da oldugu gibi konut tasarruf bankalar1 kurulmasim icermektedir. 1989 yilinda
biitgenin %17'si konut sektoriine yonelik desteklere ayrilirken, bu oranin 1998 yilinda %3'e
diismesi, U.S.A.LD.nin siibvansiyon sistemini daha acik, verimli ve hedefe yonelik

kullanimini saglamasindan kaynaklanmaktadir.

Macaristan'da konut finansmani sektoriiniin piyasa oryantasyonunu (uyumunu) tamamlayip
tamamlamadigl konusunda goriis belirtmek icin heniiz erken oldugu diisiiniilse de, ipotek
kredilerinin hacim olarak arttig1 goriilmektedir. Sektorde iizerinde diistiniilmesi gereken ana
problem olarak da ipotek kredilerinin %85'inin OTP tarafindan kullandirimi nedeniyle,

rekabet eksikliginin bulunmasi tanimlanmaktadir (Nurolbank, 2002, s:62-63).

4.1.4.3 Kolombiya’da Uygulanan Konut Finansman Sistemi

Kolombiya sosyo-ekonomik yapisi bakimindan Tiirkiye’ye cok benzemektedir. Yiiksek
niifus artis1, yiikksek enflasyon orani ve hizli kentlesme ve konut agigi ve dolayisiyla konut
sorunu acisindan sorunlarimiz ortaktir. Bu agidan bakildiginda Kolombiya'nin 1972’den beri

basari ile uyguladigi programi incelemekte yarar vardir.

Kolombiya'nin uyguladigi programin iilkedeki ispanyolca adi U.P.A.C. (Unit of Constant
Purchasing Power: Sabit Satin Alma Giicii Birimi)’dir. Upac ile iilkede Konut Tasarruf ve
Kredi Bankasi adi altindaki bankalarin kurulmasiyla yeni bir orgiitlenmeye gidilmistir.
Boylelikle mevcut bankacilik sisteminin yaninda yeni bir finans kurumlar1 grubunun (ipotek-

kredi bankalarinin) hizli bir sekilde yer aldig1 goriilmektedir.

Bu konut finansman sisteminin; hem fon toplama hem de kredi verme bakimindan basarili
olmasi, bu konut bankalarina yatirilan tasarruflar(mevduat) ile yine bu kurumlarin verdikleri

ipotekli kredilerin ayn1 endekse tabi tutulmasindandir. Boylece hem tiiketici enflasyondan
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korunmus hem de banka, verdigi kredilerin eriyip gitmesini engellemistir. Aslinda sistemin
en zor yani fon toplamakta aksama yasanmamistir ¢iinkii konut bankalarinin kredi talebi,
kredi kaynaklarindan fazla oldugu i¢in bu talep igerisinde en saglikli kredi taleplerini kabul
ederek, kredi riskini asgaride tutmuslardir. Kolombiya’da konut finansmaninda, fon
aligverisgini yoneten tek kurum olmuslardir. Ticari bankalar bu alana girmemisler ve konut

bankalar1 da kendi alanlariyla sinirh kalmiglardir.

Bu kurumlar sadece konut almak isteyenlere degil, konut iireten insaat firmalarina da kredi

vermektedirler.

Bu sistemde 6nceden birikim yani tasarruf siiresi yoktur. Geri 6deme siireleri 10, 12, 15, 18

ve 20 yildir.

Konut bankalarma Devlet direkt siibvanbsiyonda bulunmamistir. Devlet, kendine 0zgii
kurumlanyla 6zel sektor eliyle bu sistemi basariyla siirdiirmiis, diizenleme getirerek, 6zel
bazi (az da olsa) uygulamalarla kisa siirede kurdugu konut bankalariyla amacina ulagmistir.
Bu sistemde enflasyonlu ortamda bile fon akisi siirekliyken, finansal kurumlarin riske

girmesi de engellenmistir.

Ayrica 6zel finans kurumlarn ile yonlendirilen ikinci bir sistem de bulunmaktadir. Kisiler
kendi konutlarina sahip olmalarim saglayacak kredileri, piyasa kosullarina uygun olarak
temin etmektedir. Diger bir husus da, bu finans kurumlarni (konut bankalari)
uzmanlagsmasindan yararlanmiglardir. Bilindigi gibi konut finansmani, vade yapisi itibariyle
ayr1 bir ihtisas gerektirir. Ozel bir tasarruf/ipotek sistemi, yine 6zel bir mevzuatla bu

kurumlarin aktivitesine birakilmistir (Uludag, 1997, s:156).

Kolombiya devletinin ekonomik politikasi, krediler, tasarruflar ve ayliklarin fiyatlara
endekslenmesi acisindan basarili olmustur. Kolombiya, endekslemenin basarili oldugu sayil
iilkelerden biridir. Basarinin kaynagi, devletin fiyatlarla bas edebilme kapasitesindedir.
Devlet aym zamanda kahve ihracatindan elde edilen dis kaynakli nakde giivenmistir.
Devletin basarisinin yansimasi Kolombiya'nin konut finans sisteminde de gozlemlenmistir.
Iyi ekonomik politikalarla desteklenmis etkin devlet miidahaleleri Kolombiya’da sistemin

stirekligini saglamistir (Giirgiin, 1997, s:21).
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Kolombiya uygulamasi endeksleme ve uzman konut finansman kurumlar1 sayesinde,
enflasyonist ( kronik) bir ortamda bile, s6z konusu konut finansman fonksiyonlarini1 basariyla
yerine getirmis, onemli bir deneyim olarak genel kabul gormiis bir modeldir. Piyasa
mekanizmasina dayali, Devlete parasal bir maliyet getirmeyen (sadece tesvik, isleyis ve
kontrolii bulunuyor) bir tasarruf / ipotek sistemi olup her kesime a¢ik olan bir model olarak

yasama sansina sahip bulunmaktadir (Uludag, 1997, s:156).

4.1.4.4 Brezilya’da Uygulanan Konut Finansman Sistemi

Gelir diizeyi diisitk konut alicilarina da konut saglamak amaci giiden, 1964 yilinda Milli
Konut Bankasi’min (BNH-National Housing Bank) kurulmasiyla baslatilan bu konut
finansman sistemi, iilkede mevcut Tasarruf ve Kredi Kurumu (Saving and Loans) ile
beraber, bu alanda iilkede kurumsallagsmay1 saglamak amaciyla gelistirilmistir. Sistemin

ozellikleri asagidaki gibi 6zetlenebilir;

1- Sozkonusu (S&L’s)lar araciligi ile konut kredisi halka kullandirilmigtir. Bankalarin
(S&L’s), bu alanda kullandiklar1 kaynaklarin %60°’1t mevduatlardan fonlanmakta,
%40°1 ise devlet tarafindan siibvanse edilmektedir.

2- Devlet bir siibvansiyon kaynagimi ise, iilkede kamu ve 06zel sektdrde calisan her
kiginin briit maasinin %8’ini Konut Finansman Bakanligi adina almak seklinde
bulmaktadir.

3- Aylik ipotek kredisi geri Odemeleri, enflasyon endeksine gore yeniden
belirlenmektedir.(Once anapara tutar1 belirlenerek sonra onun iizerinden geri 6deme
hesaplanmistir). Bu endeks (veya diizeltme faktorii) UPC olarak tanimlanir.

4- Bankalar tasarruf hesaplarimi yilda bir defa endeks bazinda degerlendirmistir.
Mevzuat boyledir. Bu nedenle bilancolardaki kredi portfoyii (3 ayda
degerlendiginden), tasarruf hesaplarindan (kaynaklardan) ¢ok daha hizli biiyiime
gostermistir.

5- Devlet, ipotek piyasasi ve kurumlarmi gelistirmek amaciyla, vergisel tesvikler
getirmistir. Bunlardan en 6nemlisi BNH’1n ihra¢ etmis oldugu ipotege dayali menkul
kiymetlere getirilen vergi istisnasidir.

6- Uygulanan konut finans-kredilendirmenin 6zellikleri, 6n birikimin olmayisi, reel faiz

(%1-5) uygulanmasi, geri 6demeler 20, 25, 30 yil ve enflasyon endeksine (Merkez
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Bankasinin her ay acikladigi TUFE-Tiiketici Fiyat Endeksi) gore endeksin baz
alimasidir (Uludag, 1997, s:156-157).

Programin ilk 3 yilindaki uygulamalarla (Saving and Loans) Bankalar tasarruf hesaplarini
yilda bir kez endeks bazinda degerlendirirken konut kredilerini (geri 6deme) her 3 ayda bir
degerlendirdiginden borclar kaynaklardan ¢ok hizli biiylime gostermis ve her 3 ayda bir
yiikselen/arttirilan taksit 6demeleri, bor¢clunun gelirler ile ayni oranda artmadig icin sistemde

tikanmalara yol agmistir (Uludag, 1997, s:157).

Ayrica Konut Finansmani Bakanligi’nin c¢alisanlardan kestigi maaslarinin %8’lik kismini
toplanmasindan sonra, bu fonlar1 biitge aciklarim1 kapatmak icin kullanmistir. Boylece
bankalar kredi taleplerini kredi kaynaklar ile fonlandirdiklan i¢in yiiksek faiz uygulamis ve

kredi taleplerinin sinirh sayida karsilayabilmislerdir.

Brezilya Konut Finansman Sisteminde, orta ve dar gelirliler uzun vadeli konut kredilerinden
faydalanmislardir. 1962°den 1984’e kadar basariyla uygulanmis bu sistem gerek yukarida
aciklanan sebepten otiirli (fonlarin biitge agiklarina kullanilmasi), gerekse de %300’leri asan
enflasyon nedeniyle tikanmistir. Halbuki 1988’e kadar aylik enflasyon %90’larda olmasina

ragmen basariyla uygulanmistir.

Brezilya, yiiksek ve degisken enflasyonla yiizlesen iilkeler arasinda endekslemeyi en
kapsamli kullanan iilkedir. Brezilya konut finans sisteminin ¢okiisii endekslemedeki
sorunlarla iliskilidir. Brezilya konut finans sistemi, endeksleme yapisiyla ilgili iki sorun
cesidine isaret etmesi acisindan iyi bir Ornektir. Bunlar, endekslemenin belirli bir zaman
araligr icin ayarlanmasi ve krediler ile tasarruflar i¢in farkli endekslemeler kullanilmasidir.

(Giirgiin, 1997, s:20).

Bu arada BNH’in etkinligi kalmadigi icin (1966-1986 yillar1 arast basarili oldugu halde)
kurumun faaliyetleri sona erdirilmis ve bu kurumun fonksiyonu CEF (Caixa Economica
Federal)’e devredilmistir. Bu kurum da, daha sonra Maliye Bakanligindan alinarak,
Sehircilik Bakanligina baglanmistir. Bu sik sik orgiitsel yapmin degismesi, kurumu daha

etkisiz bir duruma getirmistir.
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4.1.5 Bashca Konut Finansman Modellerinin islevleri

Ikinci boliimdeki genel konut finansman modellerinin iigiincii ve dordiincii boliimde
anlatilmig Tiirkiye ve diinyadaki ornekleri 1s18inda modellerin ayrintili olarak islevlerini
gosteren bir ¢alisma yapilmistir. Yapilan incelemelerde bu ¢alismaya en aciklayici yaklagim,
Garanti Bankasi’nin Konut Finansmani konusunda yaptirdigi kurumsal bir arastirma

calismasinin raporlarinda bulunmaktadir.

2.2. Boliimde anlatilan temel konut finansman sitemlerine ait modellerin iglevleri asagidaki

Tablo 4.5’ de goriilmektedir.

Tipi Mortgage Bank Mevduat ikincil Mortgage Mevduat-Konut
Bankalari Piyasasi Kredi programi

Kredi Veren Uzmanlasmis Ipotek | Ticari Banka, Banka, Uzmanlasmis Konut
Bankasi Tasarruf Bankas! | Mortgage Firmasi Kredisi Veren

Baslica ipotek Bonosu Bireysel ipotege Dayali Tahsis Edilmis veya

Fonlama Kaynagi Mevduat Menkul Kiymet imtiyazli Kaynak

Fonlama Banka Teminati ve | Kisa Vade Varliklarin Satist, Uzun Vade, limitli sayida

Karakteristigi Teminat Havuzuna | iskontolu Yapilandiriimig Mevduat'ta kullanabilir
Dayali Tahviller Bono Bonolar

Ana Borg¢ Orta ve Uzun Vadeli | Degisken Agirhkli Sabit Faiz Degisken-Orta Vade,

Enstriimani Sabit Faiz Orani Faiz Orani Orani Sabit Faiz Orani

Devletin Roli Mevzuat ve Mevduat Menkul Kiymet Mevzuati,| Kaynak Tahsisati, Borg
Dizenlemeler Sigortasi Kredi Artiriimasi Verenin Desteklenmesi

Kaynak: Kismir, 1.C., Garanti Bankasi, Arastirma Notlar1, 2004. Gayrimenkul Zirvesi 4, Konferans sunumlari,
Istanbul, s:78-80, www.gyoder.org.tr

Tablo 4.5 Baslica Konut Finansman Modellerinin Islevleri
4.1.5.1 Cesitli Ulkelerde Uygulanan Fonlama Mekanizmalari
Bilindigi iizere konut finansman modelleri uygulanirken kaynaga ihtiya¢ bulunmaktadir. Bu

kaynag1 saglamak adina igiincii ve dordiincii boliimlerde de degindigimiz iizere her iilke

kendine en uygun olacak sekilde bir fonlama mekanizmasi1 uygulamistir.
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Bu iilkelerden ornek teskil edebilecek olan dort iilkenin fonlama mekanizmalarina asagida
yer verilmistir. Tiirkiye icin model olusturulurken bu fonlama mekanizmalarindan en uygun

olanlar gecilip, iilke sartlarinda uygun hale getirilerek uygulanmasinda 6rnek teskil edebilir.

Ulke Fonlama Mekanizmasi

Kanada e Mevduat

e ipotek Bonolari ve ipotege Dayali Menkul Kiymetler

ABD * ipotege Dayali Menkul Kiymetler
e Az Miktarda mevduat

e Sirket Tahvilleri (Federal Home Loan Bank)

Danimarka ¢ ipotek Bonosu

e Kisa vadeli Degisken Faizli bonolar

Almanya Pfandbriefe, ipotek bankalari ile tasarruf sistemi

Kaynak: Teker, 2004, SPK, 1potek Finansmani Arastirma Notlar, GYODER, Gayrimenkul Zirvesi 4,
Konferans sunumlari, Istanbul, s:78-80, www. gyoder.org.tr

Tablo 4.6 Cesitli Ulkelerin Fonlama Mekanizmalari

4.1.5.1.1 Avrupa Birligi’ne Uye Ulkelerde Kullamilan Bashca Fonlama Kaynaklar
4.1.5.1 boliimiinde de anlatildig tizere diinyada cesitli fonlama mekanizmalar1 kullanilmistir.
Ancak Avrupa Birligi'ne iiye iilkelerine yakindan bakilacak olursa bu mekanizmalarin ne

oranlarda kullanildigina dair, asagidaki gibi bir siralama yapmak miimkiindiir.

Diger Ipotege Dayali Menkul Kiymetler %1

Ipotekli Tahviller %19
Dogrudan Tasarruflar %5

Mevduat %62
Diger %13

Avrupa’da ipotege dayali menkul kiymetler fonlama araci olarak en cok Ingiltere ve

Irlanda’da kullanilmaktadir.

A.B.’ne iiye iilkelerde ipotek kredilerini fonlamada en sik kullanan yontem uzun vadeli

mevduattir. Ozel fonlama yontemleri(ipotekli tahvil ve ipotege dayali menkul kiymet) daha
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az kullanilmaktadir. Ipotekli tahvillerin kullanim1 da ipotege dayali menkul kiymetlere oranla

daha yaygindir (Nurolbank-Uzun vadeli Konut Finansmani Raporu, 2002, s:47).

Ulke ihragci Kurulus

Danimarka ipotek Bankalari

Almanya ipotek Bankalari ve kamu bankalari
ispanya Tam kredi kuruluglari

Fransa Ozellesmis bankalar ve merkezi ihraggi
Liiksemburg ipotek bankalar

Avusturya ipotek bankalari

isveg ipotek Sirketleri

Finlandiya ipotek kredi kuruluslar

isvicre Merkezi ihraggl kurum

Kaynak: Teker, 2004,. SPK, 1p0tek Finansmami1 Arastirma Notlar,
Konferans sunumlari, Istanbul, s:78-80, www.gyoder.org.tr

GYODER, Gayrimenkul Zirvesi 4,

Tablo 4.7 Ulkelere Gore ihracg1 Kuruluslar

4.1.5.1.2 Gelismekte Olan Ulkelerde Uygulanan Fonlama Mekanizmalari

Avrupa birligi iiye iilkelerdeki fonlama mekanizmalarindan sonra Tiirkiye i¢in daha yakin bir
ornek olabilecek gelismekte olan iilkelerde uygulanan fonlama mekanizmalarina deginmek

gerekir.

ipotek Tahvilleri | Odeme-Aktarmali | Yapisal Finansman ikincil Piyasa Likidite Kaynaklari
Menkul Kiymetler Menkul Kiymetleri Kullananlar
Sili Hong Kong Kolombiya Arjantin Malezya
Polonya Arjantin Brezilya Trinidad
Cek Cumhuriyeti Sili Kolombiya Glney Afrika
Macaristan Meksika Hong Kong Hindistan
Guney Afrika Kore
Kore Trinidad
Filipinler Tayland
Trinidad
Panama

Kaynak: Teker, 2004, SPK, 1p0tek Finansmani1 Arastirma Notlari,

Konferans sunumlari, Istanbul, s:74-77, www. gyoder.org.tr

GYODER, Gayrimenkul Zirvesi 4,

Tablo 4.8 Gelismekte Olan Ulkelerde Denenen Fonlama Yontemleri
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4.2 Tiirkiye’de Uygulanmms Konut Finansman Sistemleri

Bu boliimiin amaci, Tiirkiye’de kamu sektorii ve 6zel sektor tarafindan uygulanan konut
finansman politikalarin1 incelemek ve bu uygulamalarin olumlu ve/veya aksayan yonlerini
ortaya koymaktir. Tiirkiye’de degisik donemlerde cesitli politikalar benimsenmis, ancak
uygulanan bu politikalar sorunu ¢6zmekte yetersiz kalmistir. Sinirli olan kaynaklar akilci bir

sekilde kullanilamamis, mevzuat kargasas1 giderilememistir.

4.2.1 1923-1984 Donemi Uygulamalari

Tiirkiye’de Cumhuriyetten sonra uygulanan konut politikalarim 1923-1984 ve 1984 sonrasi
dénem olmak {iizere iki boliim halinde incelenmesinin nedeni 1984 yilinda ¢ikarilan 2985
Sayili Toplu Konut Kanunu’nun 6nemli bir doniim noktasi olarak kabul edilmesidir. 1923-
1984 donemi de planli donem oncesi ve planli donem olmak {iizere iki boliimde

incelenecektir.

4.2.1.1 Planh Dénem Oncesi Uygulamalari

Cumbhuriyetin kurulusundan sonra yerlesme ve konut sorununa ¢dziim arayan ilk girisim
1923 yilinda ¢ikarilan 352 sayili kanundur. Bu kanunla kurulan iskin ve Miibadele Vekaleti
14 ay icinde islevini tamamlayarak tasfiye edilmistir. Kentlesme ve konutla ilgili ilk 6énemli
uygulama ise 1925 yilinda 583 Sayili Kanun’la baglatilan Ankara “Yenisehir Projesi” dir.
Yine 1925 yilinda cikarilan 586 Sayili Kanun ise Ankara’daki tiim memurlara konut
kooperatifleri kurmak icin ayliklarimin yaris1 kadar avans verilmesini saglamistir (T.O.B.B.,

1988, s:33).

Cumbhuriyetin ilk yillarinda yurdun imart ic¢in yapilacak yatirimlart finanse edecek
kuruluslarin yoklugu ve 6diing para veren kisilerin talep ettikleri faiz oranlarinin ¢ok yiiksek
olusu nedeniyle 22.5.1926 giin ve 844 sayili Kanun’ la Emlak ve Eytam Bankasi
kurulmustur. Bu banka, 1925-46 yillar1 arasinda bir yandan yeni yapilan kredilendirirken,
diger yandan da mevcut yapilarin iyilestirilmesi i¢in ipotek karsilifinda krediler vererek
iilkenin imarina katkida bulunmustur (D.P.T., Alternatif Konut Finansman Sistemleri Ozel

Ihtisas Komisyonu Raporu, 1989, s:2-3).
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Cumbhuriyetin ilk yillarinda Ankara niifusunun ve kamu goérevlilerinin konut gereksinmesinin
artmasi, bu donemde konut sorununun sadece Ankara’ya ve memurlara 6zgii bir sorun gibi
ele alinmasina neden olmus ve uygulanan politikalar da genellikle bu bakis acisini

yansitmistir.

Ankara’da, baskent olusundan beri sayis1 gittikge artan, memur Kkitlesinin konut acigi ve
yiiksek kiralara karsin barinma gereksinmesini karsilamak bu donemde konutla ilgili

yasalarin tek amacidir (Tokman, 1985, s:11).

Cumbhuriyet doneminin ilk konut kooperatifi 1934 yilinda Ankara’da kurulan Bahgeli evler
Yapt Kooperatifi’dir. Uyeleri Ankara’daki orta ve iist diizey biirokratlardan olusan
kooperatif, belediye ve devletten biiyiikk destek gormiis ve 150 konutluk bir iiretim

gerceklestirmistir.

1946 yilinda cok partili siyasi hayata gecilirken, bu yillarda baslayan ve 50’lerden sonra
hizlanan kdyden kente gd¢ olgusu nedeniyle konut sorunu yeni boyutlar kazanmis ve bu
gelismeler paralelinde cesitli kanunlar ¢ikarilmistir. Bu diizenlemeler i¢inde oncelikle,
14.6.1946 giin ve 4947 sayil1 kanun ile Tiirkiye Emlak ve Kredi Bankasi kurulmustur. Emlak
ve Eytam Bankasi’min tim aktif ve pasiflerini tim hak ve yiikiimliiliikkleriyle devralan
bankanin kurulus amaci; konutu olmayanlara uzun vadeli ve diisiik faizli konut kredisi
acmak, konut yaparak pesin ya da taksitle satmak, yapi1 ve yapim malzemesi sanayisini

gelistirmektir.

2. Diinya Savasini izleyen yillarda kentlesmenin ve is¢i sayisinin artmasi ile 9.7.1945 giin ve
4792 sayili kanunla Isci Sigortalar1 Kurumu adiyla Sosyal Sigortalar Kurumu kurulmustur.
Bu kurum, 1949 yilinda 5417 sayili kanunun verdigi yetkiye dayanarak “ihtiyarlik sigortasi”
karsiliklarinin en ¢ok %?20’sinin konut kooperatifleri eliyle is¢i konutlar1 yapimina

ayrilmasini saglamistir (T.O.B.B., 1988, s:34).

2. Diinya Savagi sonrasinda ortaya ¢ikan endiistrilesme ve kentlesme olgusu gecekondulagma
sorununu da beraberinde getirmistir ve gecekondu ile ilgili ilk yasa 1948 yilinda 5218 sayil
kanundur. Bununla, Ankara Belediyesi sinirlar i¢inde kalan gecekondularin durumunun
iyilestirilmesi ve gecekondu yapacak olanlara arsa saglayarak gecekonduculugun dnlenmesi

amaglanmistir. Belediye tarafindan karsiligi 10 y1l i¢inde esit taksitlerle geri ddenmek iizere
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arsa tahsis edilmistir. Aym yil ¢ikarilan 5228 sayili Bina Yapimim Tesvik Kanunu’yla da,
Tiirkiye Emlak ve Kredi Bankas1 gereksinme sahiplerine yap: maliyetinin %75’ ine kadar %5
faizle kredi vermeye yetkili kilinmis, bdylece arsa yardimi alanlarin konut kredisinden
yararlanmasi saglanmistir. Bu kanun yalniz Ankara degil, tim Tirkiye icindir. Bu yasa
yiiriirliikte kaldigr 1953-66 yillar1 arasinda ne konut arzinin arttirilmasinda, ne de gecekondu

yapiminin 6nlenmesinde 6nemli bir basar1 saglanmistir (Mutluay, 1992, s:70).

Goriildiigii gibi planli donem o©ncesinde bazi olumlu uygulamalar s6z konusu olmakla
birlikte, iilke geneli icin bir yerlesme ve kentlesme politikas1 ve buna bagh yasal
diizenlemeler olusturulamamig, bu yiizden de konut sorunun ¢o6ziimiinde basarili
olunamamustir. imar ve konut sorununun artmasi sonucunda 1958 yilinda Imar ve iskan
Bakanligi, 1961 Anayasasi ile de Devlet Planlama Teskilat1 kurulmustur. Anayasa yoksul ve
dar gelirli kesimin konut gereksinmesini karsilamayi devlete vermis ve boylece D.P.T.

planlarinda konut sektorii de yer almistir.

4.2.1.2 Planl Donem Uygulamalari ve 2487 Sayih Toplu Konut Kanunu

Tiirkiye’de degisik donemlerde farkli politikalar belirlenmis, ancak bunlar biitiinliikten
yoksun bir nitelik tagimistir. Planli donemde izlenen konut politikasinin genel karakteri ile
bir “kurumsal altyapr” anlayis1 oldugu soylenebilir. Oncelikle, dar gelirlilerin konut
gereksinmesinin karsilanmasinin bir ilke olarak benimsenmesine karsin, uygulamada devletin
gorevi; finansman kuruluglarinin olusturulmasi, sinirh sayida dogrudan iiretim ve bu iiretimi
gerceklestirecek orgiitlerin  olusturulmasi ile smirli kalmistir. Bu dénemde Tiirkiye’de
kurumsal altyapr anlayisinin yan1 sira gecekondularin olusumunun yasal tedbirlerle

engellemeye calisan uyarici politikanin da benimsenmis oldugu goriilmektedir.

10.07.1981 tarihinde yayimlanan 2487 sayili Toplu Konut kanunu “konut ihtiyacinin, toplu
konut ingas1 suretiyle karsilanmasi”’ni amacliyordu. Bu amagla, devletin yapacagi
desteklemeler i¢cin Kamu Konut Fonu’nun olusturulmasi 6ngoriilmekteydi (Ayan, M ve Kog,
H. Emlak Bank, Tiirkiye’de Son 10 yilda Toplu Konut Sempozyumu Uygulamalar1 konulu
Konferans Bildirisi, 1991, s:135).

2487 Sayil1 Toplu Konut Kanunu c¢esitli cevrelerden elestiriler almistir. Toplu konutgulugun

tekelinin devlete ve kooperatiflere birakilmasi, 6zel sektoriin devre disi birakilmasi, konut
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yuizol¢timiiniin sinirlandirilmasi, kooperatiflerin konut iiretiminde basarili olamayacagi, ferdi
kredi sisteminin olmayisi, yasanin bir yonetmelik bi¢ciminde hazirlanmis olmast gibi, cesitli

kesimlerin 2487 sayili kanuna getirdigi elestiriler arasindadir (Ayan, 1984, s:143-145).

Tiirkiye’de planli donemle birlikte, gerek tek tek, gerekse toplu konut iiretimi politika olarak
birlikte benimsenmis ve her iki yaklasimin da desteklenmesi uygun bulunmustur (Ozkan,

1981, s:19).

Birinci bes yillik kalkinma plan1 (1963-68), konut yatirimlarinin iiretken olmadigi
varsayimiyla sanayi yatinmlarina oncelik vermis, konut yatirnmlarinin toplam yatirimlar
icinde %20’yi gegcmemesi ilkesini benimsemistir. Bu tavanin altinda kalinarak ¢ok sayida
konut birimi iiretilmesi onerilmistir. Bu nedenle kamu kaynakl krediler 6nce 69 m2, sonra da
100 m® yi gecmeyen konutlara verilerek kiiciik konutlar 6zendirilmistir. Birinci plan
doneminde 775 sayili gecekondu yasast c¢ikarilarak gecekondularda oturanlarin konut
gereksinimi karsilanmadan gecekondu yiktirllmamasi ve kent hizmetlerinin saglanmasi yolu

secilmistir (Er, 1989, s:4).

[k kalkinma planinda, kooperatifler yoluyla toplu konut yapacaklara oncelikle kredi agilmasi
ve kendisi icin ev yapanlara ucuz kredi saglanmasi ilke olarak konmustur (Ozkan, 1981,

s:19).

Ikinci bes yillik kalkinma plam (1968-73), konut sorununu kentlesme yerlesme sorunlariyla
birlikte ele almis, sorunun niifus dagilis1 ve yerlesme politikalariyla baglantisina daha fazla
onem vermistir. Devletin konut pazarina yatirimci olarak degil diizenleyici olarak girmesi
diisiincesi bu planda yer almistir. Konut yatirmmlarinin toplam yatirimlar igcindeki payinin
azaltilmas1 egilimi ikinci planda da siirmiis, oran bu kez %17.9’a diisiiriilmiistiir. Planin arsa

ve gecekondu politikalar genellikle birinci plandakiler gibidir (Er, 1989, s:4-5).

Ikinci kalkinma planinda ise, toplu konut iiretiminin birinci kalkinma plani ile aym goriistedir
ve tek tek iiretimin daha ¢ok gecekondu sorununa ¢6ziim bulmak amaciyla desteklenmesi
ilkesine yer verilmistir (Ozkan, 1981, s:19). Planda “Kendi emegi ile ev yapanlarin ve
evlerini iyilestirenlerin cabalar1 simirhi kredi, genis Olciide teknik yardim, miimkiin olan
hallerde malzeme yardimi ile ve ucuz arsa saglanarak desteklenecektir” denmis ve kendi

evini yapana yardim yaklagiminin bir politika olarak yiiriitiilmesi istenmistir (Plan 02, s:273-
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285). Devlet bu yolla, gecekondu bolgelerinde kendine ev insa edenlere, sinirh da olsa destek

vermistir.

Uciincii bes yillik kalkinma planinda (1973-78), konut sorunu ekonomik kalkinma ile
iligkilendirilerek istihdam sorunlariyla birlikte ele alinmistir. Cesitli kuruluglarca verilmekte
olan konut kredisi fonlariyla bireylerin konut i¢in ayirabilecekleri kaynaklarin tek bir elde
toplanmas1 gerekli sayilmistir. Diisiik gelir gruplarnt icin kiralik konut yapiminin
Ozendirilmesi, toplu konutlara destek olunmasi, konut kooperatif¢iligi ile birlikte 6zel
girisimin de desteklenmesi tligiincii planin hedeflerindendir. Konut yatirimlarinin toplam

yatinmlar i¢indeki oranm1 %15.7 olarak saptanmistir (Er, 1989, s:5).

Dordiincii bes yillik kalkinma plam (1978-83) ise onceligi, hizli bilyilyen kentlerin gelisme
alanlarinda kentsel arsa gelistirilmesine vermekte, konut iiretiminde toplu iiretimi saglayacak
teknolojilerin kullanilmasim ve sosyal konut standartlarimin gelistirilmesini 6ngdrmektedir.
Planda, toplumsal giivenlik kurumlariyla kamu yardimlagma kuruluslarimin konut igin
ayirdiklart fonlarin arttirilmasi, Emekli Sandigi’nin da konut iiretiminde bulunmasi
Ongoriilmiistiir. Konut yatirnmlarinin toplam yatirnmlar i¢indeki orani %14.6’ya indirilmistir
(Er, 1989 ,s:5). Emlak Kredi Bankasi 1963-1980 doneminde 6zel konut yatirimlarinin %4’ i
kadar finansman saglamistir (Teker, 1996, s:72).

Uciincii ve dordiincii bes yillik kalkinma planlarinda, gereksinilen sayida konutun geleneksel
olarak tek tek iiretim yontemleriyle gerceklestirilemeyecegi goriisii asil alinmis ve toplu
konut iiretimine oncelik verecek bir politika belirlenmistir. Boylece, konut politikas1 toplu
konut iiretimine oncelik verilecek bicimde ortaya konmussa da, konut yatirimlarinin toplam
yatinmlarinin  %20’nden daha cok artirllmamasi gibi bir ilkenin de ilk kez giindeme
getirilmesi ve gerekli oOrgiitlenmenin kamu kesimince desteklenmemesi, bu onceligin

degerlendirilmesini engellemistir (Ozkan, 1981, s:20).

Besinci bes yillik kalkinma planinda, konut sektorii ekonomiyi canlandirict ve istihdam
yaratici niteligi nedeniyle 6nem kazanmaktadir. 1980’1 yillarda 6nemli 6l¢iide diisen konut
yatinmlarinin ~ hizlandirilmasiyla  iligkili ~ sektorlerdeki  iiretimin  tegvik  edilecegi
diisiiniilmiistiir. Bulunan yeni kaynaklarla 6zel konut yatirimlarinin hizlandirilmasinin, 6zel

sektor yatirimlarinin toplam sabit sermaye yatirimlari ic¢indeki paymi da yiikseltecegi
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hesaplanmistir. Plan déneminde konut yatinmlarinin toplam sabit sermaye yatirimlarinin

icindeki payinin %15.2 olmasi hedeflenmistir.

Besinci planda konut sektoriiniin temel sorunu finansman sorunu olarak saptanmistir.
Sorunun ¢oziimiinde temel unsur, 6zellikle orta ve alt gelir gruplarimin konuta yonelik 6zel
tasarruflarinin yiikseltilmesi olacaktir. Bu bakimdan konut finansmaninin siibvansiyonlarla
desteklenmesinin veya kamu eliyle konut insaatinin getirdigi smirlamalarin asilabilmesi
amaciyla 1984 yilinda 2985 sayili Toplu Konut Kanunu ile toplu konut fonu teskil edilmis ve
ayrt bir fon idaresi kurulmustur. Bu uygulama ile insaat piyasasindaki biitiin unsurlarin,
bankalar sisteminin de katilmasiyla harekete gecirilmesi hedef alinmistir. Ayrica konut
edinme maliyetinin diisiiriilmesi amaciyla, 1984’de ¢ikarilan 2982 sayili kanunla yeni konut
ingaatina tahsis edilen arsalar ile yeni konut insaatlann ve kalkinma oncelikli yorelerde
yapilacak yatirimlar, 1992 yili sonuna kadar vergi ve harclardan muaf tutulmustur. Biitiin bu
tedbirlerle plan doneminde yillik tiretim hedefinin 165.000 konuttan baslayarak dénem
sonunda 291.000 konuta ulasmasi hedeflenmistir. Kamu konut yatinmlarin besinci plan

donemi boyunca kamu yatirimlari icinde %19 olmast hedeflenmistir (Er, 1989, s:6).

Konut arzim artirmak amaciyla kooperatif, toplu konut, miiteahhit ve ferdi insaat sistemlerine
gore farkli kredilendirme sartlar1 gelistirilmesi ve bu sartlarin yapici ve alicilarin durumuna
uygun sekilde cesitlendirilmesi diger bir plan hedefidir. Planda orta biiyiikliikteki sehirlerin
gelistirilmesi amaglanarak konut, arsa ve altyapr yatirimlarinin sehirlerin biiylime hizinin
oniinde gidecek sekilde planlanmasi 6ngoriilmiistiir. Bu acidan toplu konut fonundan arsa ve
altyapi icin ayrilacak pay ile yeni yerlesme alanlarinin agilmasi ve bu alanlarda kredili arsa

tahsisi yapilmasi politikasi benimsenmistir.

Tiirkiye’nin planli donemdeki ekonomi-politigi icinde, konut {iretimini finanslama
kaynaklarinin en 6nemli boliimiinii, konut edinmek isteyen ‘yasam birimleri’nin tasarruf ve
birikimleri olusturmaktadir. Buna karsilik diisik ve orta gelirlilerin yavag biiyiiyen
birikimlerini faiz ve fiyatlardaki degismeler kotii yonde etkilemektedir. Konut edinmek igin
gerekli tasarrufun yapilmasi ve yapilan birikimlerin degerlerinin korunmasi énemli bir sorun

olmakta ve enflasyonun etkilerinden arindirilmamaktadir (Ozkan, 1981, s:146).

Tiirkiye’de planli donem boyunca, ozellikle diisiik ve en diigiik gelirli ailelerin konut

edinmeleri icin yeterli finanslama kaynaklar1 saglanamadigi ve saglikla yasanabilir yeterli
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sayida konut iiretilemedigi gibi, konut yapimim 6zendirici yaklasimlardan da kaginilmistir
(Ozkan,1981,s:151). Dolayisiyla konut iiretiminin finanslanmasinda, diisiik ve orta gelirliler
icin sosyal konut biiyiikliiklerinin belirlenmesinde yeni model yaklasimlari belirlenmesi
gerekmektedir. Ancak bu takdirde yeterli sayida konut iiretilebilecek ve diisiikk ve orta
gelirliler icin konut sorunu biiyiik Olciide c¢oziilebilecektir. Boylelikle diisiik gelirliler

gecekondu veya kacak kat yapimi ve bunun gibi yanlis yontemlere bagvurmayacaklardir.

4.2.1.3 1923-1984 Doneminde Konut Kredisi Saglayan Kuruluslar ve Calismalar:

1. Tirkiye Emlak Kredi Bankasi’nin uygulamalari,

2. Sosyal Sigortalar Kurumu (S.S.K.) konut kredileri,

3. Ordu Yardimlagsma Kurumu (O.Y.A.K.) konut kredileri ve uygulamalari,
4. BAG-KUR konut kredileri,

5. Emekli Sandig1 uygulamalari,

6. Cesitli bankalarin konut kredileri,

7. Arsa Ofisi’nin Uygulamalari,

8. Devlet Memurlar1 Konut Edindirme Y 6netmeligi,

9. 2487 sayili Toplu Konut Kanunu seklinde siralanabilir.

Yukarida tanimlanmis olan uygulamalardan bir kisminin ayrintili olarak aciklamalan asagida

verilmektedir:

4.2.1.3.1 Tiirkiye Emlak Kredi Bankasi1 Uygulamalari:

Emlak Kredi Bankasi kendi kaynaklarindan konut kredilerini, Yap1 Tasarruf Sistemi dahil
olmak {iizere cesitli sekillerde vermistir. Banka yasalarla kurulan fonlarda toplanan paralari

konut kredisi olarak hak sahiplerine de vermekle yiikiimliidiir.

Banka genellikle vadeli mevduat faizleri diizeyinde sabit faizlerle 15 yil geri 6deme siiresi
olarak krediler vermistir. Vadeli mevduat faizlerinin negatif oldugu donemlerde Emlak Kredi
Bankas1 kredilerinin faizleri negatif olmustur. Ayrica enflasyonun hizla yiikseldigi
donemlerde, onceden verilen kredilerin faiz siibvansiyonlar1 biiyiik boyutlara ulagmistir.

Ozellikle 1976 — 1980 dénemi bu acidan 6nemlidir (Teker, 1996, s:71-72).
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Devletin finans kurumlarindan biri olan Emlak Kredi Bankasi konut kredilerini daha cok

“ferdi kredi” biciminde vermekle yap-sat¢i iiretimi desteklemistir (Bilgin, 1990, s:108).

4.2.1.3.2 Sosyal Sigortalar Kurumu:

Sosyal Sigortalar Kurumu 1946’da kurulmus ve 1950’de kredi de vermeye baslamistir.

Once Emlak Kredi Bankas1 araciligiyla 25 konut birimi iizerindeki girisim 6lgeklerine kredi
verirken, 1962’den sonra bagimsizlasarak isci kooperatiflerine dogrudan finansman saglayan

bir kuruma doniigmiistiir (Bilgin, 1990, s:108).

Sosyal Sigortalar Kurumu Toplu Konut Fonu kuruluncaya kadar en 6nemli konut finansmani
kaynagi olmustur. 1963-1980 déneminde toplam 6zel konut yatirimlarinin %10’u kadar kredi
SSK tarafindan saglanmistir. S.S.K. pirim 6deyen sigortalilarin kurdugu kooperatiflere yiizde
4 veya 5 sabit faizlerle 15 yil geri 6deme siireli kredi vermistir. 1984 yilinda Toplu Konut
Kanunu’nun ¢ikarilmasindan sonra yeni kredi ag¢masi durdurulan SSK’nin, 6nceki
donemlerde verdigi yiiksek faiz siibvansiyonlu krediler icin biiylik miktarlarda krediler
ayirmis olmasi, Kurum’un bir siiredir yasadigr biiyiik finansman sikintisinin en 6nemli
nedenlerindendir. S.S.K. 1963 yilindan bu yana 233 bin konut icin kredi vermistir (Teker,
1996, s:72).

Krediler 1952 yilindan 1962 yilina kadar Emlak Bankasi araciligiyla kullandirilmis, 1962
yilindan sonra S.S.K. konut kredisini kendisi kullandirmaya baslamistir. 1962’den 1984 yili
sonuna kadar 233,289 konutun iiretimine katkida bulunan kurum (Yildirim, 2000, s:59), 2985
saylli Toplu Konut Yasasi ile olusturulan Toplu Konut Fonu’nun konut kredileri konusunda
yetkili tek kurulus kilinmasiyla sigortalilarin kooperatiflerine kredi vermeyi durdurmustur
(Keles, 2000, s:310). Daha once de belirtildigi iizere, kurumun uzun siiredir yasadig
finansman sikintistnin en onemli nedeni, onceki donemlerde vermis oldugu yiiksek faiz
siibvansiyonlu kredi uygulamasinin S.S.K.’nin konut kredisi icin kullandigi fonlar hizla

eritmesidir (Kilerci, 2003, s:78).

Sosyal Sigortalar Kurumu konut kredilerini tek tek iscilere degil de aralarinda birleserek
kooperatif kuranlara verir. Bagka bir konut kooperatifine iiye olanlar, konut ve arsa sahibi

olanlarla daha 6nceden bu krediden yararlananlar kredi alamazlar. Isci kooperatiflerinin kredi
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alabilmeleri icin 30 ortakli bir kooperatif kurmalar1 zorunlu tutulmustur. Oysa kooperatif
yasas1 bir kooperatifin kurulmasi i¢in 7 kisiyi yeterli saymistir. Yaptirilacak konutlarm 100
m?’den kiiciik, belediye smurlart i¢inde ve niifusu 10.000’i asmis yerlerde yaptiriimalart

zorunludur (Yurtseven, 1990, s:89).

4.2.1.3.3 Ordu Yardimlasma Kurumu (OYAK):

0.Y.A.K. 1963 yilindan bu yana iiyelerine konut kredisi vermektedir. 1963 — 1980
donemindeki O.Y.A.K. kredileri 6zel konut yatirimlarinin yiizde 1’1 diizeyindedir. O.Y.A.K.
iiyelerinden kooperatifler eliyle konut sahibi olacaklarla piyasadan veya OYAK-INSAAT 1n
irettigi konutlardan satin alacaklara 1984 yilina kadar yiizde 5 ile 7 arasinda degisen sabit
faizlerle kredi vermis, faiz oram1 1990 yilina kadar asamali olarak yiizde 20’ye
yiikseltilmistir. Kredilerin geri 6deme siiresi 1983 yilinda 15 yildan 10 yila indirilmistir.
O.Y.AK. 1963 — 1992 yillar1 arasinda 55 bin konut icin kredi kullandirmistir (Teker,
1996,s:72).

Ordu Yardimlasma Kurumu kendi satin aldig1 arsalar tizerinde yaptirdigi konutlari iiyelerine
satmistir. Bu satistan yararlanacak kisiler: yapir kredisine hak kazananlar, konutu olmayan
iiyelerden heniiz yapi1 kredisi ve ek kredi olanaklarindan yararlanma hakki bulunmayanlar ve

konutu olan bagka iiyelerdir (Yurtseven, 1990, s:94).

Ulkemizde konut iiretiminde finansman destegi saglayan kurumlar icerisinde ikinci sirada
olan O.Y.A.K. gelmektedir. Ordu Yardimlagsma Kurumu, iiyelerini konut sahibi yapmak
amaciyla ii¢ tiir uygulama yapabilmektedir. Bunlar; bireysel kredi agmak, iiyelerin aralarinda
olusturdugu kooperatifler eliyle satin alacaklar1 arsalar iizerine kurumca konut yaptirarak
kendilerine satilmasi ve kuruma ait arsalar {izerine konut yaparak iiyelerine satmasidir

(Keles, 2000, s: 310).

4.2.1.3.4 BAG -KUR:

BAG-KUR pirim odeyen sigortalilarna 1976-1980 doneminde, toplam &zel konut
yatinmlarinin yiizde 2,7’si tutarinda konut kredisi vermistir. Kredi olarak dagitilan fonlar
yiiksek enflasyonun etkisiyle kisa siirede erimis, hizla finansman darbogazina giren BAG-

KUR 1980 yilinda konut kredisi vermeyi durdurmustur.
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Dort kaynaktan 1963-1980 doneminde acilan krediler, aym1 donemde toplam 6zel konut
yatirnmlarinin %16’s1 kadar finansman katkis1 saglamistir. S.S.K., O.Y.A.K. ve kisa bir siire
icin BAG-KUR sigortalilar1 yiiksek faiz siibvansiyonlariyla verilen kredilerden en ¢ok
yararlanan kesim olmustur. Emlak Kredi Bankasi’nin katkisinin nispeten kiigiik olmasi
nedeniyle yukarida sayilan sigorta kurumlarina bagli olmayan kesimlere siibvansiyonlu
kredilerin katkis1 sinirlhi kalmistir. Bankalarin net gayrimenkul kredilerinin toplam 6zel konut
yatirimlar icindeki pay1 1980 yilina kadar genellikle %1-2 diizeyinde kalmistir (Teker, 1996,
s:72-73).

4.2.1.3.5 Sosyal Giivenlik Kurumlari ile ilgili Degerlendirme:

Sosyal giivenlik kurumlarinin uygulamalan ile ilgili kisa bir degerlendirme yapilacak olursa;
Tiirkiye’de konut iiretimine finansman destegi saglayan S.S.K., Bag-Kur ve O.Y.A K. gibi
kurumlarn i¢inde en fazla sayida konut i¢in finansman destegi veren S.S.K.’dir. Ardindan
0.Y.AK. ve sonra Bag-Kur gelmektedir. S.S.K., Toplu Konut Idaresi ve Tiirkiye Emlak
Bankasi’ndan sonra konut finansmanina en ¢ok katkida bulunan kurumdur. Ancak S.S.K.,
TKI gibi biiyiik toplu konut projelerinin finansmanina destek saglama konusunda basarili
olamamis, genel kiiciik projeler bazinda destek saglamistir. S.S.K. ve Bag-Kur’un konut
iiretimine finansman destegi saglama faaliyetleri, T.K.I. kuruluncaya kadar devam etmis
ancak O.Y.A.K.’in konut finansmanina destegi hala devam etmektedir. Sosyal Giivenlik
kurumlari, daha ¢ok kendi mevzuatlarina gore kurulmus konut kooperatiflerini siibvanse

eden kuruluslar olmustur.

4.2.2 1984 Sonrasi Uygulamalari

a. 2985 sayili Toplu Konut Kanunu,

b. Faizsiz konut kredisi yonetmeligi,

c. 3320 sayili Memurlar ve Isciler ile Bunlarin Emeklilerine Konut Edindirme
Yardimi Yapilmasi1 Hakkinda Kanun,

d. Konut Sertifikalar1 Yonetmeligi,

e. Arsa Sertifikalar1 Yonetmeligi,

f.  Memurlara ferdi konut kredisi verilmesini saglayan teblig,

g. Cesitli bankalarin konut kredisi uygulamalar seklinde siralanabilir.
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Yukarida adi gecenlerden 2985 sayili Toplu Konut Kanunu'nu incelemekte biiyiik yarar

goriilmektedir.

4.2.2.1 2985 Sayih Toplu Konut Kanunu ve Bu Kanunu Tamamlayan Diizenlemeler

17.3.1984 giin ve 2985 sayili Toplu Konut Kanunu'nun amaci; konut gereksinmesinin
karsilanmasi, konut ingaati yapanlarin tabi olacagi usul ve esaslarin diizenlenmesi, iilke
kosullarina ve malzemelerine uygun endiistriyel insaat teknikleriyle ara¢ ve gereclerin

gelistirilmesidir (Mutluay, 1992, s:89).

Bu kanunla ongoriilen hizmetlerin gerceklestirilebilmesi icin T.C. Merkez Bankasi nezdinde
olusturulan Toplu Konut Fonu, 2487 sayili kanunla kurulmus olan Kamu Konut Fonu’nun
bakiyesini devralmis, ayrica kanunda belirlenen cesitli kaynaklarla beslenerek Genel

Biitge’den bagimsiz hale getirilmistir (Mutluay, 1992, s:90).

29.2.1984 giin ve 2983 sayili Tasarruflarin Tesviki ve Kamu Yatirimlarinin Hizlandirilmast
Hakkinda Kanun geregince kurulmus olan ve daha sonra Kamu Ortakligi idaresi’nden
ayrilan Toplu Konut Idaresi’ne verilen yonetmelikte, uygulamada ortaya c¢ikan aksakliklarin
giderilmesi ve konut yapimindaki maliyet artislarina bagli olarak kredi miktarlarinin yeniden

diizenlenmesi amaciyla zaman zaman degisiklikler yapilmistir.

4.2.2.2 Toplu Konut Fonu ve Krediler ile Toplu Konut idaresi

1981 yilinda 2487 sayili Toplu Konut Kanunu cikarilmig, ancak Kamu Konut Fonu
tanimlanmasina ragmen uygulanmamistir. 1984 yilinda yukarida da ifade edildigi iizere 2985
sayil1 Toplu Konut Yasast ile Toplu Konut Idaresi Bagkanligi kurulmustur. Toplu Konut

Idaresi onciiliigiinde konut iiretiminde ciddi gelismeler kaydedilmistir.

Bu simirhh sayida yapilmis olan diizenlemeler de kurumlar arasi yetki karmasasi,
esgiidimsiizlikk, tretilen politikalarin uygulanamamasi nedenleriyle yeterli olamamustir.
Konut politikalarinin  uygulanamamasinda en ©Onemli faktdr finansal ¢6ziimlerin bu
politikalar1 destekleyecek sekilde olusturulmamasi ve tabana yayilacak modellerin
gelistirilememesidir. Toplu Konut hamlelerinin yapildigi donemlerde bile zaman icerisinde

baslangictaki hedeflerden wuzaklagilarak sadece belli kesimlere hitap eder nitelikte
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uygulamalar yapilmistir (Turgut, 2001, Konut Politikalari, Aktorler, Roller ve Degisimi
Konulu Panel, s:14). Belirtilen tespitlere ek olarak, konu asagida daha ayrintili olarak analiz

edilmistir.

Toplu Konut Fonunun kurulmasiyla birlikte 2985 sayili Toplu Kanunu’nun daha etkin bir

sekilde konut finansmaninda uygulamaya girmistir.

Toplu Konut Idaresi, 1984 yilinda, kaynaklarin ithalat, akaryakat, tekel iiriinleri ve yurtdisina
yapilan seyahatlerden alinan fon kesintilerinden temin ederek, kar amaci giitmeden,

kooperatifler eliyle konut iiretiminin tesvik edilmesi ve finansmani1 amaciyla kurulmustur.

Tiirkiye’de tasarruflarin diisiikliigiinden kaynaklanan konut finansman sikintisini, yaygin ve
biiyiik oranli kredi mekanizmalarn yaratarak ¢cozmek amaciyla 17 Mart 1984 tarihinde 2985
say1l1 Toplu Konut Kanunu ile biit¢ce dis1 kaynaklarin kullanilmasi ve Toplu Konut Fonu’na
aktarilmast esast getirilmistir. Temel amaci dar gelirliyi konut sahibi yapmak olan Fon,
onceleri sektorde onemli bir canlanma yaratmamissa da hem sektorsel (insaat girdi fiyatlar
ve arsa fiyatlarinin hizla yiikselmesi), hem de biinyesel (Fon kaynaklarinin amag¢ disi

kullanimi) gelismeler sonucu etkinligini giderek kaybetmistir (T.Y.S. Raporu, 2004, s:30)

Fon’un kurulusundaki temel amag, iilkenin konut gereksinmesinin karsilanabilmesi ve
diizenli kentlesmenin gerceklestirilebilmesi i¢in gereken kamusal desteklerin bu amaca
hizmet edecek gelirler yoluyla saglanmasi ve hizmetlerin s6z konusu amag i¢in orgiitlenmis

bir idare eliyle yerine getirilmesidir (T.K.I. Bask., 1996c, s:1).

1984 yilindan itibaren, Tiirkiye’de konut ipotek kredisi temin eden tek kurulus olan Toplu
Konut Idaresi, 1984-1990 déneminde ti¢ ticari banka (Emlakbank, Vakifbank ve Pamukbank)
araciligiyla 250.000’den fazla konuta finansman saglamistir. Ancak bu kredilerin konut
maliyetlerine orani1 %20 dolayindadir. Bu nedenle, Toplu Konut Idaresi tarafindan verilmis
olan ipotekli konut kredileri, kurumsal konut finansmani alaninda atilmig olumlu bir adim
olmasina ragmen, sahip olunan fonlarin sinirh ve talebin ¢ok yiiksek olmasi nedeniyle konut

sorununu ¢dzmek konusunda yetersiz kalmistir.

30.5.1989 tarihli yapilan degisiklik disindaki yonetmeliklerle 150 mz’ye kadar olan konutlara

kredi verilmis, ayrica konut sahibi olan Kkisilerin ikinci ve diger konutlar1 da
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kredilendirilmistir. Krediden yararlanabilmek icin Tiirkiye Emlak Kredi Bankasi’nda bir
Alic1 Pay1 Hesabi agtirilarak talep edilen kredi miktarina gore belirlenmis olan belli bir
meblagin yatirilmasi ve en az 6 ay beklenmesi ongoriilmiistiir. Alic1 Pay1r Hesabi’na faiz
verilmemistir. Verilen kredilere ise sabit faiz uygulanmis, geri ddemede sabit aylik taksitlerle
geri 6deme ve her y1l artan aylik taksitlerle 6deme olmak iizere iki se¢enek sunulmustur. Geri
O0demeye ise, hazir konut alinmasi durumunda kredinin kullanilmasindan bir ay sonra,
yapilmakta olan konutlarda ise yapimin tamamlanmasindan 3 ay sonra baslanmasi
Ongorilmiistiir, ayrica geri 6demeye baslama siiresinin yapim bitsin veya bitmesin 3 yili
gecemeyecegi belirtilmistir. Bu yonetmelikle kredilendirilecek konutlarin alan1 100 m” ile
sinirlandirilmisg, Alic1 Pay1 Hesabi bekleme siiresi 6 aydan 1 yila ¢ikarilmistir. Kredilerin geri
O0denmesi belirlenecek bir faiz oraniyla en fazla 20 yilla simirlandirilmis, kredi kullanacak
kiginin, esinin veya cocuklarmin konutu bulundugu il sinirlart i¢inde baska konutunun
olmamasi1 6ngoriilmiistiir. Yapimi siiren konutlarda geri 6demenin yapimin tamamlandiginin
ve iskdna hazir hale geldiginin banka tarafindan tespit edildigi tarihten bir sonraki ayin 18.

giinii baglamas1 ongoriilmiistiir (Mutluay, 1992, s:92).

Burada acilacak kredi limitinin belirlenmesindeki tek 6l¢iit konutun biiyiikliigiidiir. Kredi
isteklisinin gelir durumu, dolayisiyla krediye gercekten gereksinim duyup duymadigr ya da
alman krediyi geri 6deyecek mali giiciiniin olup olmadig1 arastirilmamaktadir. Buna kredi
isteklisinin almak istedigi konutun ekonomik giiciine uygun olup olmadiginin aragtirilmasi da
dahil edilebilir. Konut biiyiikliigii arttikga kredi/maliyet oraminin diismesi kii¢iik konutu
o0zendirmeye yoneliktir. Fakat Toplu Konut Fonu'nun kredilendirilen konutlarin
biiyiikliigiine gore dagilimi incelendiginde bu konutlarin %60’1nin 81-100 m’, %31.8’nin de
101-150 m* oldugu, 80 m”den kiiciik konutlarin orammin ise sadece%8.2 oldugu
goriilmektedir. Buna karsilik kredi kullananlarin %39’u memur, %32’si is¢i, %5°1 ise
emeklidir. Bu verilere dayanarak, dar gelirli gruplarin 6deme giiciinii asan konutlara
yoneldikleri ya da bu kisilerin memurlarin iist diizey biirokratlarindan oldugu, is¢ilerin ise
sosyal giivenlik kurulusuna bagli olmakla birlikte beyaz yakali kesimden olduklari,
dolayistyla dar gelirli gruba dahil edilmelerinin yaniltici oldugu sonucuna varilmaktadir

(Mutluay, 1992, s:97).

Semra Mutluay’in saptamalarina Funda Yirmibesoglu da katilmaktadir. Onun yapmis oldugu

arastirma sonuglar1 da cok benzer sonuglar gostermistir. Yirmibesoglu'na gore Toplu Konut
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Fonu tarafindan uygulanan faiz oranlan kiiciik konutlarin tegvik edilmesine yonelikse de,

kiigiik alanli konutlarin talep gormedigi goriilmektedir. Soyle ki:

Konut sayisi Y%
60 m?’ye kadar 5.463 0.9
61-81 m? aras1 49.779 8.2
82-100 m? aras1 361.194 59.5
101-150 m? aras1 190.613 314
TOPLAM 607.049 100.0

Tablo 4.9 T.K.1. Tarafindan Kredi Acilan Konut Biiyiikliikleri (Tiirkiye Geneli)

Tabloda 1988 Eyliil Sonu itibariyle, Tiirkiye Geneli goriilmektedir. 1988 Eyliil sonunda kredi
acilan 607.049 konutun % 90.9’unun 80 m?’den biiyiik oldugu goriilmektedir. Istanbul’daki
oran ise % 67.15°dir (Yirmibesoglu, 1990, s:24).

2487 sayili yasa ile 100 m? altindaki konutlarin finanse edilmesi 6ngoriilerek “Sosyal Konut”
hedef alinmustir. Yine aymi yasa 200 konutun altinda olan (yeni yerlesmelerde 750-1000
konut) konut iiretimlerini yasa kapsaminin disinda birakarak toplu iiretim bicimlerini tesvik
yolunu sec¢mistir. 2985 sayili yasa konut biiylikliginii 150 m?ye yiikselterek “Sosyal
Konut”u diglamis “Ferdi Konut Kredisi” ve “Konut Yapimci Kredisi” vererek toplu konutu
carpik, diizensiz ve yalnizca kar amaci giiden ferdi iiretimlerle esdegerde tutmustur. Mimar
Erdogan Cmar’in getirdigi elestiriye gore Yasa ile kiigciikk konutlara getirilen tesvik ve
0zendirmeler daha fazla olmakla beraber, bu biiyiik ve liikks konutun ve savurganligin tesvik

edildigi gercegini ortadan kaldirmamaktadir (Cinar, 1987, s: 58).

1970’lerden 1980 ortalarima dek 100 bin dolayinda seyreden yillik konut iiretimi, Toplu
Konut Fonu'nun etkin bir sekilde devreye girmesiyle 1985’ten sonra dnemli bir sicrama
yapmistir. 1988’de 200 bin smir1 asilmig, 1993’te 270 bin rakamina ulasilmistir. 1994
krizinin genis kitlelerin gelir-harcama, tasarruf-yatirim dengelerinde yarattigi olumsuzluklar
konut talebini geriletirken, yiiksek faiz ortaminda sermayenin yiiksek getirili yatirnm
araclarina kaymasi ve Toplu Konut Fonu'nun bir konut finansman kaynagi olmaktan

cikarilmasi konut arzini diigtirmiistiir (T.Y.S. Raporu, 2004, s:30).
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1990’1larin sonuna kadar Fon, sektorde kilit bir isleve sahipti ve konut iiretim rakamlarinin
Fon plasmanlaryla (yatirimlariyla) 6nemli bir iliski i¢inde oldugu goriilmekteydi. Toplu
Konut Idaresi 1984-1999 yillar1 arasindaki donemde her dort konuttan birine finansman
destegi saglarken, 1999 sonuna dogru her 12 konuttan birini destekler hale gelmistir.
Zamanla da sisteme katkida bulunabilecek bir yapidan uzaklagsmistir (T.Y.S. Raporu, 2004,
s:30).

Ancak, 1980-1990 yillann arasinda Makroekonomik istikrarsizliklarin en iist diizeyde

yasanmasi nedeni ile sistemin ¢ok dnemli sorunlarla kars1 karsiya kaldigi tespit edilmistir.

Toplu konutta oldugu gibi finansal sistemin sorunlarindan soyutlandirilmis ve ekonomik
rekabetten korunan bir yapi ile olusturulmus sistemlerin geneldeki sorunlan ise asagidaki

gibi belirlenmistir:

Diisiik maliyetli fonlara olan talebin biiyiikliigii ve buna karsilik sunulan kaynaklarin
yetersizliginden dolay1 kronik kaynak darlig1 sorunlari ile kars1 karsiya kalinmasi kacinilmaz
olmakta, bu nedenle de hiikiimetlerin siirekli diizenleyici miidahaleleri gerekmektedir.
Saglanan kredi-konut maliyeti oranlarinin diisiik diizeyde tutulmasi, fonlara erisebilirlikte
bircok kosulun yerine gelistirilmesi bu tiir modellerin en énde gelen 6zelliklerinden olumsuz

olanlarini olusturmaktadir.

Bu nedenle daha etkin ve etkili ve daha yenilik¢i yontemlerin gelistirilmesi ¢abalarina girme
konusunda motivasyon unsuru kalmamaktadir. Dolayisiyla hane halklari, daha ¢ok kaynagi
toplayabilecekleri faaliyetler icerisine girme denemeleri yerine, merkez bankasi
reeskontlarindan (ikinci kullandirmalarindan) yararlanma, hiikiimetler araciligi ile ucuz
maliyetli kaynaklarn elde edebilme veya uluslar arasi ucuz fonlara ulasabilmek gibi kolayci

yollar tercih etmektedirler (Oztiirk, 1993, s:625).

Toplu Konut Idaresi’nin (T.0.K.1.) Calismalarina Deginmek gerekirse:

Toplu Konut Idaresi’nin konut iiretimi ve planli kentlesme programinda baslattigi konut

seferberligi uygulamalarinin kapsami asagidaki gibidir:

1) Toplu Konut Idaresi arsalar iizerinde konut iiretimi (147 noktada 70.964 konut),
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2) Dogal afetlerden zarar goren noktalarda konut iiretimi (20 noktada 5,316 konut),

3) Biiyiiksehirlerde idare arsalar iizerinde rant ve prestij projeleri (27 noktada 40.082
konut),

4) Gecekondu doniisiim ve geleneksel konut stokunun iyilestirilmesi projeleri (827
noktada 17.599 konut),

5) Tarim ve kdy uygulamalart (35 noktada 5.140 konut),

6) Altyapili arsa uygulamalar (2 noktada 5.525 konut).

Bu uygulama devletin tasarrufu altinda bulunan tescilsiz arazilerin imarli arsa haline
doniistiiriilerek arsa maliyetinin en aza indirilmesi icin baglatilmistir (Adiyaman, Agrm,
Aksaray, Ardahan, Bilecik, Diizce, Erzurum, Giimiishane, Hakkari, Igdir, Kars, Kirikkale,
Mardin, Mus, Sakarya, Sanliurfa, Sirnak, Van, Bolu, Kocaeli, Yalova) (T.Y.S. Raporu, 2004,
s:30).

7 ) Emlak GYO uygulamalan (10 noktada 15.564 konut)

Tiirkiye genelinde 64 il merkezi ve bu illere baglh ilgelerle birlikte toplam 271 noktada
yaklasik 160 bin konut uygulamasina baslanilmistir (T.Y.S. Raporu, 2004,s:30).
Bu projede:

e 2718 konutun insaat1 tamamlanmistir:

Tunceli (48 adet bagimsiz afet konutu), Kocaeli-Gebze ve Istanbul-ikitelli (40 adet go¢men
konutu), izmir (274 adet afet konutu), Bingol (2.016 adet afet konutu), Erzurum Yakutiye
(340 adet gecekondu doniigiim projesi). (T.Y.S. Raporu, 2004,s:30).

e Yaklasik 30.580 konutun insaatt devam etmektedir. 2004 yili sonuna kadar 100.000
konutun yapilmasi hedeflenmistir.

e Yaklasik 29.000 konut uygulamasi ihale asamasindadir.

e Yaklagitk 19.700 konut uygulamasinin proje ve ihale calismalar1 tamamlanmak

tizeredir.
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T.0.K.I. Tarafindan Kredilendirilen Konutlar:

Kredilendirme Ydéntemi insaat insa Halindeki |Toplam  [Toplam
Tamamlanan Konut Sayisi icindeki
Konut sayisi Pay
Kooperatifler ve Konut Yapimcilari 859.408 88.118| 947.526 8,40%
Belediye Kredileri 9.771 29.083 38.854 3,00%
Ferdi Konut Kredileri 93.215 93.215 8,00%
Sehit Ailesi Kredisi 7.375 7.375 1,00%
idare Arsalari Uzerinde Konut Uretimi 34.527 8.604 43.131 4,00%
TOPLAM 1.004.296 125.805] 1.130.101f 100,00%

Kaynak: Toplu Konut Idaresi

Tablo 4.10 Toplu Konut Idaresi Uygulamalari (1984 — Aralik 1999)

Toplu Konut Idaresi Baskanligi, 1987 yilindan itibaren kendi miilkiyetindeki arsalar iizerine
konut yaptirarak bu konutlar1 kredilendirmek yoluyla satisa sunmaktadir. Bu konutlarin
satiglart ile hedeflenen; mevcut piyasa kosullar1 ile konut sahibi olamayan ancak belirli bir
birikime sahip orta gelirli ailelerin, gelirlerine uygun 6deme kosullar1 ile kira dder gibi konut
sahibi olmalaridir. Bu modelde, konutun bedelinin %15 ile %40’lik kismi, hedef kitlenin
O0deme giicii goz Oniine alinarak pesin olarak tahsil edilmekte, konut bedelinin geri kalan
kismi ise 75 ile 240 aylik vadelerde geri alinmaktadir. Taksit miktarlar1 Ocak ve Temmuz
aylarinda bir 6nceki donemde uygulanan Memur Maas Artis Orani’na gore artirilmaktadir

(Nurolbank, 2002, s:72)

Bu kapsamda T.OK.I., Ankara-Eryaman, [stanbul-Halkal, istanbul—Atakby, [zmit-
Yahyakaptan, Diyarbakir, Hakkari, Sirnak, Gokgeada, Bozcaada, Samsun, Kars ve

Sanlurfa’da toplu konut uygulamalart yapmustir.

Toplu Konut idaresi Bagkanligi’nin temel amaclarindan biri, uygulamakta oldugu finansman
ve iiretim modellerinin zenginlestirilmesi ve cesitlendirilmesidir. Bu amag¢ dogrultusunda
hazirlanan, Toplu Konut Tasarruf Sistemi ve Konut Kredileri Yonetmeligi, 11 Temmuz 1995
tarihinde Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige girmistir. Toplu Konut Tasarruf Sistemi,
bir yandan konut maliyetinin kredi disinda kalan boliimiiniin sahislar tarafindan 6zkaynak
olarak biriktirilmesini saglamakta, diger yandan birikim tutar1 kadar kredinin verilmesini
giivence altina almaktadir. Ancak, sistemin basar1 ile kendi kendini finanse eder hale

gelebilmesi icin yeterli talep olugmasi ise sisteme duyulacak giivene ve 6zellikle orta ve uzun
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vadede iilkemizin ekonomik istikrarina baghdir. Uluslar arasi uygulamalar da g6z Oniinde
bulundurularak siirdiiriilmekte olan mevzuat ve finansal altyapi ¢aligmalarinin

sonu¢lanmasiyla sistemin uygulamaya geg¢irilmesi planlanmaktadir (Nurolbank,2002,s:73)

Bitirilen Konut Sayisi |insa Halindeki |TOPLAM
Konut Sayisi
ERYAMAN 1 4.740 4.740
ERYAMAN 2 3.180 3.180
ERYAMAN 3 3.195 3.195
ERYAMAN 4 4.038 4.038
ERYAMAN 5 3.444 3.444
HALKALI 1 4.310 4.310
HALKALI 2 3.094 3.094
HALKALI 3 4.006 4.006
YAHYAKAPTAN 4.902 4.902
ATAKQOY 2.950 2.950
DIYARBAKIR 2.050 2.050
HAKKARI 280 280
GOKCEADA 732 732
BOZCAADA 182 182
SANLIURFA 474 474
SAMSUN 968 968
KARS 200 200
SANLIURFA(NUVE) 36 36
ADANA(NUVE) 24 24
TOPLAM 34.527 8.618 43.145

Kaynak: Nurolbank, 2002, s:73.

Tablo 4.11 T.K.1. Tarafindan Dogrudan Konut Uretimi (1987-1999)

Toplu Konut idaresi Bagkanhigi'nmm 1992 yilinda gelistirerek uygulamasina gegtigi
Belediyelere Kredi Destegi Modeli ile konut sorununa, arsa, teknik altyapi, sosyal tesisler,
cevre diizenlemesi, konut iiretimi biitiinliigii i¢cinde yaklasan bir sistem olusturularak, Toplu
Konut Idaresi Bagkanhigi'nin yonlendirme ve kredilendirme yoluyla destek vermesi ve
belediyeler, konut yaptiranlar ve bankalarin isbirligi ile cagdas, kentsel ¢evrelerin iiretilmesi

amaclanmistir (Nurolbank, 2002, s:73-74).

Toplu konut bolgelerinde arsa temin ederek konut talebini oOrgiitleyen belediyeler insa
edecekleri iistyapi, altyapt ve sosyal donati kapsamina giren isler i¢in kredi talebinde
bulunabilirler. Belediyelerce teklif edilen Toplu Konut Bolgesi’nde, yatirimin is ve
finansman programi uygunlugu Toplu Konut Idaresi’nce onaylanmaktadir. Talep edilen

krediler Toplu Konut idaresi’nce belirlenen insaat seviyelerine gore kullandirilmakta, Toplu
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Konut Idaresi onaylamis oldugu kredi taahhiidiinii, Toplu Konut Fonu’nun nakit durumunu
gz Oniinde bulundurarak gerceklestirmektedir. 31 Aralik 1999 itibariyle 50 adet konut
projesine Yatiim Uygunluk Belgesi verilmis ve toplam 9.771 konutun insaati
tamamlanmistir. Bu tarihe kadar toplam 56.025 adet konut i¢in 17.195.982.783.000 TL. Iik
kredi kullandirilmistir (Nurolbank, 2002, s:74).

T.Y.S. 2004 yili raporuna bakildiginda, TOKI kredilerinin yillar itibariyle dagiliminmn
oldukga istikrarsiz bir seyir izledigi goriilmektedir. Kredilendirilen konut sayisinda 1994’ten

itibaren diisiis basladig tespit edilmistir (T.Y.S. Raporu, 2004, s:30).

2000-2004 (Subat): 2000 yilinda %79’luk cok biiyiik bir diisiisle kredilendirilen konut sayisi
2.899’a ulagsmistir. 20012 yilinda bu sayida %13’liik artis gozlemlenmis, say1 3.289’a
ulasmistir. 2002 yilinda iki kati kadar bir artisla kredilendirilen konut sayisi 9.647’ye
ulagmistir (T.Y.S. Raporu, 2004, s:30).

2003 yilinda ise toplam 8.375 konuta yeni kredi acilmis, 12.554 konutun insaati
tamamlanmigtir. 2004 Subat sonuna kadar 1.239 yeni konuta kredi acilmig, bu donemde de
2.435 konutun ingaati tamamlanmistir. 2004 yilinda 23.443 konutun kredi 6demeleri devam

ettigi tespit edilmistir. Kredilendirilme modellerine gore bakildiginda:

KOOPERATIF KREDILERI

Kredi acilan | Tamamlanan | ingaati devam
(adet) konut sayisi konutlar eden konutlar
1984-2002 939.054 907.985
2003 5.292 9.735 26.626
TOPLAM 944.346 917.720 26.626

Kaynak: T.S.Y. Raporu, 2004, s:31.

Tablo 4.12 T.0.K.I. Kooperatif Kredileri (2003 Y1l Itibariyle)

15 Ekim 2003 tarihinde yayimlanan yonetmelige gore T.O.K.I. tarafindan afet bolgelerinde

afet kredisi verilmesine iligskin diizenleme onaylanmistir (T.Y.S. Raporu, 2004,s:31).
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AFET KREDILERI
(adet) Kredi acilan konut sayisi | Insaati devam eden konutlar
2002 382 382
2003 2.087 2.469
TOPLAM 2.469 2.851

Tablo 4.13 T.0.K.I. Afet Kredileri (2003 Y1l Itibariyle)

SEHIT KREDILERI
(adet) Kredi kullanan kisi sayisi

1984-2002 9.883
2003 607
TOPLAM 10.490

Tablo 4.14 T.0.K.1. Sehit Kredileri (2003 Y1l itibariyle)

Toplu Konut Fonu’ndan saglanan kredi katkilariyla gerceklestirilen konut tiretimi, 1984-2003
yillar1 arasindaki 18 yillik donem iginde Tiirkiye’deki toplam konut tiretiminin %27-28’ini
olusturmaktadir. Bu oranin 1984-92 arasinda %48, 1994-2003 yillar arasinda ise %9 olarak
gerceklesmesi Toplu Konut Fonu’nun etkisinin giderek azaldigimi gostermesi acisindan

dikkat ¢ekicidir (T.Y.S. Raporu, 2004, s:31).

Toplu Konut Idaresi’nden 2004 yili itibariyle T.O.K.I. yarim kalmis konut kredilerine kredi

acilmasina iligkin teblig diizenlemistir. Buna gore:

e Acil konut ihtiyaci olan bolgelerde insaat diizeyi %40 olan konutlara,
e Deprem bolgesinde insaat diizeyi %75 olan konutlara,

e Diger bolgelerde insaat diizeyi %85 olan konutlara kredi verecegini belirtmistir
(T.Y.S. Raporu, 2004, s:31).

4.2.2.3 Cesitli Bankalarin Konut Kredisi Uygulamalari

Basta Emlak Kredi Bankasi olmak iizere cesitli bankalarin konut kredisi uygulamalar

olmustur. Bunlar ii¢ baglik halinde incelenecektir:
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e Emlak Kredi Bankas1 digindaki ticari bankalar
¢ Emlak Kredi Bankasi
e Mevcut Banka Konut Kredi Uygulamalar1

4.2.2.3.1 Emlak Bankasi Disindaki Ticari Bankalar

1979 yilina kadar yasal engeller olmamasina karsin, hem dolayl engellemeler, hem de diger
bankalarin uzun vadeli kredi vermeyi karl1 bulmamalar1 nedeniyle, konut kredileri sadece T.
Emlak Bankasi, T. Ogretmenler Bankasi ve T. Vakiflar bankasi tarafindan kullandirilmistir.
1984-1990 yillar1 arasinda ticari bankalar (Toplu Konut Idaresi tarafindan saglanan ve ticari
bankalar araciligi ile kullandirilan krediler disinda) kendi kaynaklarindan 14.000 konut i¢in
kredi kullandirmiglardir. Bu kredilerin biiyiik ¢cogunlugu T. Emlak Bankasi ve Pamukbank
tarafindan kullandirilmis olmakla beraber, Is Bankas: ve Yap: kredi Bankas: tarafindan da
diisiik tutarlarla da olsa konut kredisi temin edilmistir. Doviz cinsinden geri 6demeli olarak
kullandirilan bu kredilerde kredinin konut maliyetine oram1 %50 ile %80 arasinda
gerceklesmis olup, aylik 6demeler halinde 5 yila kadar vadelerde geri 6deme planlart

sunulmustur (Nurolbank, 2002, s:74).

1989 yili ve sonrasinda bankalarin, konut kredisi kullandirmaya daha da 1limh
yaklagmalarinin ana nedenleri olarak;
- fticari kredilerde diisen kar marjlari,
- riski alternatif alanlara dagitma amaglari,
- konut kredilerinin anapara ve faiz tahsilatlanmin ayn1 anda yapilabilmesi
nedeniyle, baslangicta daha yiiksek olan faiz payi ile bankaya yeni kaynak
yaratilmasi siralanmaktadir (Nurolbank, 2002, s:75).

Bankalar faiz ve kur riskinden ka¢inmak i¢in, yabanci para cinsinden ddeme plani iceren
konut finansmanina yonelmislerdir. Ge¢miste gelir diizeyi TL. cinsinden yapilandirilan bir
O0deme planin1 dahi karsilayamayacak gelire sahip alicilarin s6z konusu kredileri kullanmalari
sebebiyle, oOzellikle devaliiasyonun yiiksek seyrettigi donemlerde problemli kredilerin

olustugu, ddenmeyen bor¢larin yogunlastigi goriilmiistiir.

Konut finansmaninda, mukavele(sozlesme) sistemine benzer sistemin iilkemizde de

uygulandig1 goriilmektedir. Tiirkiye Ekonomi Bankasi (T.E.B.), konut edinmek isteyenlere
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1988 yilina kadar tasarruf hesabi actirarak belli bir siire bekletilmesi sonucu uzun vadeli (15
yil) diisiik faizli kredi acrmstir. Yine T.K.I."de m2 biiyiikliigiine gore APH (Alic1 Pay1
Hesab1) ile tasarruflarin hesapta 1 yil siire ile tutulmasi yolu ile ferdi konut kredisi
acmiglardir. Ancak bu sistemin uygulandig iilkelerde, iilkemizden farkli olarak kisiler bu
yolla bekleme siiresi sonunda istedikleri konutu alma imkanina sahiptirler ve kamu
tarafindan verilen ilave siibvansiyonlar da sistemi cazip kilmaktadir. Halbuki iilkemizde bu
kredilere ilave siibvansiyonlar olmadigi gibi istikrarli bir fiyat seviyesinin olmamasi
nedeniyle tasarruf donemi ve bekleme siiresi sona erdiginde ferdin konut edinmesi miimkiin
olmamistir. Nitekim 1988 yilindan beri bu yolla ferdi kredi kullanimi i¢in finansman destegi
saglamayan T.K.i.’nin daha onceki yillarda hesap actirdiklar1 halde, yukarida belirtilen
nedenlerden dolayr krediyi kullanarak konut alamayan kisiler vardir. Zaten, sadece bu

krediyle, enflasyonist ortamda konut alinmas1 da miimkiin degildir (Teker, 1996, s:82-83).

4.2.2.3.2 T. Emlak Bankasi

Tiirkiye Emlak Bankasi 1926’da Tiirkiye’de insaat sektoriinii gelistirmek ve gerekli kredileri
saglamak amaciyla Emlak ve Eytam Bankasi adi altinda kurulmus, daha sonra Anadolu
Bankas1 ile 1988’de birlesmistir. 1988’e kadar olan dénemin en Onemli uygulamalari;
Ankara-Yenimahalle, Ankara-Telsizler, Istanbul-Levent, Istanbul-Kosuyolu, Istanbul-Emekli
Subay Evleri, istanbul—Atakdy, Izmir-Denizbostanlisi, Edirne-Mimar Sinan, Eskisehir-
Yunuskent, Urfa, Cankir1 ve Diyarbakir konutlaridir. Banka son yillarda Istanbul-Atakéy,
Atasehir, Mimaroba, Sinanoba, Ankara-Bilkent, Elvankent, Konutkent, Izmir-Gaziemir,

Mavisehir gibi projelere imzasini atmistir (Nurolbank, 2002, s:75-76).

T.Emlak bankasiin kredileri, esasen kamu kaynakli ya da kamu bankasinin fedakarligina
dayal1 bir finansman tiirii olup kendi kendini finanse eder bir yap1 kazanmistir. Banka konut
sektoriiniin finansmani icin su temel yontemi kullanmaktadir: kamu fonlari, T.Emlak Bankasi
araciligr ile konut kredisi ve diger (yapt malzemeleri iiretimi vb.) yapr kredileri olarak
verilmektedir. Cari kredi oranlarinin altinda diisiik faiz oranlar1 uygulanmaktadir. Bu krediler

doviz ve Tiirk Lirasi olarak kullandirilmaktadir (Nurolbank, 2002, s:76).

Banka, konut alanlara direkt bireysel krediler verdigi gibi konut yapanlara da kredi
vermektedir. Yap1 tasarrufu kredileri, konut kredileri, insaat ve hazir bina kredileri ve

kooperatif kredileri gibi cesitli kredi uygulamalarina yer verilmistir. Ayrica banka, arsalari
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iizerinde yaptirilan, cesitli insaat ve pazarlama firmalariyla beraber gerceklestirilen ve uzun

vadeyle satilan uydu kent projelerinin de finansmanin1 yapmaktadir (Nurolbank, 2002, s:76).

Ayrica, T. Emlak Bankasi, sistemde islerligi artirmak i¢in degisik finansal enstriimanlar ve

uygulamalarini basariyla uygulamstir.

Dovize endeksli kredilerin kullandirilmasinin tercih edildigi bir donemde, T. Emlak
bankasinin belli projelerde uygulandigi 10 senelik Tiirk Lirasi bazli ve memur maas
katsayisindaki artisa endeksli krediler basar1 gostermistir. Emlak bankasi1 bu tip kredileri
kullandirdig1 1 aylik siire icerisinde 5,250 adet ev satis1 gerceklestirerek bir yilda sattigi ev
adedinden daha fazlasina ulagmistir. Bankanin sadece kendi konutlar i¢in 6nerdigi bu kredi
cesidi banka tarafindan siibvanse edilmis olsa da uzun vadeli uygun 6deme kosullar
yaratabilmis olmasi sebebiyle piyasanin gelismesi acgisindan 6nemlidir (Nurolbank, 2002,

s:76).

Ipotek kredisinin temel kaynaklar1 disinda, sermaye piyasasi enstriimani olan gayrimenkul
sertifikalar1 da T.Emlak Bankasi’nin uygulamalari arasinda bulunmaktadir. Gayrimenkul
sertifikalari, inga edilecek ya da edilmekte olan gayrimenkul projelerinin finansmani i¢in
ihra¢ edilebilmektedir. SPK’nun 20.07.1995 tarihli 19 nolu tebligine istinaden T.Emlak
Bankas1 karsiliginda ilk gayrimenkul sertifikasi ihraci gerceklesmistir (Nurolbank, 2002,
s:76).

Bankanin subeleri B.D.D.K.’nin ilgili onayr dogrultusunda 09.07.2012 tarihinden itibaren
T.C.Ziraat bankasi A.S. Emlak Subesi olarak hizmetlerine devam etmektedir (Nurolbank,

2002, s:76).

Bankanin kurulus yasasindaki amacit ucuz konut iiretimi olarak saptanmigtir. Oysa
kredilerden yararlanilarak yapilan konutlar liiks dl¢iilerde iiretilmis, ayrica satis fiyatlar1 da o
giinkii piyasa fiyatlarin iistiine cikmustir. Ornek olarak Levent ve Atakdy’de kurulan
mabhalleler verilebilir. Oysa Emlak Kredi Bankasi’nin elindeki olanaklarn 6ncelikle dar gelirli

ya da yoksul ailelerin gereksinmelerine yoneltmesi gerekirdi (Yurtseven, 1990, s:88).
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4.2.2.3.3 Mevcut Banka Konut Kredileri

Mevcut Banka konut kredilerinde hem YTL, hem de doviz iizerinden sabit faizli kredi
verilmektedir. Degisken faizli kredi ise Tiiketicinin korunmas1 Hakkinda Kanun tarafindan

yasaklandigi icin verilememektedir.

Tiim bankalara bakildiginda ortalama olarak maksimum vade YTL’de ortalama 120 aydir,
dovizde ise 10 ay ile 120 ay arasinda degismektedir.

Banka kredilerinin fonlama mekanizmalar1 mevduat kaynaklidir.

Banka kredilerinde Kredi/ev deger oran1 ortalama %70, aylik 6demelerin gelire orani ise

ortalama %50’ dir.

Banka kredileri genelde %10-15’lik iist ve iist-orta gelir grubuna hitap edebilmektedir. Heniiz

diisiik ve orta gelirliler i¢in uygun sartlarda kredi verilememektedir.

Kredi faizlerinde ise 2006 Temmuz itibariyle YTL de aylik ortalama %2, dovize endeksli
kredilerde ise ortalama %0,70 civarindadir. Bu oran, iilkemizdeki ekonomik gostergelerin
bircok seyden etkilenerek hareketlenmesinden dolayr her an degisebilmektedir, verilen

rakamlar gecersiz kalabilmektedir.

Verilen kredilerde ortalama limit YTL’de 30.000 YTL, dovize endekslilerde 20.000
USD/Euro’dur.

4.2.2.4 Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklar1 Yoluyla Proje Finansmam Saglanmasi

Gayrimenkul yatirim ortakliklar1 (real estate investment trust) sermaye piyasasi kanunlarini
baz alarak gayrimenkullere ve gayrimenkule dayali projelere yatirim yapan, sermaye piyasast
kurumlandir (Tuncel, 1997, s:9). Gayrimenkul yatirim ortakligi, gayrimenkule dayali portfoy

yonetim sirket tipidir.

Gayrimenkul yatirim ortakliklari, yatinmcilarin kaynaklarim bir havuzda toplayarak biiyiik
Olcekli gayrimenkul projelerine yatirrm yapma firsatin1 veren ve bu yolla dnemli kazanclar

saglayan fonlardir (Ozkul, 2001, s:51).
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Dordiincii bolimde Amerikan konut finansman sistemlerini anlatirken orada ipoteklerde
uzmanlasmis Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarinin oldugu ve Gayrimenkul Yatirim
Fonlarinin da mevcuttaki ipotek bankalarinin ve diger tasarruf ve kredi finansal
kurumlarindan daha hizli gelisme gosterdikleri ifade edilmistir. Dolayisiyla Tiirkiye’de eger
ipotekli bir konut finansman sistemi kurulacaksa, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarma da

sistemin iglerliginin artmasi i¢in gorevler diismelidir.

Gayrimenkul yatinm ortakliklarinin amaci, getiri potansiyeli yiiksek gayrimenkullere,
gayrimenkule dayali projelere yatirnm yapmak, portfoylindeki gayrimenkullerden kira geliri
elde etmek ve bu sekilde kira ve alim satim kazancglar1 yoluyla gayrimenkullerin yiiksek

rantina ulasmaktir (Kilerci, 2003, s:76).

Is merkezi veya aligveris merkezi gibi biiyiik 6lgekli gayrimenkul projelerine finansman
destegi sagladig1 gibi arazi gelistirme projeleri ve bunlar iizerine iiretilecek konut projelerine
de finansman saglayan G.M.Y.O., devletin; konut ve gayrimenkul sorununu kamusal bir olgu
olarak algilamas1 sonucunda vergi tegviklerine sahip olmustur. Biiyiikk gayrimenkul
projelerini gerceklestirmeyi hedefleyen bir sirketin normal kosullarda bu projenin tiim
finansman yiikiinii tistlenmesi gerekmektedir. Ozkaynaklar1 yetersiz olan firmalar bu sorunu
kredi olarak ¢ozmektedirler. Ayrica, firmanin 6zkaynaklar1 yeterli olsa bile yine de, bir
ozkaynak maliyeti olusacaktir. Oysa bu tiir projeler, G.M.Y.O.’nca hisse senetleri
karsiliginda toplanacak paralarla finanse edilebilmekte, bdylece finansman yiikil insaatci
sirketin tizerinden alinmis olmaktadir (Ozkul, 2001, s:54-60). Ancak bu sistem, insaat
sirketleri bagka bir deyisle faaliyet konusu insaat yapmak olan ve bu amagla personel ve
ekipman bulunduran sirketler tarafindan yiiriitilememektedir. Bu nedenle insaat sirketleri
ayr1 bir G.M.Y.O. kurup, projelerini bu sirkete satmaktadirlar. insaat sirketi boylece projesini
satarak insaatin finansman yiikkiinden kurtulmus olmanin yaninda ortagr oldugu
G.M.Y.O.’nin hisse senetlerini halka satarak koydugu ortaklik payim da geri alabilmektedir.
Sonug olarak, bu yolla insaat sirketinin konut projesi G.M.Y.O. aracilig1 ile halka satilmig

olmaktadir (Tuncel, 1997, s:12).

Ulkemizde son yillarda, basta bankalar ve insaat sirketleri olmak iizere bircok kurulusun
gayrimenkul yatirim ortakligi kurmak i¢in faaliyette bulunduklar goriilmektedir. Tiirkiye’de
ilk GM.Y.O. 1996 yilinda kurulup, 2 Ocak 1997 yilinda halka acilmistir. 2002 Yilt
itibariyle, IMKB’de islem goren 8 adet G.M.Y.O. (Alarko, EGS, Ihlas, Is, Nurol, Osmanl,
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Vakif ve Yapr Kredi Koray) disinda, kurulmus olup halka arz zamanimi bekleyen
G.M.Y.O.’lar bulunmaktadir. Ulkemizde G.M.Y.O. sektoriine ilgi; gayrimenkul sektoriiniin
ozellikle modern konut ve ticari merkez projelerindeki yiiksek kar marji, biiyiik sehirlerdeki
rehabilitasyon (iyilestirme) ihtiyaci, hazineye ait arazilerin en verimli sekilde kullanilmasi
geregi, iilkemizin yeniden yapilanma siireci ve 17 Agustos depreminden sonra ortaya c¢ikan
kalite bilinci nedeniyle artmaktadir (Ozkul, 2001, s:66-67). 2006 yil1 itibariyle G.M.Y.O.
sirketi say1s1 11 adeti bulmustur (Akmerkez, Alarko, Atakule, EGS, Garanti, ihlas, Is, Nurol,
Pera, Vakif ve Yap1 Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakligr A.S.). ve yeni G.M.Y.O.

kurmak tizere Sermaye Piyasasi Kuruluna baska bagvurular da olmaktadir.

Banka 12ay | 24ay | 36 ay | 37-60 ay | 61-120 ay
Akbank 1,50 | 1,50 | 1,50 | 1,50 -
Anadolu Bank | 1,60 | 1,60 | 1,60 | 1,60 1,60
Bank Europa 1,49 1,49 1,49 1,45 1,45
Denizbank 1,80 | 1,70 | 1,65 | 1,60 1,55
Disbank 165 | 160 | 155 | 1,55 1,55
Finansbank 165 | 165 |[1,65 | 1,60 1,55
Garanti 1,55 | 1,55 | 1,55 | 1,55 1,55
Halkbank 1,75 | 1,75 | 1,75 |- -
HSBC 1,80 | 1,75 | 1,65 | 1,65 1,59
is Bankasi 1,50 | 1,50 [1,50 | 1,55 1,55
Kogbank 1,59 | 1,59 | 1,59 | 1,55 1,49
Oyakbank 1,5 1,55 | 1,60 | 1,60 1,60
Sekerbank 1,70 | 1,70 (1,80 | 1,80 -
TEB 165 | 165 |[1,65 | 1,60 -
Tekfenbank 1,90 (1,90 |- - -
Turkish Bank 1,90 2,00 - - -
Vakifbank 149 | 1,49 | 149 | 1,49 1,49
Yapi Kredi 1,50 | 1,50 |[1,50 | 1,50 1,50
Ziraat Bankas! | 1,49 | 1,49 | 1,49 | 1,49 1,49

Kaynak: Milliyet Emlak Eki, s:5, 23.04.2005

Tablo 4.15 Bankalarin Konut Kredisi Faizleri (23.04.2005 Itibariyle)
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Vade(ay) | Faiz(%) | Taksit(YTL)
12 1,5 9,211.00
24 1,55 5,067.00
36 1,55 3,692.00
48 1,55 3,018.00
60 1,55 2,623.00
72 1,60 2,405.00
84 1,60 2,230.00
96 1,60 2,102.00
108 1,60 2,013.00
120 1,60 1,943.00
132 1,60 1,890.00
144 1,60 1,848.00

Kaynak: Milliyet Emlak Eki, s:5, 23.04.2005

Tablo 4.16 Oyakbank’in Odeme Tablosu - Kredi 1000 YTL(100 Milyar)23.04.2005

BANKEUROPA’nm 24 Nisan 2005 tarihli Hiirriyet Gazetesinde yer alan ilanina gore konut

kredisi faiz oranlar asagidaki gibidir:

Para Birimi Vade Aylik Faiz Aylik Odeme
YTL 10 yil % 1,45 181,93 YTL

uSsSb 9yl % 0,65 131,17 USD
usSDb 12yl % 0,66 109,99 USD
usDb 15 yil % 0,69 99,61 USD

EURO 10 yil % 0,59 118,36 USD
EURO 15 yil % 0,61 93,76 EURO

Tablo 4.17 BankEuropa’nin Konut Kredisi Odeme Tablosu, 23.04.2005
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Gayrimenkul Piyasasi ve Konut Kredil$ri

= Konut kredisi hacminde ilk kez 2000 yilinin hacmi asiimistir.
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* Milyon USD
** Kaynak: BKM ve TCMB

Kaynak: Kodal, H. Yap: Kredi Koray GYO A.S., Gayrimenkul Sektorii ve Mortgage Sistemi, Yayilanmamis
Arastirma Notlari, 2004, GYODER, Gayrimenkul Zirvesi 4, Konferans sunumlari, www.gyoder.org.tr

Sekil 4.9 Gayrimenkul Piyasas1 ve Konut Kredileri (2004 Itibariyle)

4.2.3 Proje Finansmam Acisindan iki Ornek: Ankara Portakal Cicegi Vadisi ve

Ankara Dikmen Vadisi Kentsel Doniisiim Projeleri

Gerek Portakal Cicegi, gerekse Dikmen Vadisi projeleri, iilkemizde gerceklestirilen en
kapsamli, ilk kentsel doniisiim projesi Ornekleridir. Her iki ornek, katilim, model iiretme,
kaynak yaratma ve proje senaryosu gelistirme yonleri ile basarili kabul edilmektedir ve

bundan sonra uygulanacak projeler i¢in veri olusturmaktadir.

Sehir Plancisi M.S.U. Ogr. Uyesi Prof. Dr. A. Faruk Goksu’ya gore KDP'lerinin
gerceklestirilmesinde klasik yontemlerin yami sira yenilik¢i birtakim model ve yontemlere
gereksinim vardir. Model ve yontemler, isbirligi siireci icinde, projeden etkilenen gruplar
tarafindan gelistirilmelidir ve yayginlasabilmesi icin de mutlaka uygulanabilir 6zelliklere

sahip olmalidir (Goksu, 2004, s:83).

KDP'lerin gerceklestirilmesi i¢in ele alinmasi gereken énemli konu; arazi kullanim kararlar

ile imar haklarinin kullanimim yeniden ele alan yontemlerin gelistirilmesidir. Prof. Dr. Faruk
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Goksu’nun da ayrintili olarak iizerinde durdugu ve diinyada ve Tiirkiye’de cesitli proje
ortakliklarinda da uygulanmis olan bu yontemlerden birincisi, Imar Haklarinn

Toplulastiriimas1 (IHT), ikincisi ise imar Haklarinin Transferi (IHTTr.) dir.

Her iki yontem, klasik imar planlama yaklasiminin disinda, 'Arazi ve Proje Gelistirme'
mantigl icinde kullanmildigr zaman, 6zelikle mahalle 6lcegindeki yapr stokunun yeniden
degerlendirilmesinde ve gecekondu-kacak yapi1 alanlarinda, yeterli ve c¢agdas kentsel

standartlarin yaratilmasina olanak saglayabilir.

A- Imar Haklarmm Toplulastiriimasi Yontemi (IHT)

Yontem, kisaca, parsel bazinda, klasik anlamda var olan imar haklarinin, proje bazinda bir
araya getirilerek, toplulastirilmast ve yaratilan degerin kamu ve oOzel sektor isbirligi

cercevesinde paylasilmasidir (Goksu, 2003, s:271).

Boyle bir yap1 icinde, bireysel iiretim yerine, proje bazinda, iiretim ile talep ve arz iligkisinin
piyasa kosullar1 icinde olugmasimin yani sira, proje amag¢ ve ilkeleri dogrultusunda, arsa
sahibi, yatirimci ve kullanicilart belirlenmis bir proje senaryosu ortaya konulmaktadir

(GoOksu, 2003, s:271).

Proje bitirildiginde, kentsel standart agisindan yiiksek proje ve saglkli fiziksel cevreler
yaratilmaktadir. Bu tip projelerde kaynak onceden yaratilmis olmaktadir. Avrupa iilkelerinde
basariyla kullanilan bu modeller, Tiirkiye’de de Ankara disindaki kentlerimizde de
kullanilmalidir. Bu imar haklarinin toplulastirilmast modeli, Tiirkiye’de ilk kez basariyla
Ankara, Portakal Cicegi ve Ankara Dikmen Vadisi Kentsel Doniisiim Projelerinde

uygulanmustir.

Ozellikle, son depremden sonra, birtakim alanlarm bosaltilmasi ve giivenli yerlesim
alanlarinin yaratilmasinda, bu model yaygin olarak kullanilabilir. Ayrica, ozellikle kent
merkezlerinde, doniistimii zorunlu alanlarda, miilkiyetin toplulastirilmasi igin gerekli

uzlasmanin saglanmasinda da bu yontem etkili olacaktir (Goksu, 2003, s:271).

Modelin avantajlarini;

* Parsel bazinda yapilagsma yerine, proje bazinda yapilagsma hakki,
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* Proje bazinda yaratilan degerin ortaklasa paylasima,

* Projelerin, 'arazi ve proje gelistirme' mantig1 cer¢evesinde piyasa kosullarinda ele alinmasi
+ Imar hakkinin degil, yaratilan degerin paylasimu,

* Kamulastirma yerine, toplulastirma sonucunda daha fazla kamu yarari,

 Farkli gruplarin projeye katilimi,

* Proje ortakliklarinin gelistirilmesi,

olarak siralayabiliriz (Goksu, 2003, s:271).

[MOLK SAHIPLERI-YEREL TOP.

[BELEDIYE

[6ZEL SEKTOR (GIRISIMCI) 5|

SIRKET-KOOPERATIF I

[YAPIM ANLASMALARI ]

TARAFLAR
y

| ORTAKLIK |

[GAYRIMENKUL YAT. ORT. |

[ YONTEM |

[SATIN ALMA - TAKAS |

KAT KARSILIGI |

GAYRIMENKUL SERT. |

IMAR HAKLARININ
TOPLULASTIRILMASI

GECEKONDU ALANLARI
KAGAK YAPI ALANLARI

ARAGCLAR

YAPIYOGUN ALANLAR
OZEL PROJE ALANLARI
DIGER

PROJE ALANLARI

I PARSEL BAZINDA YAPILASMA YERINE, PROJE BAZINDA YAPILASMA1

l IMAR HAKKININ DEGIL, YARATILAN DEGERIN ORTAKLASA l

[ DAHA FAZLA KAMU YARARI

KAYNAK:Imar Haklarinin Toplulastiriimasi(A.Faruk GOKsU)

Kaynak: Goksu, F.”Kentsel Doniisim Projelerinde Yenilik¢i Yaklasimlar” Bildiri. Kentsel Doniisiim
Sempozyumu, 13.06.2003, s:271.

Sekil 4.10 Imar Haklarinin Toplulagtiriimasi

B- imar Haklar1 Transferi Yontemi (iHTr.)

[HTr. Yonteminin amaci, doniisiimii ve korunmasi gerekli alanlarda, var olan imar hakki
veya imar baskist altinda olusabilecek, potansiyel imar haklarimin, bir bagka projeye
transferini veya bu hakkin menkul kiymet hakkina doniisiimiiniin saglanmasidir (Goksu,

2003, s:274).

S6z konusu model, iilkemizde uygulanmamasina ragmen, bir¢ok iilkede basarili bir bigimde
uygulanmaktadir. Ozellikle, Amerika'da ve Avrupa’nin birgok iilkesinde, uygulanan modelin
amaci, kent icinde ve cevresinde, ozellikle, tarim ve yesil kullaniminda olan alanlart

korumaktir. Sistem, arsa sahibinin kendi istegi ile miilkiyet lizerinde var olmasi gereken,



145

imar hakkim kullanmayip, bu hakki, yerel yonetim igbirligi ile serbest piyasa kosullarinda,
bir bagka projede kullanilmak {iizere likide ¢evirmesi iizerine kurulmustur (Goksu, 2003,

$:274).

Yukaridaki tariften de anlagilacag iizere, arsanin yerine, imar haklarinin alim ve satimi soz
konusudur. Bunun i¢in diinyada kullanilan yOntemlerden birincisi, ve en yaygin olani,
arsasini korumak isteyen arsa sahibi bagka bir proje kapsaminda, yatirimcinin, yogunluk artig
talebini kargilamak {izere kendi arsasi {iizerindeki imar hakkini piyasa kosullarinda
yatirimciya satmasi yontemidir. Ikincisi ise, yerel yonetimlerin IHTr. bankasi ve banka
biinyesinde bir havuz olusturmalaridir. Yatirimcilar, direk arsa sahiplerine gitmek yerine bu

bankalar araciligi ile havuzdan taleplerini karsilamaktadirlar.

Ayrica model, o6zellikle deprem riski olan kritik alanlarin bosaltilarak, mevcut imar
haklarmin bagka alanlara veya projelere transferiyle gecekondu ve kent merkezindeki

cokiintii alanlarinin doniisiimii i¢in de uygun olabilir(Goksu, 2004, s:85).

Bir arazi kullanim teknigi olan IHTr. Yonteminin basarili olabilmesi i¢in programin yerel
politikacilara, arsa sahiplerine, yatinmcilara ve kamuoyuna ¢ok iyi anlatilmasi
gerekmektedir. Goniilliiliik esasina dayanan sistem gelistirilerek yayginlastirilabilinir

(GOksu, 2004, s:85).

C - Kentsel Doniisiim Projelerinde Menkullestirme Yontemleri

Kentsel Doniisiim Projelerinin saglikli bigimde uygulanabilmesinde ve yayginlagabilmesinde,
ihtiyag duyulacak olan ekonomik araca, oOzellikle konut ve isyeri gayrimenkullerini
menkullestirmek yoluyla ulasilabilecektir. Bu da kentlesmede istenen, orta ve uzun vadede

aranilan kaynag yaratacaktir.

Bugiin, gayrimenkul yatinminin, menkule doniisiim araglarindan biri olarak kullanilan,
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarinin yami sira, iilkemizde. Yonetmeligi bulunmasina
ragmen, uygulanmayan Gayrimenkul Sertifikas1 ile ozellikle gecekondu alanlarinin
gelistirilmesinde kullanilabilecek Gecekondu Doniigiim Sertifikast ve deprem riskini de

dikkate alan, kentsel doniisiim projelerinin uygulanmasma yo6nelik, Imar Hakki
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Toplulastirma ve Transfer Sertifikasi vb benzer menkul araclari giindeme getirilmelidir

(GoOksu, 2003, s:277).

Doéniistim projelerinin hizla gerceklesmesi, kaynak yaratilmasi ve talebin cesitlenmesi igin
asagida belirtilen, menkul degerlerin kentlesme ve sermaye piyasasi sektorlerinin giindemine
girmesinde biiyiik yarar vardir:

- Gayrimenkul sertifikast

- Gecekondu doniisiim sertifikasi

- Imar hakki transfer sertifikasi

- Imar haklarin toplulastirma sertifikas1 (Goksu, 2003, s:277).

4.2.3.1 Ankara Portakal Cicegi Vadisi Kentsel Doniisiim Projesi

Uygulanan yontem, klasik kamulastirma yerine, projede yaratilacak rantin, uzlasma yoluyla,
paylasimi ilkesine dayanmaktadir. Kisaca, "kamulastirma" yerine "proje degerinin paylasimi”

yontemi uygulamaya sokulmustur (Goksu, 2003, s:271).

Baska bir deyisle, kamulastirma sistemi ile baglayan ve daha onceki gelismelerde oldugu gibi
proje siireclerini uzatan ve zora sokan hukuk siirecine girmeden; imar haklarinin
toplulastirilmas: ve projede yaratilacak degerin, arsa sahipleri ile uzlasarak, paylasimidir

(GoOksu, 2003, s:272).

Proje kapsaminda, projenin kendi finansmani saglanmistir. Projenin yonetimi ve planlanmasi

stireclerine, proje boyunca tiim proje sahipleri-ilgilileri dahil olmustur.

Kurumsal yapi, arsa sahiplerinden gerek belediye, gerekse sahislar ve girisimcinin kamu ve
ozel sektor igbirligi ile bir araya geldikleri bir sirket oOrgiitlenmesi bi¢ciminde olmustur

(GoOksu, 2003, s:272).

Sirketin hisse dagilimi, arsa sahiplerinden belediyenin %49’luk payi, sahislarin % 21°lik pay1
ve proje uygulama konusunda deneyimli bir girisimcinin %30’luk payi ile olmustur. Projenin
uygulanmasindan sorumlu belediye biirokratlarn ile girisimcinin temsilcileri, sirketin,
yonetim ve denetim kurullarinda yer almiglardir. Boylece sahislar, temsilcileri araciligiyla

karar siireclerine katilimlarim saglamistir.
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Model, proje amaglar1 ve uzlagsmanin saglanabilmesi i¢in belirlenen ilkeler, arsa sahipleri ile
yapilan toplantilarda tartisilmigtir. Tartismalar sonucunda varilan uzlagsmanin temel ilke ve
konular1 sunlar olmustur;

* Vadi i¢inde yer alan tiim parsellerin, gerek konum, gerekse ge¢miste verilen imar haklar
yoniinden, ayni degerde kabul edilmesi, yani, esitlik ilkesi,

* Gecmis yillarda, vadi i¢inde verilmis olan imar haklarinin diisiiriilmesi, ancak, yaratilacak
kentsel standard1 yiiksek cevre ve ingaat kalitesi sayesinde arsa sahiplerinin magdur
edilmemesi,

* Vadinin, en az %70-80'inin yesil alan olarak diizenlenmesi,

* Projedeki yatirimlarin gerceklesmesi igin arsa sahiplerinden gerek belediye, gerekse

sahislarin kaynak ayirmamalar (Goksu, 2003, s:272).

Proje kapsaminda, 67 adet hissedara ait toplam 110.000 m2’lik alanda, imar haklar1 uzlasma
yoluyla toplulastirilmistir. Proje yatirimlari, arsa sahipleri ve gecekondulularla uzlasma ve
planlama kararlarinin alinmasindan hemen sonra, piyasa kosullari icinde, 'kat karsiligr'
yontem ile gerceklestirilmistir. Arsa sahiplerine verilen insaat payi ile miiteahhit pay1
arasindaki fark ise altyapi, ¢evre ve sirket isletme giderlerinin karsilanmasindan sonra, sirket

ortaklar1 arasinda pay edilmistir (Goksu, 2003, s:271).

Proje yatirimlari baslamadan 6nce, vadide 76 adet gecekonduda yasayanlarla da uzlagma
saglanarak, belediye tarafindan, Ankaranin bir baska bolgesinde altyapili arsa verilmis ve

konutlarin mimari projeleri hazirlanmistir (Goksu, 2003, s:271).

4.2.3.2 Ankara Dikmen vadisi Kentsel Doniisiim Projesi

Dikmen Vadisi Projesi, gerek orgiitlenme ve planlama, gerekse yatirim biiyiikliigii ve kaynak
saglama yoOntemi acisindan 6nemli bir kentsel doniisiim projesidir. Proje, Ankara'nin énemli
bir kentsel gelisme omurgasi olan vadinin, kentsel 6lcekte bir rekreasyon alam ile birlikte
ticaret ve Kkiiltir yatinmlarim iceren bir c¢ekim merkezi haline gelmesini ve bunu
gerceklestirirken de ozellikle vadide yasayan hak sahibi gecekondu sahiplerinin de katilimci

bir yontemle proje icinde yer almalarini saglamistir (Goksu, 2003, s:273).
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Portakal Cicegi Projesinde de oldugu gibi, projeyi gerceklestirmek i¢in klasik kamulastirma
yontemi yerine, hak sahipliligi kosullarim1 saglayan gecekondu sahipleri ile tasinmazlarina
karsilik, proje i¢inde yapilacak konutlara sahip olmalar1 ve diger ticari yatinmlar ile kaynak

yaratma ilkeleri cercevesinde model tiretilmistir (Goksu, 2003, s:273).

Proje gelistirme sirketi kuruldu. Bu sirket icinde Ankara Biiyiiksehir Belediyesi ve 8 ilge
belediyesi de ortak olmustur. Proje hakkinda kararlarin alinabilmesi i¢in 'Proje Karar Kurulu'
olusturulmustur. Kurulda, haksahibi mubhtarlara, belediye

gecekondu sahiplerinden,

baskanlar1 ve sirket yoneticilerine kadar ilgili herkes bulunmaktaydi.

Projenin baslamasi icin, ilk etapta yer alan gecekondu sakinleri ile uzlasma saglanmistir.

Uzlagmanin ilkeleri ise sunlar olmustur.

- Vadide yapilacak konutlardan, ancak hak sahibi olanlarin yararlanmasi,

- Hak sahiplerine verilecek konut degerinin hesaplanmasinda, mevcut arsa ve

gecekondu biiyiikliigiiniin baz alinmasi,

- 80 m2 konut biiyilikliigiiniin, karsiligi belirlenen, ortalama puanin, altinda

kalanlarin ilave bedel 6demeleri, iistiinde kalanlarin ise bedel almalar,

- Ancak, her bir haksa hinin tek bir konuta sahip olmasi,

- Hak sahiplerine konutlar yapilana kadar kira yardimi yapilmasi (Goksu, 2003, s:273).

PROJE ARSA SAHIBI  |GECEKONDU |KATILIM ANAHTAR

Portakal Cigegi Vadisi |Belediye Sahis (67 |76 adet Hak Sirket Proje senaryosu Giiven,
hissedar) sahibi degil Esitlik Toplulastirma

Dikmen Vadisi Hazine 330 adet L. etap |Proje Karar Giiven Kaynak yaratma

Hak sahibi Kurulu Kentsel omurga

Zafer Plaza Belediye Bagkana Yetki |Giiven Proje ekonomist

Zafertepe Gecekondu |Hazine Sahis Gecekondu Kooperatif Kentsel imece Kentsel

Gelistirme Mahallesi Hizmet isbirligi

Roman Mahallesi Belediye 80 adet Hak Mahalle Odakl1 |Yoksulluk Dayanisma

Tekel Evleri Doniisiim |Sahis (257 Komisyon Giiven Uzlagma Ortak
hissedar) Hareket

Dericiler Bolgesi Sahis (250 Demek Gii¢ Konsept plan

Doniistim hissedar)

Mudanya Kavsagi Sahis( 400 Yetki Pazarlik

Arazi Gelistirme hissedar) Transfer

Kaynak: Goksu, F.”Kentsel Doniisim Projelerinde Yenilik¢i Yaklasimlar” Bildiri. Kentsel Doniisiim

Sempozyumu, 13.06.2003, s:276.

Tablo 4.18 Kentsel Doniisiim Proje Ornekleri
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4.2.4 Tiirkiye’de Konut Edinme Yontemleri

Tiirkiye’de uygulanmis finansman sistemlerinin bir¢ogu bu calismada tartisildi. Konut
edinmek kisisel tasarruflarin kullanimi ile pesin satin alma yontemi de dahil edilerek, konut

edinme yontemlerinin agagidaki gibi siniflandirilmasini yapmak miimkiindiir:

a) Miiteahhit firmalardan satin alma;

Konut edinecek kisilerin satin aldiklar1 ya da kat karsiligi olarak bilinen yontemlerle
edindikleri arsalar iizerine konut insasi ile ilgili olarak faaliyet gosteren kisi ve firmalardan
olusan miiteahhitlerden pesin ya da kisa vadeli geri 6deme secenekleri karsiliginda konut
edinecekleri yontemdir. Miiteahhit firmalarin girisimi ile kurulan, arsa tahsisi agamasindan
itibaren, pesinat ve ingaat maliyetlerini tahsil ederek faaliyetleri devam ettiren konut yapi

kooperatifleri de bu gruba dahil edilebilir (Nurolbank, 2002, s:70).

b) Konut Yap1 kooperatifleri;

Konut sahibi olmay1 planlayan, ancak konut sahibi olmak icin gerekli fonlara sahip olmayan
kisilerin bagvurdugu yollardan biri olan yap1 kooperatif sistemi ile konut edinmektir. Bu
sistem, iilkemizde konut miilkiyetinin artisinda ©nemli bir rol oynamis ve cesitli

hiikiimetlerce de basta cesitli 6zel kredi olanaklari ile olmak iizere desteklenmistir.

Yih Konut Sayis1 Toplam Konut icindeki Pay1 % Toplam Konut sayist
1970 1248 5,2 24000

1975 1771 8,1 21864

1980 1805 8,7 20747

1985 2765 17,9 15447

1987 6182 21,9 28228

1990 10075 18,1 55663

2000 10969 18,3 60068
Kaynak: D.L.E.

Tablo 4.19 Konut Yap1 Kooperatifleri (1970-2000)

20001 yillarda Konut Yap1 Kooperatiflerinin toplam konut iiretimi i¢indeki payr %20’ lere

yiikselmistir. Ancak bu yontemin olumsuz yonleri diisiiniilecek olursa; yonetimsel nedenler
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ve finansal darbogazlar nedeniyle ingaatlarin tamamlanamamasi ya da uzun siirede
tamamlanmas1 bu yontemin olumsuz yonlerini teskil etmektedir.

Latince kokenli bir terim olan kooperatif (co-operative) genel anlamiyla “isbirligi” demektir.
Daha 6zel anlamiyla, kooperatif, gereksinme duyduklar1t mal ve hizmetleri kendi baslarina
saglayamayan insanlarin, bu gereksinmelerini karsilamak amaciyla olusturduklari, karsilikli
yardimlagsma ve dayanigma iligkilerine dayanan bir kurulus tiiriidiir. Bu kurulusta iiyeler risk
ve yararlar esit olarak paylasirlar, kurulusa katilmak goniilliiliik esasina, kurulusun yonetimi

demokratik kurallara dayanir (Kog, 1989, s:9).

Konut kooperatifleri, hi¢ kuskusuz icinde gelistikleri ortamdan etkilenmekte ve bu ortamda
bicimlenmektedirler. Diinya’da konut kooperatiflerinin nasil gelismis ve basaril
uygulamalari nasil ortaya koymus olduklarini anlamaya calistigimizda, bu basarinin ardinda
sendikalar gibi Orgiitlenme deneyimi olan kesimlerin yer aldigmi goriilmektedir. Oysaki
Tiirkiye’de, yalnizca iscilerin, daha acik bir deyisle, orgiitlenme deneyimi olan kesimin
desteklendigi SSK uygulamalart doneminde bile sendikalar, konut kooperatiflerine ¢ok
sinirli destek saglayabilmislerdir. Bu sinirh destege karsin, orgiitlenme deneyimi olan isgiler,
bu deneyimlerini kendi ¢abalariyla konut alanina aktarabilmislerdir (Oziiekren, 1996, s:176-

177).

c) Kendi evini kendin yap;

Konut miiteahhitlerinden alim ya da yap1 kooperatifleri yoluyla da konut sahibi olma olanag
bulamayan gelir diizeyi diisiik taraflarin bagvurdugu bir konut edinme yontemi de, kisilerin
kendi konutlarin1 kendilerinin insa etmesi ya da ettirmesidir. Hazine arazilerinin isgali ve

gecekondulagma bu baglik kapsaminda sayilabilir (Nurolbank, 2002,s:71).

d) Toplu Konut idaresi; Konut Ipotek Kredi veren tek resmi kurulustur. %40’a kadar pesin
O0deme, 75-240 ay vade imkan1 saglandig1 olmustur.

e) T.Emlak Bankasi ve Emlak Bankasi1 Disindaki Ticari Bankalar;

f) Sosyal Giivenlik Kurumlar1 ve Dayanisma Sandiklar1 (Emekli Sandigi, S.S.K., Bag-Kaur,
Ordu Yardimlasma Kurumu’dur-O.Y.A.K.);

d,e.f’de yer alan maddelerle ilgili daha dnceden bilgi verilmistir.
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4.2.5 Konut Aliminda Kullamlan Kaynaklar

Ulkemiz, konut finansmani igin olanak saglanmasi ve gayrimenkullere hareket
kazandirilmasi konusunda maalesef basarili degildir. Tiirkiye’de konut sahibi olmak isteyen
kisiler cogunlukla ya kendi birikimlerini kullanarak veya kurumsal olmayan yollarla elde
ettikleri kisa vadeli kaynaklarn kullanarak konut ihtiyaclarimi karsilamaya ¢aligmaktadirlar

(Berberoglu, 2005, s:2).

Ulkemizin kurumsal finansman konusunda ne durumda oldugunu gostermek adma PIAR
Gallup tarafindan yapilan bir aragtirmanin sonucu asagidaki tabloda da goriildigi iizere
iilkemizde, konut finansmaninin sadece %2,7’si oraninda finansal piyasalarda kredi yoluyla

yapildigi goriilmektedir.

Kaynaklar Dagilim (%)
Nakit Odeyerek %35.6
Miras Yoluyla %27

Odiing Alarak %22.7
Konut kooperatifleriyle %7.9

Konut Kredisi %2.7

Diger %04 .1
Toplam %100

Kaynak: PIAR-Gallup, Consumer Attitude Survey Housing Finance, Marketing Research Co., Istanbul, 1991,
$:29.

Tablo 4.20 Konut Aliminda Tiirkiye’de Kullanilan Kaynaklar
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5 TURKIYE’DE KONUT EDINMEYE YONELIK KAYNAK OLUSTURMA /
FINANSMAN MODEL YAKLASIMLARI

5.1 Tiirkiye’deki Mevcut Konut Finansmam Analizi

Doérdiincii boliimde, hem Amerikan, hem Avrupa hem de gelismekte olan {ilkelerde
uygulanan konut finansman sistemi incelemistir. Bu incelemelerden sonra Tiirkiye’deki
uygulamalar anlatilmistir. Diinyadaki konut finansmani kullanan iilkeler incelendikten sonra

Tiirkiye’de mevcut konut finansmaninin ne kadar yetersiz oldugu anlasilmstir.

Bir onceki boliimde 4.2.5 bolimiinde belirtildigi gibi PIAR Gallup’un yaptig1 arastirma
sonuclarina gore, Tiirkiye’de konut alimlarinin sadece %2,7°si konut kredileri yoluyla

fonlanmaktadir.

Tiirk Yap1 Sektorii 2005°deki (s:35) Konut Kredileri ve Ipotekli Konut Finansmani Sistemi
baslikli yazisinda Tiirkiye’deki Konut Kredilerinin GSMH’ya orami belirtilmistir. Verilere
gore 2004 yili sonu itibariyle Tiirkiye’de yaklagik 45 bin kisi konut kredisi kullanmaktadir.
Kredi miktar1 olan 1,5 milyar dolar, GSMH’nin binde 5’ine denk gelmektedir. Bu deger
Latin Amerika iilkelerinde % 4-12, Ortadogu iilkelerinde % 1-22, Dogu ve Giineydogu Asya
iilkelerinde % 2-59, ABD’de % 53 ve AB iilkelerinde ortalama % 39 oranindadir. Tiirkiye
gibi kriz atlatan ve yiiksek enflasyon yasayan Arjantin’de 4 yilda 10 milyar dolarlik ipotek

piyasasi olugmustur.

Ayni konu ile ilgili Bahadir Teker’in (2004) Konut Finansmanu ile ilgili Arastirma Notlar1 da
Tiirk yap1 Sektoriiniin tespitini dogrulamistir. Bahadir Teker’e gore yine bu oranin ABD’de
%353 oldugu, AB iiyesi iilkelerin ortalamasinin ise %39 oldugu tekrarlanmis ve gelismekte

olan iilkelerde ise %5-15 arasinda oldugu belirtilmistir.

2005 yilimn ilk dort aymnda kullanilan konut kredisi degeri 4 milyar YTL olmustur. Konut
kredisi kullananlarin sayis1 ise 15 bine ulagmis durumdadir. 2005 yili icinde krediler
yardimiyla 100 bin konutun yapilmasi beklenmistir. Ayn1 zamanda, toplam krediler iginde
konut kredilerinin paymnin 2005 sonunda % 20’ye ¢ikacagi ongoriilmiistiir (T.Y.S. Raporu,
2005, s:35).
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Yiiksek enflasyon ve yiiksek faizler yiiziinden ve kisa vadeli mevduat faizlerinin uzun vadeli
mevduat faizlerinin iizerinde olusu yiiziinden, Hazine’nin i¢ piyasadan biiyliik miktarlarda
bor¢ almasi Tiirkiye’de konut finansman sisteminin gelismemesinin basta gelen
nedenlerindendir. Miilkiyet haklarmmin incelenmesinden cikan sonug¢ ise ipotekle ilgili
mevzuatin yeni bir konut finans siteminin gelismesine uygun olmadigidir (Tiirel, “Konut
Politikas1 Gelistirme Calismasi: Konut Politikalari, Bulgular, Oneriler”. Konut Kurultayz,

2002, s:61).

5.1.1 Tiirkiye Gayrimenkul Sektoriinde Yasanan Zorluklar ve Bankacilik Riskleri

Uciincii ve dordiincii boliimde diinyada ve Tiirkiye’de uygulanmis konut finansman
sistemlerini analiz ettikten sonra, sistemin faydalar1 ve zorluklari, tasidigi riskleri bircok
kaynakta belirtilmistir. Ancak bu kitaplarin bir 6zeti niteliginde ve tiim bilgileri bir araya
getirmis olan Garanti Bankasi’nin Kurumsal caligmasi olan ve Cemal Kismir tarafindan
derlenen “Uzun Vadeli Konut Finansman1 “Mortgage” Yapilandirmasi Tiirkiye Ornegi” adli
arastirma notlarinda Tiirkiye gayrimenkul sektorii-pazarinda yasanan zorluklari 4 grupta
toplamistir. Bu 4 grupta ele alinmis zorluklara ilaveten, yapilan arastirmalar cergevesinde

baska maddeler de eklenmistir ve boylece asagidaki uzun listeye ulagilmistir.

Aslinda tiim bu zorluklar nedeniyle Tiirkiye’nin ipotekli konut finansman sisteminin
uygulanmamasini Oneren bazi goriisler de mevcuttur. Ciinkii eger bu olumsuzluklar
diizeltilmedigi takdirde uygulanacak olan planin basarisiz olacag diisiiniilmektedir. Ayrica
gayrimenkul sektoriinde yasanan zorluklar ve bankacilik riskleri 6,2 nolu “Onerilen Model

Yaklasimlarinin Tartisilmas1” boliimiinde tartismanin temellerini olusturacaktir.

a) Miisteri —Kredi Kullanan Ac¢isindan:
e Kayit dis1 gelir,
e Konut Finansmam konusundaki bilgi eksikligi,
e Kisa vade yapisi nedeniyle yiiksek aylik 6demeler,
e Devlet tesvikinin olmamasi: B.S.M.V.nin kaldirilmamasi (Banka ve Sigorta
Muameleleri Vergisi) Su anda 6denen faizin %5’1 kadar BSMV alinmaktadir.
e Kredi faizlerinin vergi matrahindan diisiiriilememesi,

e Degisken oranl kredi kullanilamamasi.
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b) Pazar Karakteristikleri Acisindan:

Aileden ev sahibi olmak,

Degerlendirme, kredi raporlama gibi uzmanlasmis yapilarin eksikligi,

Uzun vadeli konut finansmaninda yerli ve yabanci yatirnmci eksikligi,

Sermaye piyasalarinin goreceli olarak az gelismisligi,

Volatil (degisken-istikrarsiz) ekonomi,

Konut arzinin yeterli olmayis,

Kaliteli, yaganabilir standartta, ruhsatli konutlarin sayisinin az olusu,

Yap1 malzemelerinin fiyatlarinin ve insaat maliyetlerinin ¢ok yiiksek olmast,

Uzuz arsa stokunun ¢ok azalmasi nedeniyle, arsa maliyetlerinin ingaat maliyetlerinin

biiyiik bir kismin1 kapsamasi.

¢) Fon Temini Acisindan:

Standart dis1 dokiimantasyon ve kredi prosesi (siireci),

Kredi performansi ve bor¢lularin demografik yapis1 hakkinda yetersiz kayaitlar,
Giivenilir ve resmi bir konut degerleme sisteminin bulunmayist,

Zayif Kredi Raporlama Sistemi,

Tasarruflarin yatirimecilardan tiiketicilere aktarimi, bu araciligi yapacak olan finansal
kuruluslarca ihra¢ edilecek borglanma senetleri vasitasiyla gerceklesecektir. Finansal
kuruluglarin uluslar aras1 piyasalarda ihra¢ edecekleri uzun vadeli bor¢lanma
senetlerinin stopaj kesintisinden muaf tutulmasi halinde bu senetlerin uluslararasi
piyasalarda ihra¢ edilecek araclar arasinda bir rekabet avantajina sahip olmasi
miimkiin olacaktir. Ancak su asamada stopaj kesintisinden muafiyet s6z konusu
degildir.

Yabanc1 yatinmcilar agisindan devlet garantisi ¢ok Onemlidir, tesvik edici bir
unsurdur. Su asamada devlet ipotekli sermaye piyasasi araclarina garantdr olup
onlarin degerlerini artirmay1 diisiinmemektedir, bu da yabanci yatirimcidan fon temin

edebilmek acisindan bir dezavantaj olusturmaktadir.

d) Yasal — Diizenleyici Sistem Acisindan:

Tapu devri, ev ipotek kayitlarinda otomasyon eksikligi,
Uzun ve masrafli konut devir siireci,

Konut kredilerine iliskin mevzuat eksikligi,
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e Ozel amach finansman araglar igin sekiiritizasyona (menkul kiymetlestirmeye)

yonelik yasal hiikiimlerin eksikligi.

5.1.2 Bankacilik Sektorii Acisindan ipotege Yatirmmn Tasidig Riskler

Tiirkiye uygulamalarina bakildiginda incelenen ¢alismalar goz oniinde bulunduruldugunda
ipotege yatirimin bankacilik sektorii agisindan bazi riskler icerdigi goriilmektedir. Bu risklere
calismanin igerisinde gerekli oldugu noktalarda deginilmistir. Bu riskleri bir arada incelemek

gerekirse soyledir:

a) Uyumsuz Aktif-Pasif Vade Yapisi: 1-3 ay vadeli kisa mevduatlar, 1 yildan kisa vadeli
bono portfoyliniin ve 1 yil vadeli sendikasyon kredilerinin olmasi nedeniyle uzun vadeli
kredilerde yasanan vade uyumsuzlugu ortaya ¢ikmaktadir.

b) Kur Riski: Euro ve Usd olarak saglanan uzun vadeli fonlar ile eskiden TL, simdi ise
YTL olarak verilen konut kredilerinin finanse edilmesi sirasinda kur artiglarindan
dogabilecek zararlar biiyiik bir risk olusturmaktadir.

¢) Teminat Riski- Gayrimenkul Degeri: Gayrimenkul fiyatlarinin enflasyon ve faiz
oranlariyla orantili olarak degismesi sonucunda gayrimenkuliin degerinde olusabilecek
degisikliklerdir. Ornegin 2001 krizinden sonra Gayrimenkul fiyatlar1 %40 oraninda diismesi
sektoril zarar ugratmistir. Buna karsilik son bir yildir uzun vadeli ipotekli konut kredileri ile
ilgili calismalar yapilmaya baglandigindan beri, kamuoyundaki beklenti nedeniyle ve
ekonomideki iyiye gidis neticesinde konut fiyatlarindaki artis %25-%40 arasindadir.
Gayrimenkul degerlerinde olusabilecek diisiis nedeniyle yine teminat riski ile kars1 karsiya
kalmabilir.

d) Erken Odeme Riski: Bankalar icin yiiksek maliyeti olan bir risktir. Istikrarli (stabil)
ekonomiye geciste faizler diistiigli takdirde kredi kullananmin kredisini kapatip, daha diisiik
faizli bagka bir kredi kullanimina ge¢mesi ile kars1 karsiya kalma riskidir.

e) Kurum Riski: Bankalarin yurt disindan kendi olanaklariyla fon temin etmesi.

Bu riskler yaninda Marmara U. Bankacilik ve Sigortacilik Ens. Ogretim iiyesi Yrd. Dog. Dr.
Saadet Tantan’a gore 2 risk daha s6z konusu edilmektedir (Tantan, 1996, s:83-85). Bunlar
da, kredi riski ve faiz orani riskidir.

f) Kredi Riski: Kredi riski geri dosnmeme riskidir. IDMK’lerde bu risk ayrica, s6z konusu
ipotek kredilerinden gelen nakit akislarinin vadesinde, anapara ve faiz 6demelerini yapacak

kadar yeterli olmamasidir.
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g) Faiz Oram Riski: Faiz orani riski, Pazar faiz oranlarindaki degisikliklere bir maddi
varligin fiyat duyarliligidir. Getiriye gore fiyatin elastikiyetidir.

Saadet Tantan’in (1996,s:85) verdigi 6rnege gore, 30 yil vadeli, yillik %10 sabit faiz oranli
ipotek kredisinde siirenin 8,5 oldugu diisiiniilerek, kredinin Onceden Odenmedigi
diisiiniilecektir. Eger Pazar faiz oranlar1 degismez ve kredinin 15 yil i¢inde Onceden
odenmesi halinde, siire 6,2 yila diisecegi ongoriilmiistiir. Onceden (erken) 6deme faiz orani
riskini azaltmaktadir. Yiiksek faiz orani oldugu donemlerde erken 6denme riskleri diisiik
(mevcut ipotek kredisi iskonto’dadir), faiz oranlarinin diisiikk oldugu dénemlerde yiiksektir

(mevcut ipotek kredisi prim’de oldugundan).

Incelemeler A.B.D.’deki ipotek pisayasinin diinyadaki en genis ve derin ipotek piyasasi
oldugunu ortaya koymaktadir. Ipotekli sistemin, A.B.D.’ye gore nispeten kiiciik ve derin
olmayan Geligsmekte olan iilkelerin piyasalarinda uygulanmasi halinde, iclerinde A.B.D.’deki
gibi basartyla uygulanamadigi ornekleri de mevcuttur. O durumda ise, kiiciik ve orta dlgekli
ekonomilerde tek ve temel bir piyasa, ikincil bir piyasaya gore daha mantikli olabilir. Burada
kiigiik 6lcek olarak, niifus bakimindan A.B.D.’nin yaklasik %20’si ve gayrimenkule talebin
cok yiliksek olmadigi ekonomiler diistiniilebilir. Bu tanima bakildiginda Feride Zeynep
Temel’in (2003) yaptig1 tez calismasinda farkli bir goriis yer almaktadir. Tiirkiye’nin yakin
gelecekte tek ve temel bir ipotek piyasasina sahip olmasi daha uygun olacaktir. Rezerv
sisteminde yeterli likidite mevcut ise birincil pazar yeterli olacaktir. Amerikan deneyiminden
de acgikca anlasilacagi gibi, ikincil ipotek piyasalar finansal sisteme maliyet ve risk
yiiklemektedir. Istanbul altin borsasindaki dar hacim ve islem diizeyi, Londra ve A.B.D. ile
karsilastirlldiginda ¢ok kiiciik oldugundan bir tiirlii yatinmciya cazip gelmemektedir. Eger
birincil piyasa tam olarak gelismemis ve derinlesmemis ise ikincil piyasa uzun vadede
basarili olamaz. Bu nedenle kuruldugu takdirde ikincil ipotek piyasalarinin riskleri genellikle
hiikiimetler veya diger kamusal risk kargilama kurumlarinca karsilanmak zorundadir (Temel,

2003, s:31).

Bu fikre kars1 goriis olarak “evet A.B.D. modelini basariyla uygulamis olan Gelismekte olan
iilkeler yok mu” denilebilir? O zaman ipotekli sistemin tasidig1 risklere gére onlem alinmasi
ve Ikincil piyasalarin iyi calisabilmesi igin ©nce Birincil piyasalarin islerliginin ve

giivenilirliginin artirilmasi gerektigi sonucuna varilmaktadir.
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5.2 Uzun Vadeli Konut Finansman Sisteminin Basarisi icin Gerekli Parametreler

Dérdiincii boliimde A.B.D., Avrupa ve Gelismekte olan iilkelerdeki konut finansman
sistemleri incelenmistir. Bu noktada konu hakkinda yapilmis olan bilimsel ¢alismalardan da
yararlanilmigtir. Bunun yani sira Tiirkiye konut finansmani uygulamalari incelendiginde uzun
vadeli konut finansmaninin basarisi igin bircok oneri getirildigi goriilmektedir. Ozellikle
gelismekte olan iilkelerde uygulanmis ve ¢ogunlukla basarili olmus sistemlerin basarilar1 ve
aksakliklarinin analizi yapilarak asagidaki uzun vadeli konut finansman sisteminin
parametreleri olusturulmustur. Bu parametrelerin olusturulmasi sirasinda, agirlikli olarak 1.5.
nolu boliimiinde aciklanan bilimsel ¢alismalardan yararlanilmistir. Bunlarin yaninda, son 6
yildir Gayrimenkul Zirvelerinde ve Konut Finansmani Konferanslarinda akademisyenler,
sektordeki yetkili kurumlarin uzmanlar1 ve yabancit akademisyen ve uzmanlar kisiler,
kurumsal diizeyde yapmis olduklari arastirmalarii sunmaktadirlar. Giincel bilgiler olmasi

nedeniyle bu arastirma raporlarindan da faydalanilmistir.

5.2.1 Gerekli Teknik Kosullar:

e Teknik kosullar derken, gerekli olan teknik altyapinin hazir edilmesi demektir. Bunun
icin de Ozel Sektor Bankacilik sistemlerinin ve dolayisiyla kredi deme sistemlerinin,
ikincil kuruluslarin olusmasi gereklidir.

e Kayit disinin azaltilmasi i¢in Tapu Sicil Kayitlari, tapu devri ve ipotek kayitlarinda

otomasyon ¢aligmalar gereklidir.

5.2.2 Gerekli Ekonomik Kosullar

e Uygun makroekonomik sartlarin saglanmasi icin en Onemlisi istikrarli bir
makroekonomi gereklidir. Cok degisken ekonomilerde uzun vadeli konut
finansmaninin basarisindan s6z edilemez. Sabit diisiik enflasyon ve reel faizlerin en
azindan %10’un altina indigi istikrarli ekonomik kosullarda nispeten uygun
makroekonomi saglanmis olur.

e Fonlama Kaynaklan olarak kullanilacak olan mevduatlarin, emeklilik fonlarinin,
hayat sigortalar1 ve sermaye piyasalarinin iglerliginin iyi sekilde organize edilmesi

sistemin islerligini saglar.
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Gerekli Hukuki ve Mevzuat Altyap: Diizenlemeleri

Sistemin yapilandirilmasina iligkin hukuki diizenlemelerin yapilmasi gereklidir (kredi
acilmasi, devri, kredinin menkul kiymetlestirilmesi ve takibi gibi konularda).

Sistem i¢indeki konut kredilerine iliskin mevzuatin diizenlenmesi gereklidir.
Degisken faizli konut kredilerinin miimkiin hale getirilebilmesi gereklidir.

Ihtiyac duyulan vergi tesviklerinin yapilmasi gereklidir (6rnegin, kredi faizlerinin

gelir vergisinden diisiimil, vb...)

Gerekli Kurumsal Kosullar

Sistemi aktif hale getirecek giice sahip bir merkez kurulusu, daha sonra 5.5.1
boliimiinde anlatilacag: iizere IDMKM kurulmasi ihtiyacinin karsilanmasi ve islerlik
kazandirilmasi gereklidir.

Sistemin islerlik kazanabilmesi icin ilgili kamu kuruluglar1 ve 6zel kuruluslarin uzun
vadeli konut finansman sisteminin ger¢eklesmesi icin koordinasyonunun saglanmasi

yani kurumsal iligkilerin saglanmasi1 gereklidir.

Sistemde Gerekli Standartlasma

Kredilerde bir standardizasyon ve derecelendirme gereklidir. Kredilerin ve
Ekspertizlerin standart olmasit ve dolayisiyla sigorta riskinin paylasilabilmesinin
saglanmas1 gereklidir.

Konut degerlemelerinde bir standardizasyona gidilmesi, bunun i¢in de lisansh

degerleme uzmanlarinin hizla yetistirilmesi gereklidir.

Kamu Politikasi ve Desteginin Gerekliligi

Yukarida siralandirilmig olan parametrelerin tiimiiniin gerceklesebilmesi i¢in vizyonu

ve istikrari olan gii¢lii bir Kamu Politikasi ve Desteginin olmasi gereklidir.

Uygulanan konut politikasinin basarili olabilmesi icin ivedilikle coziimlenmesi gereken

konulardan biri de arsa spekiilasyonudur. Konut iiretiminde ekonomik nedenlere dayali arsa
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arz-talep dengesizligi, bu alanda maliyetlerin yiikselmesine yol a¢gmaktadir. Konuta talep
yiikselirken ayni1 Olciide arsa arzi ¢ok yavas artmakta ve arsa spekiilasyonu olugmaktadir.

(Giirses, 1985, s:3).

5.2.7 Tiirkiye’nin Makroekonomik Gostergeleri

2004 yili Tirkiye acisindan ekonomide iyiye giden bir sicrama olmus ve 2005 yili da
gayrimenkul sektoriinde gecmis yildaki ekonomideki iyiye gidis sebebiyle bir si¢crama

donemine giris olmustur.

Asagidaki sekillerden birincisinde, enflasyonda 2002’deki %92’lerden, 2004 Mart ayinda
%8,9’lara geldigini gostermektedir. Yine ayni sekilde asagidaki grafikler Tiirkiye
ekonomisinin 2001 krizinden sonra 3 yil icinde gostermis oldugu basarilarin gostergeleridir.
Grafiklerden de goriilecegi iizere, 2002-2004 aras1 2 yillik siire zarfinda makroekonomik
gostergelerde genel olarak bir iyilesme ve konut finansmam igin heniiz yeterli diizeyde
iyilesme olmasa da en azindan umut verici sonuclar elde edilmistir.

Enflasyon $/TL& €/TL
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Kaynak: Kismir, C. Garanti Bankasi, 2004. Uzun Vadeli Konut Finansmam “Mortgage” Yapilandirtimasi
Tirkiye Ornegi, Yayinlanmamis Arastirma Notlart, GYODER Gayrimenkul Zirvesi 4, s:78-80,
www.gyoder.org.tr

Sekil 5.1 Tiirkiye’nin Makroekonomik Gostergeleri, 1-2-3 Nisan 2004
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AB siirecinde Tiirkiye

@ Enflasyon Avrupa Birligi kriterlerine yakin olup, Romanya gibi Tiirkiye’de son 2
yilda 6nemli mesafe kat etmistir.
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Kaynak: Kodal, H. Yap1 Kredi Koray GYO A.S. 2004. Gayrimenkul Sektorii ve Mortgage Sistemi,
Yayinlanmamis Arastirma Notlari, GYODER Gayrimenkul Zirvesi 4, s:78-80, www.gyoder.org.tr

Sekil 5.2 A.B. Siirecinde Tiirkiye’nin Enflasyon Degisim Grafikleri, 1-2

Aym sekilde ekonomideki iyiye gidis 2003 yilinda baslamig ve 2002 ilk yarisina gore
GSYIH daki biiytime hiz1 %5,4 ¢ikmistir (T.Y.S. Raporu, 2003, s:7). Bu bilgi, konut talebini
etkileyen faktorlerin altindaki 3.3.4 nolu “Gayri Safi Milli Hasila (GSYIH)” adli bsliimde

daha ayrintili olarak incelenebilmektedir.

5.2.8 Etkin Bir Konut Finansman Sistemi icin Gerekli Altyapi-Tiirkiye’nin Durumu

Gelismekte olan iilkelerde konut finansman sistemlerinin potansiyellerini ilerletmede, bir
yandan kendi ayaklari iizerinde durabilen konut finansman kurumlarma yonelik cesitli
seceneklere iliskin ve diger taraftan etkili teknik yeniliklere doniik daha net bir anlayisa sahip
olmasi gerekmektedir. Bu ¢ercevede konut finansman sistemlerinin gelistirilmelerine iliskin
yapilan planlar bir yandan bu iilkelerin finansal sistemlerinin genel kosullarimi etkileyen
sinirlamalant  gézden kagirmamalart  gerekirken diger taraftan konut piyasalarinin

faaliyetlerini de nazara almalidir (Renaud, 1984, s:6).

Bu baglamda Tiirkiye’deki mevcut konut finansmanindaki durumu, yapilan islemlerin bir

degerlendirilmesinin yapilmas1 ile yeni kurulacak olan konut finansman sisteminin
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eksiklerini tespit edip, iyilestirmek adina iyi bir baslangic olabilir. Buna benzer bir

calismaya, Bahadir Teker Gayrimenkul Zirvesi 4 Konferansindaki (2004) sunumunda yer

vermistir.

Gerekli Unsurlar Tiirkiye’deki Mevcut Durum
Icra-iflas Takip Prosediirii Iyilestirilmesi gerekiyor
Ayni Haklar Yeterli

Tapu Kayit Sistemi Kagit Ortaminda Ama Etkili
Ipotekli Menkul Kiymetler Yeni Diizenleme Gerekiyor
Tiiketiciyi Koruma Kanunu Tyilestirilmesi Gerekiyor
Gayrimenkul Degerlemesi Smirli Ama Gelismekte
Kredi Standardizasyonu Eksik

Kredi kayit Sistemi Yeterli

Hayat Sigortasi Mevcut

Deprem Sigortast Mevcut

Tapu Sigortasi Eksik

Ipotek Sigortasi Eksik

(Teker, 1p0tege Dayali Konut Finansman Sistemi, Arastirma Notlari, GYODER, Gayrimenkul Zirvesi 4, 13
Mayis 2004, www.gyoder.org.tr).

Tablo 5.1 Etkin Konut Finansmani I¢in Gerekli Altyap:

Etkili bir konut finansman sisteminin olusturulabilmesi ¢ok farkli alanlarda uyumlu bir
calisma yapilmasimi gerektirmektedir. Konut finansman sistemini, temel olarak tasarruf
sahiplerinden saglanan kaynaklarin konut alicilarina aktarilmasini saglayacak bir mekanizma
olarak ifade etmek miimkiindiir. Bu mekanizmanin saglikli bir sekilde calismasi, basta
makroekonomik kosullarin belirli bir istikrar arz etmesi olmak iizere, tapu kayitlarinin
giivenilir ve kolay erisilebilir olmasi, ipoteklerin hizli bir sekilde tesis edilebilmesi,
gayrimenkullerin deger tespitinin dogru yapilmasi, borclarin geri ddemelerin aksamasi
durumunda takip prosediiriiniin ¢abuk sonuglanmasi, konut finansmam alacaklarinin menkul
kiymetlestirilmesini saglayacak sermaye piyasasi kurumlarinin ve araglarimin bulunmasi,
tilketiciye kaynak saglanmasindan ilgili alacaklarin menkul kiymetlestirilmesine kadar olan
siirecteki islem maliyetlerinin diisiiriilmesi ve sistemin vergisel olarak desteklenmesi gibi 6n

kosullarin yerine getirilmesine bagladir. Ancak bu onkosullarin tamami saglansa dahi, ¢cogu
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zaman sistemi tetikleyecek ve belirli bir noktaya tasiyacak sekilde kamunun miidahalesi
gerekebilmektedir (“Ipotekli Konut Finansmanina Iliskin Kanun Tasaris1 Taslagi”, S.P.K.,

2005, s:20).

Enflasyon diizeyi, reel faiz orani, issizlik diizeyi, gayri safi milli hasila gibi makroekonomik
degiskenlerin mutlaka gelismis iilkeler seviyesinde olmasi gerekmemektedir. Bu oranlarin
belirli bir diisiik seviyeye gelmesi dnemli, ancak kritik olan bu diizeyin istikrarli bir sekilde
korunmas1 ve iyilestirilmesidir. Nitekim enflasyon ve reel faiz oranlart gelismis iilkelerin
oldukga iizerinde olan gelismekte olan ekonomilerde, basarili konut finansman sistemlerinin
kurulabildigi, ev gelistirilebildigi 6rnekler mevcuttur. Bu cercevede son donemlerde iilkemiz
ekonomisinde yasanan olumlu gelismelerle birlikte, konut finansman sisteminin basarili
olmasi i¢in gereken istikrar saglanmis olup, her gecen giin iyilesen kosullar sistemin hayata
gecmesini daha da kolaylagtiracaktir. Diger yandan bu sistemin hayata ge¢mesinin bizzat
kendisi, yukarida da ifade edildigi lizere ekonomik kalkinmaya ve istikrar ortamina katkida
bulunacaktir (“ipotekli Konut Finansmanma fliskin Kanun Tasarisi Taslag1”, S.P.K., 2005,
s:21).

Kurumsal bir konut finansman sisteminden ilk etapta gelir diizeyi yeterli olan kisiler
yararlanabileceklerdir, ancak zaman i¢inde sistem oturdukca gelir diizeyi orta olanlar ve
diisiik gelir diizeyindekiler de yararlanabileceklerdir. Boylece hem finansman hem de iiretim
boyutuyla konut sektorii daha iyiye dogru gidecek, sagliksiz ve diizensiz yapilagsmalar
ortadan kalkacaktir. Bunun olugmasi i¢in Kamu’ya cok is diismektedir. Yeni bir yontem
kesfetmeye gerek yoktur, daha 6nceden uygulanmis ve hatta gelismekte olan iilkelerde halen
uygulanmakta olan yontemler incelenip,iilkemiz sartlarina nasil uyarlanacaginin belirlenmesi

yeterli olacaktir.

Kurumsal bir konut finansman sisteminin olusturulabilmesi i¢in Kamu tarafindan hukuki
altyapisinin diizenlenmesi ve bu diizenlemeleri yonetebilecek merkezi bir kurumsal yapinin
olusturulmasi gereklidir. Bu yapinin olusturulmasi ile birlikte Tiirkiye sartlarina uygun ipotek

kredi araglarinin olusturulmasi ve bazi vergi tegvikleri ile desteklenmesi gereklidir.

Tiim bunlardan da 6nemlisi, finansal sistemlerden soyutlanmis yapilar icerisinde olusturulan
konut finansman yapilarinin makroekonomik istikrarin saglanmadigi, bagka bir anlatimla,

degisken ve yiiksek oranlarda seyreden enflasyonun bulundugu, faizlerin gereginden fazla
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yiiksek oldugu ortam ve donemlerde onemli ayakta kalabilirlik (yasayabilirlik) sorunlar ile
kars1 karsiya kalinmaktadir. Bu nedenle de, hiikiimetlerin genis capli altyapi destekleri ya da
dogrudan hiikiimet katkilar1 miidahaleleri siirekli ve kaginmilmaz olmaktadir. Ancak
gelismekte olan iilkelerde oldugu kadar, Tiirkiye kosullarinda da, biit¢esel sinirlamalarin
yasanmakta oldugu ve siki para-kredi politika uygulamalarimin kag¢inilmaz bulundugu son
yillarda bu belirtilenlerin yerine getirilmesi gii¢clesmektedir. Tiim bunlar ise kaynak yapisinin
istikrarli olmasimi engellemekte sektorde biiyiik dalgalanmalar yasanmaktadir (Oztiirk, 1993,
$:625-626).

Kisacasi, Mustafa Oztiirk’e (1993, s:614) gore ozetlemek gerekirse, kentlerde yasayan alt-
gelirli biiyiik kitlelerin konutlandirilmasini gerceklestirmede, siirekliligi olabilen ¢abalara ve

finansal yonden daha gii¢lii kurumlara biiyiik gereksinim bulunmaktadir.

Tiirkiye i¢in Onerilecek konut finansman model yaklasimlarindaki kurumlar arasi iliskiler

asagidaki sekil 5.3’de goriilmektedir.

Ayrica eklemek gerekir ki, gerek gelismekte olan iilkelerde gerekse Tiirkiye’de agirlikla
piyasa giiclerine dayanan konut finansman sistemlerinin gerekliligine iligskin kosullar1 daha

sonraki yillarda da etkilerini siirdiirmiistiir (Oztiirk, 1993, s:605).
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‘ 2- Merkez Bankasi (Diinya Bankasi, vs.)
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Kaynak: Teker, GYODER, Gayrimenkul Zirvesi 4, 2004, SPK, [stanbul, s:76.

Sekil 5.3 Konut Finansman Modeline Genel Bir Bakis
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5.3 Tiirkiye Icin Konut Finansmanina Yo6nelik Model Yaklasimlar

Tiirkiye’nin gelismekte olan iilkelerden biri olarak, konut finansmani agisindan bir¢cok
iilkenin gerisinde kalmistir. Konut finansman1 kurumsal olarak tam olusturulamadig icin ve
zamaninda hem devlet hem de 6zel sektor tarafindan atilmasi gereken adimlar atilamamistir.
Ekonomik sebepler nedeniyle, yillardir siiregelen istikrarsiz giden bir ekonomiyle, yiiksek
enflasyon ve reel faiz oranlar1 nedeniyle bankalarin konut kredisinde verdikleri vadeleri en
fazla 60 ay olabilmis ve uzun vadeli kredi kullandirilamamistir. Dolayisiyla kredi ile konut
almak isteyenler ile fon fazlasi bulunan kesim bir araya getirilemediginden, konut almak
isteyen dar ve orta gelir grubuna uygun 6deme kosullarinda uzun vadeli konut kredisi temin
edilememistir. O nedenledir ki daha once de belirtildigi iizere konut kredisi kullanma orani
konut edinme yontemleri arasinda ancak %?2,7’ler civarinda kalmistir (Piar-Gallup, 1991,

$:29) ve kisiler kendi tasarruf ve imkanlariyla konut edinme yolunu se¢mislerdir.

Ayrica yillardir iilkemizin olumsuz seyreden ekonomik konjonktiirii ve istikrarsiz durumu
bahane edilmeye devam edildigi miiddet¢ce konut finansmani sorununun hicbir zaman

coziilemeyecegi de bir gergektir (Berberoglu, 2005, s:107).

Yiiksek ve degisken enflasyona sahip gelisen iilkelerin konut problemi, klasik konut finans
sisteminin kurulmasiyla ¢oziillemez. Bu sistemler oncelikle devlet kaynaklar1 haricinde fon
saglamali, ayn1 zamanda kredi alanlarin alim giicii ile kredi verenlerin karlili§i arasinda
denge saglama yoluyla uzun vadeli geri 6demelerde enflasyonun etkileri ile miicadele

etmelidir (Giimrah,1994,s:4).

Ozellikle Almanya’da ve Danimarka’da uygulanan ipotek bankasi yontemi olan Pfandbrief
modeli, basariyla 100 yildir uygulanmaktadir. Bu model daha sonra bagka iilkeler de
denenmis ve uygulanmistir. Yine 1930’lardan beri Amerika’da uygulanan ipotege dayali
menkul kiymetlerle finansman modellerinden Fannie Mae modeli de 6zellikle 1970’lerden
itibaren basartyla uygulanmistir. Bu modeller 6zellikle gelismekte olan iilkelerde 6rnek alinip
uygulanmiglardir. Calismanin 4.1.4. nolu bolimiinde anlatilan gelismekte olan iilkeler
arasinda yer alan Polonya’da Alman Pfandbrief modeli basariyla uygulanmustir. Ozellikle
Kolombiya, daha 6nce de belirtildigi gibi sosyo-ekonomik yapisi bakimindan Tiirkiye’ye cok
benzemektedir. Yiiksek niifus artisi, yiikksek enflasyon orani ve hizli kentlesme ve konut ag1g1

ve dolayisiyla konut sorunu acisindan iki iilkenin sorunlar1 ortaktir. Ve Kolombiya bu modeli
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1972 yilindan beri basariyla uygulamistir. Bu modellerin disinda yine Amerika’daki Federal
Home Loan Bank sistemi de basariyla uygulanmis ve Malezya’da 6rnek olarak kullanmistir.
Onun haricinde Ingiltere’deki Tasarruf bankalar1 sistemi 6zellikle baslica konut finansman
sistemlerinden olan Mevduat Finansmani sistemini uygulamaktadir. ingiltere’nin diginda
Ingilizce konusulan diger iilkelerden Avustrulya, Yeni Zelanda, Giiney Afrika ve irlanda gibi
iilkeler de mevduat sistemini kullanmaktalar. Mevduat finansmani sistemini A.B.D.’de
“Tasarruf ve Kredi Birlikleri” ile Ingiltere ve Ingiltere ile yakin iliski i¢inde olan iilkelerde

“Yap1 Kuruluglar” yiiriitmektedir.

Netice itibariyle, 2.2.2. nolu Konut Finansman Sistemleri boliimiinde de anlatildig: iizere
Ipotek Bankaciligr Yontemi (ipotekli konut finansman sistemi), herkesin bildigi gibi yeni bir
sistem degil, diinyanin her tarafinda neredeyse 100 yillik bir ge¢misi olan bir sistemdir.
Dolayisiyla bunu ¢ok yeni, yeniden yaratilmig bir sistem olarak diisiinmemek gerekir. Bu
calismada tek hedef, bu sistemi iilke ger¢eklerine uyumlastirarak, kendimize 6zgii modellerle

hayata gecirmektir.

O nedenle Tiirkiye sartlarina ¢ok benzer olan Kolombiya gibi gelismekte olan iilkeler ile
ozellikle Almanya’da ve Danimarka’da basarili olmus ipotek bankasi yontemi olan Alman
Pfandbrief Modeli ile A.B.D.’de basariyla uygulanmis, derin ve etkili olan ipotege dayali
menkul kiymetlerle finansman yontemi olan Fannie Mae Modellerini Tiirkiye igin
Onerilmektedir. Bahsi gecen finansman modelleri disinda diinyada kullanilmis bir¢ok

finansman modeli vardir.

Bilindigi iizere, Ikinci boliimde genel olarak temel konut finansmani sistemleri anlatilirken
4’e ayrildig1 belirtilmistir. Bu sitemler; Dogrudan Finansman Yontemi, S6zlesme (Mukavele)

Yontemi, Mevduat Finansmam Yontemi ve ipotek Bankas1 Yontemi/Sistemidir.

Dogrudan konut finansmani1 zaten herkesin bildigi iizere, kendi tasarruf ve imkanlariyla
finansman yapmaktir. Dogrudan finansman yapmak, bu calismanin basindan itibaren
istemedigi bir sey olmakla birlikte Tiirkiye’de kurumsal bir finansman sistemine ihtiyac
oldugu hep ifade edilmistir. O nedenle bu tip finansman 6nerilemez ve zaten Tiirkiye’de su
an konut alicilarinin ¢ogu kurumsal bir konut finansmani1 sistemi olmadigindan bu yontemi

kullanmaktadirlar.
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Mukavele (Sozlesme) sisteminde ise potansiyel konut alicilari, belli miktarda tasarruf
yaptiktan sonra hak kazanacaklar1 bir krediyi elde etmek i¢cin mukavelede bulunduklar
zaman mukavele sisteminden bahsedilebilir. Mukavele sistemi daha 6nceden Tiirkiye’de
T.0.K.I. tarafindan denenmis bir sistemdir. 4.2.2.3.nolu Cesitli Bankalarin Konut Kredisi
Uygulamalart boliimiinde anlatildig iizere, krediden yararlanabilmek icin Tiirkiye Emlak
Kredi Bankasi’nda bir Alict Pay1 Hesab1 actirlarak talep edilen kredi miktarina gore
belirlenmis olan belli bir meblagin yatirilmasi ve en az 1 yil beklemesi ongoriilmiistiir. Alict
Pay1 Hesabi’na faiz verilmemistir. 1 yil siire ile tasarruflarin tutulmasi yoluyla ferdi konut
kredisi acilmistir. Ancak yiiksek enflasyon nedeniyle, biriktirilen tasarruflar bu siire zarfinda
eriyip gitmis ve amacina uygun olarak degerlendirilememistir. O nedenle s6zlesmeli konut

finansman modeli de Tiirkiye i¢in 6nerilmemistir.

Hali hazirda s6zlesmeli finansman sistemi yogun bir sekilde sadece Bati Almanya, Fransa ve
Avusturya’da uygulanmaktadir. Almanya ve Avusturya’da mukavele sistemi Yap1 Tasarrufu

Sandiklari’nca yiiriitiilmektedir. (Aslan, 1989, s: 99-100).

Ucgiincii finansman yontemi olan mevduat yontemi ile ilgili olarak Mevduat finansman
sistemi diinyada en yaygin finansman sistemi tipidir. Bunun sebebi, sistemin daha Once
bahsedilen konut finansman miiesseselerinden bircogunu ihtiva etmesi ve bu miiesseselerin
de genel olarak mali aracilarin en Onemlilerini teskil etmeleridir. Mevduat finansmani
sistemine dahil miiesseseler, hemen biitiin bankacilik hizmetlerini goren ticari bankalar, daha
cok ferdi tasarruflarla ilgilenen tasarruf bankalar1 ve yapi topluluklar1 veya tasarruf ve kredi
birlikleri olarak bilinen miiesseselerden ibarettirler. Sistem, biitiin bu miiesseselerden
mevduat toplayip bunlan cesitli yollarla 6diing vererek caligmalar esasina dayanir. Mevduat
finansman sistemini uygulayan uzman miiesseselerin hakim durumda bulundugu birkac
gelismis iilke bulunmaktadir. A.B.D. ve Ingiltere en basta zikredilmelidir. Diger iilkelerden
Avustralya, Yeni Zelanda, Giiney Afrika ve Irlanda da kategoriye dahildir. Mevduat
sistemindeki kurumlar A.B.D.’de gelisen ve bir¢ok iilkede tecriibe edilen tasarruf ve kredi
birlikleri ile Ingiltere ve onunla yakin miinasebet icinde bulunan iilkelerde bulunan yapi

topluluklaridir (Aslan, 1989, s:106-107).

Mevduat bankaciligi sisteminde, miiesseseler kisa vadeli odiing alip uzun vadeli kredi
vermek durumundadirlar. Bu sebeple, sistemin enflasyona karst hassasiyeti fazladir.

Tiirkiye’de maksimum mevduat vadesi 1 yil oldugu diisiiniildiigiinde 15-20 yillik bir konut
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kredisini bu bankalardan almayi diisiiniince hayli riskli ve maliyetli bir is olur. 15-20 yillik
krediyi zaten Tiirkiye’deki bankalar da istemedikleri ve yapamadiklari i¢in en ¢ok ortalama 5
yil vadeli kredi verebilmektedirler. O nedenle Tiirkiye’de bu yiiksek ve degisken enflasyon

ve faizler oldugu siirece bu sistem Onerilememistir.

Oncelikle Amerika’da yine ¢ok basarili olmus Federal Home Loan Banks Modeli vardir ki,
onun da ipotek kredisi agmak iizere tasarruf toplayan bir miiessese oldugu belirtilmektedir.
Federal Konut Kredi Bankasi Idaresinin énemli bir fonksiyonu, likidite kaynagi saglamak
suretiyle tasarruf ve kredi birliklerini sermaye piyasasina baglamaktir (Aslan, 1989, s:108-
112). Ancak nihayetinde mevduat bankacilig1 yapan bir miiessese oldugu i¢in su asamada
onerilmemistir. Ancak ileride ipotek bankaciligi sistemi islemeye basladiginda piyasalara
destek olmasi bakimindan daha sonradan onerilebilir. FHLB modeline daha ayrintili olarak

4.1.1.1 A.B.D.’de Birincil ve Ikincil Ipotek Piyasalar1 adli bliimde yer verilmistir.

Geriye Ipotek Bankacilig1 sistemi kalmistir. Ipotek bankasi sistemi, iki safhali bir aracilik
bicimi gerektiren bir sistemdir. Mali aktif fazlasina sahip bulunan insanlar, bunlari, ticari
bankalara veya tasarruf bankalarina yatirirlar. Bu bankalar da bu fonlan ipotek bankalar
tarafindan ihrac edilen ipotek tahvillerini satin almakta kullamr. Ipotek bankalari, boylece,
konut satin almak isteyenlere ipotek kredisi vermede kullanacaklar1 fonlara kavusurlar.
Ipotek bankalari tarafindan ihrag edilen tahvilleri sadece ticari bankalar ve tasarruf bankalari
degil, aym1 zamanda hayat sigortasi sirketleri, emeklilik fonlar1 vb. kurumsal yatirimcilar da
satin alirlar. Hayat sigortasi sirketleri ve emeklilik fonlarinin uzun vadeli pasif yapilari buna

kolaylikla imkan verir. Ipotek tahvillerinin diger miisterileri de fertlerdir (Aslan, 1989, s:125)

Diger sistemlerin neden onerilmedigine ilerideki 6.2 nolu Onerilen Model Yaklagimlarinin
Tartistlmast boliimiinde ayrintisiyla yer verilecektir. Ancak diger secenekleri belirttigimiz
nedenlerle eledikten sonra, su ana kadar Tiirkiye’de denenmemis ve diinyada 100 yildir
basariyla uygulandigin1 gosteren ornekleri bulunan ipotek bankaciligi finansman sistemi
onerilmektedir. Bu sistem icin de tabii ki Tiirkiye’nin eksiklikleri bulunmaktadir. En
onemlisi ekonominin bu sisteme uygun olmasi gerekmektedir. Ancak bu eksiklikler
giderildikce ve ekonomi diizeldikge, istikrara kavusup, reel faiz ve enflasyon diistiigiinde

sistemin ¢alismasinin bir sansi olabilir.
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Murat Berberoglu'nun (2005) doktora ¢alismasinda, Mehmet Hanifi Aslan’in (1989), S.P.K.
Kurumsal Yatirimcilar Eski Bagkan yardimcist Bahadir Teker’in Konut Finansmani (2004)
arastirma raporlarinda, Prof. Dr. Ilhan Uludag’in (1997) kitabinda, Yrd. Dog¢. Dr. Saadet
Tantan’1n (1997) kitaplarinda ve yabanci kitaplarda incelenen analizlerden yola ¢ikarak, var
olan modeller ve sekiller de incelenerek nihayetinde asagidaki modeller se¢ilmistir. Bu
modeller yeniden yaratilmamuistir, zaten diinyada var olan ve bir¢ok kaynak kitapta da benzer
sekillerini gorebileceginiz, calismada daha once Onerildigi belirtilen 2 model secilmistir.
Yukarida anlatilan konut finansman sistemlerinin her birinin benzer sekillerini degisik
kaynaklarda bulmak olanaklidir. Konut finansman sistemlerinden “Ipotek Bankasi Yontemi
(The Mortgage Bank Route)” icinde yer alan iki modelin (Alman “Pfandbrief Modeli” ve
Amerikan “Fannie Mae Modeli” nin) daha uygun oldugu goriilmiis ve bu calismada toplu

konut iiretimine kaynak olusturmak amaciyla model yaklagimlari olarak 6nerilmistir.

¢ Konut finansmaninda uygulanan ipotek bankalar1 modeli olan Pfandbrief modeli ve,
e Konut finansmaninda Ipotek ipotege dayali menkul kiymetlerle finanse edildigi

Amerikan Fannie Mae modeli Onerilmistir.

Bireysel ve Kurumsal

Tiketiciler / Yatinmeilar f
Kredi Alanlar Finansal Kuruluslar-
Bankalar
1. Bireysel 3. Kr?di
Kredi Alacad YTLS ¥YTL'S Alacagina

Dayah VDMK

!

Finansman Sirketleri /
Bankalar

YTL

IDMKM /

. Kredi Alacaginin Satis IKER

Sekil 5.4 Konut Finansman Sistemi (1) — Pfandbrief Modeli

1. Finansman Sirketlerinin/Bankalarin Tiiketicilere/Kredi Alanlara kredi kullandirmasi.

2. Finansman Sirketlerinin/Bankalarin kredilerden dogan alacaklarini IDMKK /
IKFK’ya satmasi (Kredinin bankanin aktifinden ¢ikmasi).

3. IDMKK / IKFK’nin kredilerden dogan alacaklara dayali VDMK ihraci.
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Genellikle kredi islemi-Pfandbrief soyle islemektedir. Herhangi bir firmadan bankaya
yapilacak kredi talebinde, bankaca yerine getirilmesi icap eden ilk islem, firma tarafindan
gosterilen gayrimenkuller iizerine ipotek tesis etmektir. Ancak ipotek kurulduktan sonra,
firmaya ipotegin izin verdigi Ol¢iide kredi acilir, kredi miktarina uygun bir tutarda
Pfandbriefe’lerin ihraci yapilir ve sermaye piyasasinda satisina gecilir. Bu durumda banka,
firmaya ipotekli krediyi agistan Pfandbriefe’lerin satisina kadar gecen siirede, kullandirmis
oldugu krediyi kendi kaynaklarindan karsilamak zorunda kalmaktadir (Uludag, 1997, s:136-
137).

4.1.1.1. nolu A.B.D.’de Birincil ve Ikincil Ipotek Piyasalar1 boliimiinde, analizi yapilan
Amerikan modellerinden Federal Home Loan Banks (FHLB) Modeline gore Fannie Mae
Modelinin daha etkin ve daha derin bir model oldugu belirtiliyordu. Ayn1 zamanda O.Y.A.K.
Konut A.S.’nin Fannie Mae ile ortaklasa yapmis oldugu “Ipotekli Konut Finansmani”
calismalarinda da ornek olarak Fannie Mae modeli secilerek incelenmis ve Tiirkiye’ye
adaptasyonu analiz edilmistir (2004, “Tiirkiye’de ve Dogu Avrupa Ulkelerinde ipotege
Dayali Menkul Kiymet Piyasalarinin Durumu”, Active Finans Dergisi, Y1l:6, Say1:36 Mayis,
Haziran, s:69,70). Dolayisiyla Fannie Mae Modeli’nin FHLB’ye gore daha basarili oldugu
kabul edilmektedir. ABD’de ¢ok basarili olmasi nedeniyle, gelismekte olan bazi iilkelerde de
denenip basartyla uygulanan Fannie Mae modeli, bu calismada onerilen iki modelden biri

olarak tanitilacaktir.

Bireysel ve Kurumsal
Yatinmcilar /
Finansal Kuruluslar-

Tiketiciler /
Kredi Alanlar

Bankalar
A
4_IDMK Ihraci
YTL\S
1. Bireysel
Kredi Alacad B8R Ipotek
Fonlar
3. Kredi YTL\S
Alacaginin
Dewri
¥

IDMKM /
IKFK

YTLAE
Finansman Sirketleri /
Bankalar
2. Kredi Alacaginin Satisi

Sekil 5.5 Konut Finansman Sistemi (2a) — Fannie Mae Modeli (Kredi satis1)
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1. Finansman Sirketlerinin/Bankalarin Tiiketicilere/Kredi Alanlara kredi kullandirmasi.

2. Finansman Sirketlerinin/Bankalarin kredilerden dogan alacaklarini IDMKK /

IKFK’ya satmasi (Krediler bankanin aktifinden ¢ikmaktadir).

3. IDMKK / IKFK’nin kredilerden dogan alacaklarini kuracag ipotek yatirim fonlarina
devretmesi (Krediler IDMKK / IKFK’nin aktifinden ¢cikmaktadir).

4. Ipotek yatirim fonlarinin IDMKK / IKFK garantisinde s6z konusu alacaklara dayali

DMK ihracu.

Fannie Mae modelinde iki tirli sistem vardir. 2a olarak belirtilen modelde 2 numarali

kisimda ad1 gecen bankalarin kredilerden dogan alacaklarinin IDMKMye satis1 yerine 2b’de

yerini IDMK takasi islemi almistir. Ayrica sekil iizerinden de anlasilacag iizere yatirimeilar

2a’daki gibi ipotek fonlarindan IDMK almak yerine 2b’deki gibi bankalardan/finansman

sirketlerinden almaktalar.

Tiketiciler /
Kredi Alanlar

-

1. Bireysel

Kredi :

Bireysel ve Kurumsal
Alacag Yatinmcilar /
YTL\S Finansal Kuruluslar-
Bankalar
6. IDMK Satis
/ YTLVE
h
. IDMK (Takasi

Finansman Sirketleri /
Bankalar

2. Kredi Alacagi
{Takasi)

ipotek
Fonlan

F 9

4, IDMK
Ihrac

3. Kredi
Alacaginin
Drevri

h 4

IDMKM /
iKFK

Sekil 5.6 Konut Finansman Sistemi (2b) — Fannie Mae Modeli (Kredi/IDMK takas1)

1. Finansman Sirketlerinin/Bankalarin Tiiketicilere/Kredi Alanlara kredi kullandirmasi.

2. Finansman Sirketlerinin/Bankalarin kredilerden dogan alacaklartyla IDMK’lar1 takas

etmesi (Krediler bankanin aktifinden ¢ikmaktadir).



3. IDMKK / IKFK’nin kredilerden dogan alacaklar kuracag ipotek yatirim fonlarina
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devretmesi (Krediler IDMKK nin aktifinden ¢ikmaktadir).

4. Ipotek yatirim fonlarinin IDMKK / IKFK garantisinde s6z konusu alacaklara dayali

DMK ihracu.

5. IDMKK /IKFK’nin bankalardan aldig1 kredi alacaklariyla IDMK’lar1 takas etmesi.

6. Finansman Sirketlerinin/Bankalar aldiklar1 IDMK lar1 aktiflerinde tutabilir ya da

yatirimcilara satabilirler.

Onerilen bu 2 model tek bir tabloda 6zetlenecek olursa, asagidaki gibi iliskiler tablosu

ortaya ¢ikmaktadir.

IKFK

: Ipotekii Konut Finansman Kurulusu

IDMKM : Ipotege Dayall Menkul Kiymetier Merkezi

IDMEK.
GYO

: Ipotege Dayali Menkul Kiymet
- Gayrimenkul Yatinim Ortakliklan

I |
i | Birincil Piyasa | i | Ikincil Piyasa
I |
I |
: IS Bankalar :
I |
: b Ozel Finans ;
I =a— Kurumlar I
I :
I | IDMK i
| Tiikaticiler / Gayri Menkul ‘____l__.'p [KF:U Ipotek Fanlar
I Kredi Alanlar ft— Geligtiricileri I ™
: (6rnedin GYO'lar) ! BME Ihrac T
I |
YTL\S YTLG
: <¢—-| Leasing Sirketleri ; | l |
: : Bireysel ve Bireysel ve
Kurumsal Kurumsal
I |
I 4—>I TOKI I Yatinmeilar Yatinnmecilar
I |
I |
I |

Sekil 5.7 Onerilen Konut Finansman1 Modellerinin Ozet Semasi

Konut finansmani kuruluslari, bankalar ile Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu
tarafindan konut finansmani faaliyetinde bulunmasi uygun goriilen finansal kiralama
sirketleri ve finansman sirketleri ve 6zel finans kurumlari(katiim bankalari)dir. Diger
taraftan finansal kiralama sirketleri ve finansman sirketlerinin konut finansmani faaliyetinde

bulunabilmeleri i¢in, kanunun yiiriirlige girdigi tarihten itibaren 2-3 yillik bir gecis

déneminden sonra faaliyette bulunmalari uygun olacaktir.
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Bir sonraki 5.4 nolu T.0.K.i.’nin Yeniden Yapilandirilmasi boliimiinde daha detayh
anlatilacagi i¢in T.O.K.I.'nin durumu ne olacak sorusuna kisa olarak su sekilde cevap
verilebilir: 1984 yilindan itibaren konut sektoriinii diizenleyen T.O.K.1., gerek iiretim
gerekse de finansman alanlarinda aktif rol almistir. Kurulmasi Onerilen yeni sistemde
T.O.K.I.’nin sektoriiniin sadece iiretim ayagimda yer almasi, finansman boyutunun ise
kurulacak olan Ipotekli Konut Finansmani Merkezine devredilmesi her iki kurum igin de

daha yararl ve etkin olacaktir.

Ayrica, T.O.K.I. ve belediyeler, konut yapiminda kullanilmasi igin hazine arazilerinin
devredilmesi yoniinde c¢alismalar yaparak, boylelikle Hazine arazilerinin belediyelerle
birlikte altyapisi1 hazir, ucuz arsa iiretiminde ve kat karsiligi olarak kullanilabilmesinin
saglanmasi, Oniimiizdeki donemde konut arzini artiracak ve konuttaki hizli talep artisim
karsilayacaktir. Boylelikle ipotekli kredilerdeki asin talep yiiziinden yetersiz kalan konut arz1
ve dolayisiyla da artan emlak fiyatlarinin orta vadede asir1 deger kazanmasi da ortadan

kalkacaktir.

Onerilen model yaklasimlarina benzer bir yaklasim Merter Giirgiin tarafindan hazirlanan
Yiiksek Lisans tez calismasinda(1997) da yer almaktadir. O calismadan Ornek vermek
gerekirse:

Model, iki finans aracinin eszamanli kullanimi iizerine temellenmistir. Bunlar: Cift Endeksli
Ipotek Kredileri ve Ipotek Destekli Menkul Kiymetler. Cift Endeksli ipotek Kredileri, konut
alicilarinin 6demelere giiciiniin yetmesini saglarken yatinmecilar i¢in de uygun bir getiri oram
saglamaktadir. Konut alicilar1 her ay gelirlerinin onceden belirlenmis bir oramyla 6deme
yapmaktadirlar ve 6demeleri devlet memurlarinin ayliklarina endekslenmektedir. Bu sekilde
model, taksitleri kredi alanlar icin Odenebilir hale getirmektedir. Bununla birlikte borg
dengesi, yatirimcilara ve kredi sahiplerine uygun bir geri doniis saglamak i¢in alti ayda bir
enflasyona gore yeniden degerlendirilmektedir. Bu Cift Endeks sistemi, iki tarafin yatirimini

da korurken yatirim faaliyetlerinde siireklik saglamaktadir (Giirgiin, 1997,108).

Ipotek Destekli Menkul Kiymetler, konut finansmam icin devlet biitcesi haricinde kaynak
saglayan ikinci aractir. Bu menkul kiymetler Cift Endeksli Ipotek Kredileri kaynakli
olacaktir. Bu menkul kiymetler kredi alanlar i¢in krediye siirekli ulasim saglarken kredi

saglayanlar icin de likidite sorununa ¢éziim saglamaktadir. Gerekirse, bu menkul kiymetler
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likiditeyi artirmak adina iigiincii sahislara da satilabilecektir. Konut finans sektorii fonlarinin

hareketini artirmak i¢in ikincil ipotek pazar1 olusturulacaktir (Giirgiin, 1997, s:108).

Yukarida agiklanmis olan model yaklasimina istinaden diger bilimsel kaynaklarin da
incelenmesinden ¢ikarilan sonuglar ¢ercevesinde Onerilmis olan bu model yaklagimlarinda da
asil olan Cift Endeksli Kredi kullandirilmasi ve bu kredilerin kaynak saglamak icin Ipotege
Dayali Menkul Kiymet ve Varliga Dayali Menkul Kiymet olarak ikincil piyasalarda islem

gormesidir.

Kurmaya calisilan sistem/yontem konut sorununun esas olarak finansman boyutunu ele
almaktadir. Bu sistem konut sahibi olmak isteyen hane halklarina ucuz konut edindirme
sistemi olmaktan Ote, uzun vadeli, surdirilebilir, kendi kendini finanse eder modern bir
konut finansman sistemidir. Cesitli kesimlerce, bu sistem kurulurken konunun sosyal
boyutunun ele alinmadigi yoniinde elestiriler gelebilir. Ancak, diisiiniilmelidir ki, ipotekli
konut finansmani sisteminin gelismesi ile tiim islemlerinin konutlarin gercek degerleri
iizerinden yapilacak olmasinin getirdigi seffaflik ve giivenirlikle, orta vadede bu sistemin
tabana yayilip, tiim ihtiya¢ duyan herkes tarafindan kullanabilecegi beklenmektedir.
Boylelikle devlet sosyal bir sorununun (yasanabilir, standart ve uygun Odemeli, ruhsatli

konut edinebilme sorununun) ¢6ziimde basarili ve etkin bir yol almis olacaktir.

5.4 Toplu Konut idaresi’nin Fonksiyonunda Yenilik Yapilmasi

1984 yilindan itibaren konut sektoriinii diizenleyen T.O.K.., gerek iiretim gerekse de
finansman alanlarinda aktif rol almistir. Kurulmasi Onerilen yeni sistemde T.0.K.1.’nin,
sektoriin sadece iiretim ayaginda yer almasi, finansman boyutunun ise kurulacak olan
Ipotekli Konut Finansman1 Merkezine devredilmesi her iki kurum icin de daha yararli ve

etkin olacaktir.

T.0.K.I.’nin asil gorevi, ozellikle dar gelirlilere yonelik konut iiretiminin artirilarak mevcut
konut talebinin planl bir sekilde karsilanmasim saglamak olmustur. Yillik konut iiretimi,
Toplu Konut Fonu’nun uygulanmaya baslanmasiyla 1985’den sonra Onemli bir sicrama
yaparak 1988 yilinda 200 bini ge¢mistir. 1990 yilinda Toplu Konut idaresi Baskanlig: ile
Kamu Ortakligi Idaresi Baskanligi, ayri iki kurum olarak faaliyetleri siirdiirmiistiir. Konut

dretimi, 1993’de 270 bin rakamina ulagsmistir. Ancak ayni yil i¢inde, Toplu Konut Fonu
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genel biitce kapsamina alinmig ve idarenin kaynaklar azaltilmistir, 1994’de yasanan krizle
beraber konut talebinde yasanan diisiis de sermayenin yiiksek getirili yatirim araglarina
kaymasina sebep olarak, toplu konut iiretimindeki diisiisii pekistirmistir. Bu baglamda

T.O.K.1., kurulma amaci ve islevini biiyiik l¢iide yitirmistir (T.Y.S. Raporu, 2005, s:30-31).

Ali Alp’in doktora tez ¢alismasinda Toplu Konut’un fonksiyonu ile ilgili 2 alternatif vardir.
Su sekilde ifade edilmistir: “Ulkemizde konut piyasasinda faaliyet gosteren ve merkezi bir
kurum olan Toplu Konut Idaresi (T.K.1.)’nin bulundugu dikkate alinarak bu kurumun
merkezi bir konut bankasina doniistiiriilmesi veya bu kurumdan bagka merkezi bir konut
bankasmnin kurulmasi giindeme getirilebilir. Ikinci alternatifin segilmesi halinde mevcut
kurum olan T.K.I.’nin finansmanla ilgili islevlerinin merkezi konut bankasina devredilmesi
ve T.K.. nin yalmzca konut iireten, yonlendiren bir yapiya kavusturulmasi giindeme

gelebilir” (Alp, 1996, s:178).

Dr. Ali Alp’in birinci alternatifinin T.K.I.’'nin kaynak sikintis1 nedeniyle miimkiin
olamayacag daha 6nceden ifade edilmistir. Dolayisiyla, bu ¢aligmada ikinci alternatif uygun
bulunmugtur. Konut iiretiminin finansman boyutu yeni kurulmas: onerilen IDMKM /
IKFK’na birakilmali, T.O.K.I. ise iiretim boyutuyla ilgilenip, ucuz arsa iiretimi de yaparak

konut arzim1 yonlendirerek dengelemelidir.

Konut sektoriiniin en énemli maliyetlerinden biri arsa payidir. Gerek T.O.K.I. (ve eski Arsa
Ofisi Genel Midiirliigii yetkilerini devralmis olarak) ve gerekse belediyeler alt yapi
hizmetleri tamamlanmig arsa iiretimine hiz vermeli ve alt yapist hazir arsalari insaat
sirketlerine veya kooperatiflere uzun vadeli olarak satabilmelidir. Boylece konut sektoriine

destek saglanmuis olur.

Tiirkiye’de maliyetinin yiiksekligi nedeniyle, arsalarin konut iiretimini engelleyici etkisini
kaldirmak ve arsanin bir spekiilasyon araci olmasini onlemek icin ulusal diizeyde onlemler
almmalidir. Bu amagla kamu kesimince ‘arsa iiretimi’ yapilarak tiim alt-yapisiyla birlikte
arsa saglanmalidir...Arsa ve altyapr maliyetlerinin konut birimi ‘ilk maliyeti’ icindeki pay1
%20’yi gegmemelidir (Ozkan, 1981, s:150). Burada, altyapisi hazir arsay1 hazirlayacak olan

kamu kesiminin T.O.K.I. olmas1 6nerilmektedir.
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TOKI, 15.12.2004 tarihli ve 25671 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan “Arsa Ofisi Kanunu
ve Toplu Konut Kanunu’nda Degisiklik Yapilmasi ile Arsa Ofisi’nin Kaldirilmas1 Hakkinda
Kanun” ile Arsa Ofisi’nin yetkilerini devralmistir. Bu sekilde, kamu hizmetlerinin etkin ve
verimli bir sekilde yiiriitiilmesi i¢in yetki karmasasinin onlenmesi ile ucuz arsa ve konut
iiretiminde karar mekanizmasinin tek elde toplanmasi saglanmistir. Ayrica bu sekilde atil
durumdaki kamu arazilerinin degerlendirilmesi miimkiin olacaktir. K&y mimarisinin
gelistirilmesi, gecekondu alanlarinin doniisiimii, tarihi doku ve yoresel mimarinin korunup
yenilenmesine yonelik dogrudan uygulamalar yapma yetkileri de T.O.K.I. tarafindan

iistlenilmektedir (T.Y.S. Raporu, 2005, s:30-31).

Diger taraftan Toplu Konut Idaresinin Tiirkiye’de konut iiretimi sektoriiniin tesvik edilerek
hizla artan konut talebinin planl bir sekilde karsilanmasini saglamak yoniinde bir islevi
bulunmaktadir. Toplu Konut idaresi Baskanligi’na konut finansman sisteminin arz tarafinda
sosyal anlamda onemli bir rol diismektedir ve konut finansman olanaklarinin artmasi
siiphesiz konut talebindeki artist da beraberinde getirecektir. Bu baglamda T.O.K.I.,
belediyeler ve Maliye Bakanligi Milli Emlak Genel Miidiirliigii tarafindan; arsa maliyetlerini
azaltmak iizere kamu arazilerinin kullanima sunulmasiyla arsa stokunun artmasina yonelik
calismalar yapilmasi; konut arzinin artirilmasi ve boylelikle fiyatlarin gereginden fazla
sismesinin 6nlenmesi agisindan ¢ok onemli bir rol iistlenmektedir. Diger yandan, T.O.K.I.
tarafindan yapilan konut satiglarinin da kredi kuruluslari kullamilarak konut finansmani
sistemi aracilifiyla finanse edilmesi miimkiin olacaktir. Ayrica kurulmasi 6nerilen ipotege
Dayali Menkul Kiymetler Merkezinin ortaklari arasinda basta T.O.K.I. gibi kamu kurum ve
kuruluslar: ile bazi kamu bankalar1 da yer alacaktir. Dolayisiyla T.O.K.I. yeni sistemde de

yer alarak, bir anlamda misyonunu devam ettirmis olacaktir.

Ayrica Maliye Bakanligi, Milli Emlak Genel Miidiirliigii tarafindan T.O.K.1. ve belediyelere
iliskin mevzuat hiikiimleri c¢ercevesinde, konut yapiminda kullanilmasi igin hazine
arazilerinin devredilmesi yoniinde calismalar yaparak, Hazine arazilerinin belediyelerle
birlikte altyapisi hazir, ucuz arsa iiretiminde ve kat karsilifi olarak kullanilabilmesinin
saglamalidir. Dolayisiyla oniimiizdeki donemde konut arzini artiracak ve konuttaki hizl talep
artisin1 karsilayacaktr. Boylelikle emlak fiyatlarinin orta vadede asir1 deger kazanmasi da

ortadan kalkacaktir.
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Su an itibariyle T.O.K.I.’nin insaat sektriinde arz1 artirmak ve sektore canlilik getirmek ve
konut iireticilerini tesvik etmek adina bazi hedefleri bulunmaktadir. T.O.K.I.’nin mevcut
durumunu ve yapacaklarim1 gordiigiimiiz takdirde asil hedefinin konut finansmani
saglamaktan ¢ok konut arzini artirmak oldugunu gorebiliriz. T.0.K.1.’de belediyelerle
igbirligi halinde kentsel doniisiim projelerinde 65 bolgede gecekondu doniisiim ¢alismalart
baslatilmustir. 11k etapta 31 belediye ile 30 bin konutun uygulama ¢alismalari baslatilmustir.
Alt gelir grubuna 62-75 m? biiyiikliigiinde, taksitle 15 yil vadeli; dar gelirlilere ise 45-55 m?
biiyiikliigiinde 20 y1l vadeli sosyal konut temin edilecektir. Hedeflenen 50 bin sosyal konutun
maliyeti 2.2 milyar YTL dolayindadir. Istanbul, Ankara, izmir, Adana, Diyarbakir gibi biiyiik
kentlerde yeni uydu kentler kurulacak, tanm k&y uygulamalan ile egitim tesisleri, sosyal
donatilar, agaclandirma ve cevre diizenlemelerine agirlik verilecektir. T.O.K.I. tarafindan
2005 yili sonuna kadar 150 bin, 2006 yil1 sonuna kadar 200 bin, 2007 yil1 sonuna kadar ise
81 il ve bagh ilcelerde toplam 350 noktada 250 bin konuta baglama projeksiyonlar
yapilmustir. Bu projelerle TOKI nin, insaat sektoriinde biiyiik oranda hareketlilik yaratmasi
beklenmektedir. 3 yil icinde TOKi nin kamuya yaratacag: kaynak degeri ise 2 milyar YTL
diizeyinde olacaktir. TOKI’'nin projeleri sayesinde yan sanayiler de gelisme gostermeye
baslamistir. Tarim koy uygulamalarinda ise 795 konutluk insaat siirmektedir (T.Y.S. Raporu,

2005, s:30-32).

5.5 Tipotek Kredilerinin Uygulanabilmesi Icin Gereken Kurumsal Diizenlemeler

Ikinci boliimde genel olarak anlatilan Konut finansmani ile dordiincii boliimdeki Diinyada ve
Tiirkiye’de uygulanmis konut finansman modellerinin incelenmesi neticesinde Onerilen
model yaklagimlarinin Tiirkiye kosullarina daha iyi adapte olup uygulanabilmesi i¢in asagida
yer alan 6 adet kurumsal diizenleme gerekmektedir.

1. Ipotege Dayali Menkul Kiymetler Merkezi’nin Kurulmasi/Iipotek Konut Finansman

Kurulusunun Kurulmasi

2. Ipotege Dayali Menkul Kiymetler Merkezini Denetleyecek Denetleme Kurumu’nun
Kurulmasi
Uzman Konut Finansman Sirketlerinin/Kuruluslarinin Kurulmasi
Ipotek Sigortasinin Olusturulmasi
Konut Ekspertiz Sirketlerinin Kurulmasi

Derecelendirme Sirketlerinin Kurulmasi

N kW

Toplu Konut Idaresinin Fonksiyonunda Yenilik Yapilmasi
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5.5.1 Iipotege Dayalh Menkul Kiymetler Merkezi / ipotek Konut Finansman Kurulusu

1970’lerden sonra diinyadaki konut finansmani icin uygun model arayislari cercevesinde
ipotek kredilerinin havuzlarda toplanarak, toplanan bu kredilere dayanarak menkul kiymet
ihrac1 yapilmasi konut finansmani konusundaki en dnemli gelismelerdendir. Konut piyasalari
ile sermaye piyasalar1 arasindaki iligskiyi giliclendirmek adina yeni bir konut finansman
sistemi kurulmasi gerekmistir. Devletin konuta dogrudan finansman saglamak yerine,
enflasyonlu ortamlarda konut kredilerine dolayli destek vermesinin, bankalara aktif roller
vermesinin ve gerekli fonlarin menkul kiymetlestirme yolu ile saglanmasinin gerekliligi
ortadadir. Konut finansman sisteminin temel fonksiyonlarim yiiriitecek, uzun vadeli konut
kredilerini devralarak bunlara dayali menkul kiymet ihra¢ edecek, Amerika’daki gibi GNMA
(Government National Mortgage Association-Ginnie Mae) ve FNMA (Federal National
Mortgage Association-Fannie Mae) benzeri bir kurum olacak olan “Ipotege Dayali Menkul

Kiymetler Merkezi” adi altinda bir anonim sirketin kurulmasi dnerilmistir.

Bu fikre katilanlardan Feride Zeynep Temel de yiiksek lisans tezinde (2003) benzer fikirleri
ifade etmigstir. SOyle ki: Bankalarca baslatilan uzun vadeli ipotekli kredi sistemi
yayginlagtirllmali, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar1 Menkul Kiymetlestirme yolu ile kaynak
saglayabilecek Ipotege Dayali Menkul Kiymet Merkezi, bankacilik sistemi iginde ¢alisacak

Konut Fonu Modeli gibi finansman modelleri gelistirilmelidir (Temel, 2003, s:50).

Yine Murat Berberberoglu’nun yapmis oldugu doktora calismasina gore (2005, s:110), boyle
bir merkezin kurulmasindaki temel amag; uzun vadeli, yiiksek kredi/konut degeri (loan-to-
value, LTV) oranina sahip ve piyasa faiz oranlarindan verilen konut kredilerine, ikinci el
ipotek piyasalarinda Ipotege Dayali Menkul Kiymet (IDMK) ihraci yolu ile kaynak
saglanmas1 ve isletmelerin aktiflerinde kayithh gayrimenkullerin likit hale getirilerek tedaviil

ettirilmelerinin mumkiin kilinmasidir.

Sermaye Piyasasi Kurulunun onciiliik ettigi cesitli kamu kurum ve kuruluslarimin da i¢inde
oldugu komisyonun yapmis oldugu “Ipotekli Konut Finansmanina iliskin Cesitli Kanunlarda
Degisiklik Yapilmasima iliskin Kanun Tasaris1” calismasinda, bu merkez ile ilgili asagidaki

ifadeler yer almaktadir:
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“Ipotekli konut finansman1 kurulusu iilke genelinde konut alimi, konutlarin yenilenmesi ve
gelistirilmesi konularinda finansman imkanlarinin artirilmasi ve vadelerin uzamasi yoluyla
bireylerin konut sahipliinin desteklenmesi amaciyla kurulan, sermaye piyasasi kurumu
niteligini haiz bir anonim ortakliklardir.” (EK 1, S.P.K. Tasari, 2005, s:8). Goriildiigii gibi, bu
tasarida 1.D.M.K.M. i¢gin ¢ogul kullanilmistir. Ancak, bu calismada baslangi¢ olarak bir adet
Merkez kurulmasi Onerilmis ve daha sonra sistem oturunca bu kuruluslarin sayisinin
artirilabilecegi belirtilmistir.

“Konut finansmani, konut edinmeleri amaciyla tiiketicilere kredi kullandirilmasi, konutlarin
finansal kiralama yoluyla tiiketicilere kiralanmasi, sahip olduklar1 konutlarin teminat1 altinda
titketicilere kredi kullandirilmasidir. Bu kapsamdaki kredilerin yeniden finansmani1 amaciyla

kullandirilan krediler de konut finansman1 kapsamindadir.”(EK 1, S.P.K. Tasari, 2005,s:6).

Aslinda, Ipotekli konut finansmani1 kurulusunun faaliyet konulari, taslagin hazirlik safhasinda
asagidaki 9 madde ile belirtilirken, taslakin son halinde 5 maddeye indirgenmistir. Ama genel
hatlariyla ayni bilgiler ifade edilmektedir. Asagida, daha ayrintili oldugu i¢in eski maddelere
yer verilmesi tercih edilmistir. Bu maddelerin 6zeti niteligindeki 5 madde, taslakta goriilebilir
(S.P.K. Taslak, 2005, s:8).

“Ipotekli konut finansmani kurulusunun faaliyet konular1 sunlardir:”

a. Konut finansmani saglayan kuruluslara kaynak temini,

b. Konut finansmanindan kaynaklanan alacaklarin devralinmasi ve devredilmesi,

c. Devralinan alacaklardan olusan portféyiin yonetilmesi,

d. Konut finansmani fonu kurulmasi ve bu yolla konut finansmanindan
kaynaklanan alacaklarin menkul kiymetlestirilmesi,

e. Varliga dayali menkul kiymetler de dahil olmak iizere her tiirlii sermaye
piyasasi araci ihraci,

f. Diger ihraccilarin konut finansmanindan kaynaklanan borglarin  geri
O0demelerinin kismen veya tamamen garanti edilmesi ya da garanti edilmesine
aracilik edilmesi,

g. Faaliyetlerin gerektirdigi risk yonetimi amach islemlerin yiiriitiilmesi,

h. Faaliyet konularmin gerektirdigi alanlarda standartlar belirlenmesi ve bu
standartlara uyumun kontrol edilmesi,

i. Kurulca uygun goriilen diger faaliyet konulari.

“Ipotekli konut finansman kurulusunun kurulus ve faaliyet izni almak iizere Kurula

bagvurmasi sarttir” (SPK Tasar1, 2005, s:8).
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Bu merkezin devlet destekli bir merkez olmasi ancak, sermayesinin en az %51°1 6zel sektore

ait olmas1 ongoriilmiistiir.

Devlet destekli kar amagli bir 6zel anonim sirketi, sosyal giivenlik kuruluslari, Toplu Konut
Idaresi, o6zel sektor (konut kredisi veren bankalar, OYAK gibi kuruluslar ve Borsa) ve
Uluslararas1 Finansman Kurumu (International Finance Cooperation, IFC) ortakliginda

kurulabilir. Kamunun payinin zaman i¢inde azaltilmasi onerilebilir.

Her bir 6zel sirketin payinin %10’u gegmemesi bu taslakta onerilmis. Bunun yaninda zaman

icinde olusabilecek likidite sikintilar1 igcin devlet belirli bir tutarda garanti vermelidir.

Ortak olacak 6zel kurumlar ise, agmis olduklart konut kredilerini merkeze devrederek fon
saglayacak olan ticari bankalar ve sosyal giivenlik kuruluslar gibi konut finansman1 saglayan

kurumlar olmalidir.

Gelismekte olan iilkelerde konut yatirimlarina destek veren IFC’nin (International Finance
Cooperation) ortaklik icinde bulunmas1 hem merkeze yabanci kaynak saglanmasina yardimci
olacak hem de merkezin yurt disinda piyasalarda yapacagi ihraglarda bir giiven unsuru olarak

bu ihraglan kolaylastiracaktir. IFC’nin bu konudaki tecriibesinden faydalanilmasi gereklidir.
5.5.1.1 Ipotege Dayah Menkul Kiymet Tiirleri iDMK’ler)
Ipotege dayali menkul kiymetler esas itibariyle bes grupta siniflandirilabilinir:

1. Odeme aktarmali menkul kiymetler —ipotekten Gecen Menkul Kiymetler
(Mortgage Pass-Through Securities, MPSs)

2. Teminath ipotek yiikiimliiliikleri (Collateralized Mortgage Obligations, CMOs),

3. Getirisi ayrilan IDMK ler (Stripped Mortgage Backed Securities, SMBs),

4. Ipotege dayali tahviller (Mortgage — Backed Bonds),

5. Katilma belgeleri.

(Alp, 1996, s:109-Tantan, 1996, s:57-78).
Bu ipotege dayali menkul kiymet tiirleri ¢algi aleti olarak ekonomide kullanilmaktadirlar.
Ancak su an itibariyle ¢alismanin kapsami geregi bu iiriinlerin ayrintilarina girilmesine gerek

goriilmemistir.



180

5.5.1.2 Menkul Kiymetlestirmenin Faydalar:

Likiditeleri diisiik aktifler arasinda yer alan ipotek kredilerinin olusturdugu bir havuz
yaratilmas1 ve bu kredi havuzuna dayali menkul kiymet ihraci olarak tanimlanabilecek
menkul kiymetlestirme, finans kuruluslarinin sermaye yapilari, tilkelerin yasal diizenlemeleri
ve kurumsal yatirimcr profiline bagl olarak, iilkeler itibariyle farkli gelismislik diizeyleri

gostermektedir.

Menkul Kiymetlestirmenin finans kuruluslarina katkilar;

- lIpotek kredisi kullanimina ayrilmis Ozkaynaklarin devir hizinin  artirilmasi,
ozkaynaklarin verimli degerlendirilmesinin saglanmasi,

- Bireysel tasarruf sahiplerinin mevduatlar1 ya da ortaklarin sermaye katkilar1 yerine,
agirlikli olarak kurumsal yatirimcilarin, ihra¢ edilen menkul kiymetleri satin almalar
yoluyla finansman kaynaklarinin ¢esitlendirilmesi,

- Menkul kiymetlestirmeye konu ipotek kredisi havuzunun, c¢ok sayida kredinin
katkisiyla olugsmasi, kredilerin gayrimenkul teminat1 ile tahsisi nedeniyle diisiik riskli
menkul kiymetlerin, dolayisiyla diisiik maliyetli kaynaklarin yaratilmasi,

- lIpotek kredilerinin vadeleri ile kaynak vadesinin yakinlasmasmi temin etmeleri,
verimli bir aktif-pasif yonetimi saglamasi,

- lIpotek kredisi kullandirtmi icin kullanilan yabanci kaynaklarin  verimli

degerlendirilmesinin saglanmasi.

Sermaye Piyasast Kurulu’nun yaymlar1 arasinda yer alan ve Konut Finansmani konusunda
dikkate deger calismalara yer verilmis olan Ufuk Yilmaz’m yazdig1 “Tiirkiye’de Ipotege
Dayali Menkul Kiymetler Merkezinin Kurulmasi” adli arastirma kitabinda Ipotege Dayali
Menkul Kiymet Uygulamasina bir oérnek verilmistir. Konuya aciklik getirebilen faydali bir

ornek oldugu i¢in bu calismada 6rnege tiim ayrintilariyla yer verilmistir (Ek 2).

5.5.1.3 ipotege Dayali Menkul Kiymetler Merkez’inin Kredilerine iliskin Kriterler:

LD.M.K.M. satin almis oldugu ipotek kredilerine dayali olarak, gerek ulusal ve gerekse
uluslar arasi sermaye piyasalarina menkul kiymet ihracinda bulunabilmelidir. Boylece konut
finansman sistemi icinde en iist diizey kurulus olarak kredi vermeyecek, ancak bu kurum

kredi sistemde yer alacak olan gerek uzman konut finansman kurumlarina gerekse genel



181

nitelikli finansman kurumlarina (ticari bankalar gibi) fon aktararak konut sektoriine dolayl

olarak finansman saglayacaktir ( Alp, 1996, s:17).

Orta ve diisiik gelirli hane halklarinin da kredi alabilmeleri i¢in, hem belirli bir tutarin
altinda olan kredilerin bankalar ve finans kuruluslan tarafindan verilmesini saglamali
ve belirli biiyiikliige kadar olan konutlara kredi verilmesini saglamalidir.

5.3’deki Onerilen Model Yaklasimlarmin anlatildigi béliimiin sonunda da ifade
edildigi gibi ¢ift endeksli degisken oranli kredileri satin almalidir.

Kredilerin hem degerini hem de giivenilirligini artirmada Devlet garantisinin olmasi
gereklidir.

Mutlaka ipotege dayali menkul kiymet kredilerinin mutlaka sigortalanmig olmasi

gereklidir.

Ufuk Yilmaz'm yazdigi “Tiirkiye’de Ipotege Dayali Menkul Kiymetler Merkezinin

Kurulmasi” adli arastirma kitabinda Merkez’in agagidaki kriterlere de sahip olmasi gerektigi

belirtilmistir.

Kredi Verildigi Kisi ve Konutlarin Standart Hale getirilmesi amaciyla krediler asagidaki

ozellikleri tastyan kisi ve konutlara verilmelidir.

a)

b)

d)

Konutun biiyiikliigii: Kredilerin dar ve orta gelirli vatandaslarin ev sahibi olmasim
tesvik etmelidir ve bunu saglamak i¢in de belirli bir biiyiikliige kadar konutlara
verilmesini saglamalidir.

Konutu Alan Kisinin Giivenirligi: Krediyi alan kisinin gelir, toplam ¢alisma siiresi
gibi dl¢iitler ¢ercevesinde degerlendirilmesi, kredinin geri 6denmemesi riskine engel
olacaktir.

Konut Degerinin Tespiti: ileride ddemede yasanacak giicliikler nedeniyle borglunun
konutuna el konulmasi gerekebilmektedir. Bu yiizden konutun degerinin borglari
O0demeye yeterli olmasi gereklidir. Konutlarin degeri, kredi acan kurumlar tarafindan
tespit edilebildigi gibi, Merkez, kontrol amaciyla, Sermaye Piyasalar1 Kurulunca
faaliyetine izin verilen Ekspertiz sirketleri araciligi ile s6z konusu konutlarin
degerinin tespitini isteyebilmelidir.

Kredi Bagvuru ve degerlendirilmesi Prosediirii: Konut kredisi basgvurularinin objektif
bir sekilde degerlendirilmesini teminen Merkez, standart kredi degerlendirme

kriterleri tespit ettirebilmelidir (Y1lmaz, 2000, s:60).
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5.5.2 Ipotege Dayah Kiymetler Merkezi’ni Denetleyecek Denetleme Kurumu’nun

Kurulmasi

Ipotege Dayali Menkul Kiymetler Merkezinin faaliyetlerini nitelikli bir sekilde denetleyecek
bir kurum olusturulmalidir. Bu kurum kamu 6zerk bir kurum olmali, Merkez Bankast,

B.D.D.K gibi 6zel yasa ile kurulmasi ve iiyelerinin bagimsiz olmasi gereklidir.

Bu sekilde merkezin faaliyetlerine karsi giiven artar ve yatinmcilar giiven ortami igerisinde

sisteme daha ¢ok miidahil olarak sistemin iyi sekilde calismasinm saglarlar.

5.5.3 Uzman Konut Finansman Sirketlerinin / Kuruluslarmin Kurulmasi

Tiirkiye’de bankalarin, toplamis oldugu kisa vadeli fonlarla uzun vadeli konut finansmanina
yatinm yapmalari, vade uyumsuzlugu vb... bazi riskleri de beraberinde getirmektedir. Bu
nedenle kurulacak olan yeni sistemde konut kredileri konusunda uzmanlagsmis olan
A.B.D.’deki Savings and Loan Associations (Tasarruf ve Kredi Birlikleri) ve Ingiltere’deki
Building Societies (Konut Birlikleri) gibi ipotek bankalar1 kurulmalidir. Bu uzman kuruluglar
A.B.D. ve Ingiltere ©rnegindeki gibi diger fon kaynaklarmin yaninda mevduat da

toplayabilmelidirler.

Daha 6nce 5.3’deki Tiirkiye igin Ipotege Dayali Konut Finansmanina Yonelik Model
Yaklasimlart kisminda da belirtildigi tizere, 6nerilen model yaklagimlarinda adi gecen Konut
Finansmani Kuruluslar1 aslinda, Bankalar ile Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu
tarafindan konut finansmani faaliyetinde bulunmasi uygun goriilen finansal kiralama
sirketleri, finansman sirketleri ve 6zel finansman kurumlari(katilm bankalari)dir. Diger
taraftan finansal kiralama sirketleri ve finansman sirketlerinin konut finansmani faaliyetinde
bulunabilmeleri i¢in, Kanunun yiiriirlige girdigi tarihten itibaren 2-3 yillik bir gecis

doneminden sonra faaliyette bulunmalar1 uygun olacaktir.

Uzman konut kuruluglarinin/ipotek bankalarinin kurulmasinda gerek is giicii, gerekse ihtiyag
duyulan sermayenin saglanmasi agisindan bankalarin onciiliik etmesi gerekmektedir. Su an
itibariyle Tiirkiye’de kredi kullandiran kuruluglar bankalardir. Dolayisiyla sistem yoluna
girene kadar basta bankalar yoluyla, daha sonra da hem banka hem de uzman konut

finansman kuruluglar1 tarafindan kredi verilmeye devam edilecektir. Mevduat vadelerinin 1
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yilin altinda oldugu iilkemizde, finansman sirketlerinin ikinci el piyasaya yonelmesi, verilen
kredilerin bu piyasada likit hale getirilerek yeni fonlar saglanmasi ve bu fonlarin da yine

konut kredilerine yonlendirilmesi, sistemin daha iyi islemesi i¢in gereklidir.

Konut finansmam kuruluslarmin konut finansmanindan kaynaklanan alacaklarini menkul
kiymetlestirerek veya varliga dayali menkul kiymet ihra¢ ederek fon toplayabilmesinin
kaynak yaratmak bakimindan yardimci olacag diistiniilmektedir. Finans kuruluslar
tarafindan yapilacak olan menkul kiymet ihraglarinda, gerekli sartlar1 yerine getiren
kuruluslara, I.D.M.K.M. veya devlet tarafindan garanti verildigi takdirde bor¢lanma

imkanlar1 hem daha kolaylasacak, hem de maliyetleri azalacaktir.

A.B.D.’deki S&L’s bankalar1 ayn1 zamanda kiralama (leasing) konusunda da uzmandir.
Konut finansmaninda leasing yoluyla miilkiyet, borcun tamam1 ddeninceye kadar kredi veren
tarafta/kurumda kaldig i¢in borcun 6édenmemesi ihtimalinde banka ve yatirimer agisindan bir
garanti ve avantajdir. Dolayisiyla mevcut bankalarin direk krediyi vermek yerine bir
finansman kurulusu yani leasing kurulusu kurup onun iizerinden kredi verme yoluna da
gidebileceklerdir. Sermaye Piyasasit Kurulunun hazirlamis oldugu taslak da kiralamaya

imkan tanimaktadir.

Hukuktaki “Lex Commissoria Yasagr” nedeniyle bankalar, sattiklar1 rehinli malin borcu
O0denmedigi takdirde, miilkiyet krediyi alan tarafa gectigi i¢in rehinli konutu hemen geri
alamiyorlar. Bu yasak rehinli malin borcu 6denmedigi durumda miilkiyetini rehin alacaklisi
tarafindan el konulmasi yasagidir. Satan taraf rehinli malin miilkiyetini vermis ise parasal
olarak karsiligimi alabilmesi igin yasal yollara bagvurmalidir. Gayrimenkuliin paraya
cevrilmesi icin icra organlarina bagvurmasi gereklidir. Konutu oOnce haciz ettiriyor ve
sonrasinda icra yoluyla satis1 yapildiktan sonra bedelini alabiliyor. Tiirkiye’deki mahkeme
stiregleri de uzun oldugu icin bankalar direk kredi verip bu riski almak yerine, kendileri ayr

bir kiralama, leasing sirketi kurup, onun iizerinden kredi verebilirler.

Gayrimenkul rehninin paraya cevrilmesi: Gayrimenkul rehninin amaci, rehinli alacagin
vadesinde 6denmemesi halinde rehinli alacaklinin teminat konusu gayrimenkulii paraya
cevirterek elde edilen meblagdan alacagimi tahsil etmesini saglamaktir. Ancak rehinli
alacakliya dogrudan dogruya, bizzat gayrimenkulii paraya cevirme yetkisi taninmamistir.

Rehinli alacakli bu hakkin, Icra ve Iflas Kanununun 145 ve 153. maddeleri arasinda
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diizenlenen rehnin paraya cevrilmesi yoluyla takip hiikiimlerine uyarak kullanabilir.
Gayrimenkul rehni siiresince alacak takip zamanasimi islemez (Gengcan, 2004, MK.
M:873/2). Gayrimenkuliin paraya cevrilmesi, kural olarak icra organlar vasitasiyla yapilir

(Oguzman, K.; Selci, O., Esya Hukuku , 1997, 5:712-713).

Alacagin, muaccel(hemen 6denmesi gereken) olmasindan dnce yapilan, bor¢lunun borcunu
vadesinde yerine getirmedigi takdirde rehinli alacaklinin teminat konusu gayrimenkuliiniin
miilkiyetini kazanacagina dair sozlesmeler gecersizdir (MK.M788/c.2). Buna Lex
Commissoria yasagl denilir. Bununla, teminat konusu gayrimenkuliin degeri, rehinli alacagin
tutarindan fazla oldugu hallerde, krediye ihtiya¢ duyan ve sikintida bulunabilecek
gayrimenkul malikinin gabine (aligveriste satin alinan mala 6denen karsiligin malin
degerinden c¢ok fazla olmasina yani aligveriste hileye-oransizlia) karst1 korunmasi

diisiiniilmiistiir (Oguzman, K.; Selici, 0., Esya Hukuku,1997, s:713).

5.5.4 Ipotek Sigortasinin Olusturulmasi

Ipotek kredisi almak isteyenlerin faydalanabilecegi baslica iki tiir ipotek sigortas
bulunmaktadir. Biri, kredi alanlar tarafindan digeri ise krediyi saglayanlar tarafindan

yaptirilmaktadir.

Kredi alanlar tarafindan yapilan ipotek sigortasi genellikle hayat sigortasi sirketleri tarafindan
yapilmakta ve kredi alanin Oliimii halinde ipotek Odemelerinin devamini saglamaktadir.
Giliniimiizde bu sigortanin kapsami genislemis ve kisilerin islerini kaybetmeleri,
sakatlanmalar1 gibi gelir diizeyini degistiren ve kredi geri 6demelerini zora sokan durumlar

da kapsar hale gelmistir.

Kredi saglayanlar tarafindan yapilan sigortalarda ise, maliyet, krediyi almis olan tarafa
yansitilmaktadir. Bu sigorta, verilen kredinin tamamini veya bir boliimiinii kapsamakta olup,
kredi alanin borcunu 6deyememesi halinde, ipotek 6demelerinin sigorta kurumu tarafindan
yapilmasini saglamaktadir. Krediyi saglayanin iistlendigi risk, kredi verilen tutarla, miilkiin
degeri ve sigorta tutar1 arasindaki farka esittir. Kredi veren agisindan ipotek sigortasinin net

etkisi, geri 6denmeme riskini azaltmasidir.



185

Ipotege Dayali Menkul Kiymetler Merkezi tarafindan konut kredi kullanicilarinin
kredilerinin geri 6dememesi riskine karsilik bankalara 6demeyi yapma garantisi verilmesi
sistemi daha etkin hale getirecektir. Krediyi alan taraf bankaya kredi taksitleri ile birlikte
garanti primini de ©deyecektir. Bankalar da garanti primini IDMKM’ne aktaracaktir.

Ipoteklerin sigortalanmasi islemi bu sekilde gerceklesecektir.

5.5.5 Konut Ekspertiz Sirketlerinin Kurulmasinin Gerekliligi

Bu kurumlar uzmanlagmis olmalar1 nedeniyle ipotek kredilerinin tutarinin belirlenmesi
amaciyla gayrimenkuliin degerinin tespitini kolaylastirip ipotek islemine hiz katacaklardir.
Bu sirketlerin sektordeki diger kredi kurumlarindan bagimsiz olmalar1 6ngoriilmiistiir. Ayrica
bu sirketler Varliga Dayali Menkul Kiymetler hakkindaki verilere kolayca ulasabilmeli ve

arastirma sonuglarim yatirimcilara duyurabilmelidir.

Ipotek kredilerinin geri ©demelerinin yapilmamas: durumunda ipotekli konutun satilarak
paraya cevrilmesi gerekebilir. Degerlemenin mahkeme tarafindan yapilmasi ve haciz
islemlerinin uzun siirmesine neden olabilir. Dolayisiyla kredi veren kurum ve konut sahibi
arasinda yapilacak sozlesmeye, tarafsiz olacak olan iiglincii bir kurumun, gayrimenkul

ekspertiz sirketinin degerlemesinin kabul edilecegine dair bir madde konulmalidir.

Gayrimenkul degerleme uzmanligr lisansina sahip olanlarin Gayrimenkul Degerleme
Uzmanlarn Meslek Birligine iiye olmalart zorunlu olmalidir. Tiirkiye Gayrimenkul
Degerleme Uzmanlart Meslek Birligi, gayrimenkul piyasasinin ve gayrimenkul degerleme
faaliyetlerinin gelisimini saglamak iizere arastirmalar yapmak, egitim ve sertifika vermek,
Birlik tiyelerinin dayanisma ve meslegin gerektirdigi 6zen ve disiplin icerisinde caligmalarina
yonelik meslek kurallarim1 ve degerleme standartlarini olusturmak, haksiz rekabeti onlemek
amaciyla gerekli tedbirleri almak, kendisine mevzuatla birakilan veya Kurulca belirlenen
konularda diizenlemeler yapmak, yiiriitmek, denetlemek, Birlik statiisiinde ongériilen disiplin
cezalarin1 vermek amaciyla ilgili hususlarda tiye kuruluslart temsilen ilgili kuruluglarla
isbirligi yapmak, mesleki gelismeleri, idari ve yasal diizenlemeleri izleyerek, bu konuda
iiyeleri aydinlatmakla gorevli ve yetkilidir (Ek 1, Hiikiimet Tarafindan T.B.M.M. ne sunulan
Kanun Tasarisi, 2005, s:9).
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5.5.6 Derecelendirme Sirketlerinin Kurulmasimmin Gerekliligi

Sistemde yatirimcilart yonlendirme agisindan bir diger 6nemli konu da risk derecelendirme
sirketlerinin kurulmasinin gerekli oldugudur. Bu sirketler ipotege dayali kredilerin risk
derecelerini tespit edip ilan ederek yatinmcilarin kararlarim kolaylastiracaktir. Ancak
baslangicta menkul kiymet ihracini Ipotek Merkez Kurulunun yapacag diisiiniiliirse,
derecelendirme kurumlarmin ancak ihra¢c edilen kiymetler arasinda bir degerlendirme

yapacagi goziitkmektedir.

5.6 Cesitli ipotek Kredisi Tiirlerinin Tiirkiye Sartlarinda Uygulanabilirliginin Test

Edilmesi

1970’1i yillara kadar bircok iilkede Klasik Ipotek Kredisi tiirii kullanilmakta iken yasanan
yiiksek enflasyon ve yiiksek faiz oranlar1 neticesinde iilkeler farkli beklenti ve ihtiyaglar
karsilamak tizere yeni ipotek kredisi tiirleri gelistirmiglerdir. Bunlardan en 6nemlileri Fiyat

Seviyesine Endeksli Ipotek Kredisi ile Cift Endeksli Degisken Oranli Ipotek Kredisi’dir.

Her bir iilke kendi ekonomik ve sosyal yapisina uygun finansman sistemleri gelistirmelidir
ki, bu sistem iilke sartlarina uygun, saglikli ve siirdiiriilebilir bir model olabilsin. Bu boliimde

cesitli ipotek kredisi tiirlerinin Tiirkiye sartlarina uygulanabilirligi degerlendirilmistir.

5.6.1 Klasik Ipotek Kredisi

Klasik Ipotek Kredisi sabit faiz oranli, ortalama 20 yil vadeli, esit geri 6deme tutarli ve vade
sonunda tamamen amortize edilen bir konut kredisi tiiriidiir. Bu nedenle enflasyonun ve faiz
oranlarinin degisken olmadig: iilkelerde basariyla uygulanmistir. 1970’lerden sonra tiim
diinyada artan enflasyon nedeniyle gelismis ve gelismekte olan iilkelerde bu ipotek tiiriine

talep azalmistir.

Bilindigi gibi Tiirkiye yaklasik 30-40 yildir yiiksek enflasyon ortaminda yasamaktadir ve
ekonomideki belirsizlik dolayisiyla finansal piyasalarda daha kisa vadeli fonlar arz ve talep
edilir hale gelmistir. Kaynak yetersizligi ve fon kaynaklarinin biiyiik bir kisminin kisa vadeli
olmasi nedeniyle uzun vadeli ve sabit oranli kredi kullandirilmasi neredeyse imkansiz hale

gelmistir. Bu 6zellikleri nedeniyle enflasyon ve faiz oranlarinin ¢ok degisken olmadig iilke
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ekonomilerinde uygulanabilecek olan klasik ipotek kredisi, yiiksek ve degisken faiz
oranlarinin oldugu, stabil (istikrarli) olmayan iilkemiz ekonomisi gibi ekonomilere sahip

iilkelerde uygulanabilme ihtimali ¢ok diistiktiir.

5.6.2 Degisken Oranl ipotek Kredisi

Calismanin 2.2.2.4.1.nolu Konut Finansman Sistemlerinde Kullanilan Ipotek Aragclari
boliimiinde de aciklandig tizere, Degisken oranli ipotek kredisinin uygulamaya konulmasinin
nedeni faiz oranlarindaki degisim riskine kars1 kredi veren kurumu koruma amaghdir. Bu tiir
ipotek kredileri kredi veren kurumlar i¢in klasik ipotek kredilerine gore cok daha avantajl

kredi arac1 olarak ortaya ¢ikmustir.

Bu kredi tiiriinde onemli nokta faizlerin belirlenme araligi ve faiz belirlenmesinde esas
almacak endeksin secilmesidir. Enflasyonun ve ekonominin degiskenliginin diisiik oldugu
ekonomilerde faiz oranlar ortalama 3 yilda bir belirlenirken, gelismekte olan ekonomilerde,
bu aralik 3-6-9 ay ve 1 yil siirelerle belirlenmektedir. Tiirkiye ekonomisinin ¢ok degisken
oldugu diisiiniiliirse bu ipotek kredisinin uygulanabilmesi i¢in faiz oraninin 3 ayda bir gbzden

gecirilmesi Onerilecektir.

Ikinci onemli nokta olan endeks secimine bakildiginda, secilecek endeksin kredi veren
kurulusun fonlama maliyetlerini dogru sekilde yansitabilmesi gerekmektedir. Endeks her iki
taraf agisindan da genel kabul gormiis bir endeks olmalidir. Tiirkiye’de bu niteliklere sahip
saglikli bir endeks heniiz olusturulamamistir. Kredi talep edenlerin gelirlerindeki artislarin,
belirlenecek olan bu endekse paralel bir sekilde artacagi konusundaki endiseler nedeniyle bu

ipotek kredi tiiriiniin Tiirkiye icin uygulanabilirligi tartisilmaktadir.

Tiirkiye’de doviz kurlar1 veya 3 aylik hazine bonolarinin faizlerinin endeks olarak
kullanilmas1 diisiiniildiigii takdirde, Subat krizinde yasanan doviz kurlarindaki ve hazine
bonolarindaki yiiksek degiskenlik nedeniyle bu ipotek kredisi tiiriinde uygulanabilirligi
sorgulanmaktadir. Bu nedenle endeksleme problemi ¢oziilmeden Degisken Oranli Ipotek

Kredisinin kullanilmasinin saglikli olmadigi belirtilmektedir.



188

5.6.3 Fiyat Seviyesine Gore Ayarlanan Ipotek Kredisi

Fiyat Seviyesine Gore Ayarlanan Ipotek Kredisi yontemi, enflasyon yasayan iilkelerde
basariyla uygulanan bir yontemdir. Enflasyonun olumsuz etkisini gidermek icin belirli
donemlerde borcun kalan kismi enflasyon oraninda arttirilmakta, ortaya cikan tutar kalan

sireye gore tekrar taksitlendirilmektedir.

Degisken oranli ipotek kredilerindeki temel soranlardan biri olan endeks se¢imi, bu ipotek
tirinde de karsimiza sorun olarak cikmaktadir. Tiirkiye’de bircok kurum tarafindan
birbirinden farkli enflasyon endeksleri hesaplanmaktadir. Toptan esya fiyatlarinin ekonomi
hakkinda bilgi vermesi nedeniyle tercih edilmesi gerektigi belirtilebilir. Ancak gerek kredi
talep edenler gerekse kredi veren finansman kuruluslar acisindan siipheyle kargilanmayacak

bir endeksin sozlesmede agik¢a belirtilip benimsenmesi gerekmektedir.

Bu kredi tiirii, enflasyonun yarattig1 faiz riskini kredi veren kurumlar acisindan en az diizeye
indirdigi bilinmekle birlikte, kredi alan taraf agisindan bazi sakincalar1 bulunmaktadir.
Bunlardan en 6nemlisi kredi alan kisilerin gelirlerinin en azindan bazi1 dénemlerde enflasyon
oraninda artmayabilecegidir. Ozellikle ekonomik istikrar donemlerinde iicret artiglari
enflasyonun altinda kalmaktadir. Gelir artislar1 enflasyonun altinda kalmasi durumunda kredi
alanlar 6deme giicliikleriyle karsilagmaktadirlar. Fiyat Seviyesine Gore Ayarlanan Ipotek
Kredisi tiirli enflasyon ortaminda uygulanabilirligi olan bir ipotek kredisi olmakla beraber,
faiz riskinin tamamen bor¢lunun iizerinde kalmasi nedeniyle cesitli toplumsal

huzursuzluklara neden olabilmektedir.

5.6.4 Cift Endeksli Iipotek Kredisi

Cift Endeksli Ipotek Kredisi yonteminde, kredi bakiyesi belirli bir endekse gore artirilirken
(6rnegin, TUFE gibi), kredi kullanan agisindan olumlu bir gelisme olarak geri 6demeler de
kigilerin gelirine (Ortalama Memur Maag Artislari, is¢i iicret artislar1 veya daha spesifik
endeksler vb...) endekslenmektedir. Burada amag, kredi veren kurumlan faiz riskine karsi
korurken, kredi talep edenlerin ddeme giiciiniin ekonomik risklere karsi korunmasi ve

0dememe durumu ile kargilagmamasinin saglanmasidir.
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Enflasyon ve gelir artis oranlarinda fark dogmasi durumunda, bu fark toplam borg bakiyesine
eklenmekte ve ara 6demelerle veya vade sonunda toplu 6deme gibi yontemler kullanilarak
Odenebilmektedir. Gelir artisinin enflasyondan yiiksek oldugu dénemler ki, bu donemlerin
olusma olasilig1 cok azdir, taksit tutarim1 artirmak ve vade sonunda kalan bor¢ bakiyesinin
yeniden kredilendirilmesi gibi yontemler kullamilabilir. Ipotek sigorta sirketleri ya da devlet
gibi sozlesmeye taraf olmayan iiciincii bir kisi vade sonunda kredinin tamaminin 6denmemis

olmasi riskini uistlenebilmektedir.

Bu ipotek kredisi tiiriiniin temel avantaji geri ddeme tutarlarinin kredi alan kisinin geliri

icindeki payinin siirekli ayn1 diizeyde kalmasidir.

Cift Endeksli Ipotek Kredisi tiiriiniin uygulanabilirliginin test edilmesi acisindan bu
calismada o6nemli bir katkis1 olacagi diisiiniilen M. Ufuk Yilmaz'in yazdign “Tiirkiye’de
Ipotege Dayali Menkul Kiymetler Merkezinin Kurulmasi” isimli kitabinda ayrintili olarak

analiz edilen bir 6rnege EK 3’de yer verilmistir.

5.6.5 Ipotek Kredilerinin Tiirkiye Kosullarina Uygunlugunun Degerlendirilmesi

Yukarida aciklanan dort ipotek kredisi tiiriiniin iilkemizin verileri 1s181inda incelendiginde
klasik ipotek kredisinin uygulanmasinin miimkiin goziikkmedigi goriilmektedir. Diger ii¢
ipotek kredisi tiiriiniin; Degisken Oranli Ipotek Kredisi, Fiyat Seviyesine Gore Ayarlanan
Ipotek Kredisi ve Cift Endeksli ipotek kredisi tiirlerinin Tiirkiye sartlarinda uygulanabilirligi
miimkiindiir. Fiyat Seviyesine Endeksli Ipotek Kredisinde geri 6deme tutarlarinin memur
maasi icindeki paymnin en azindan bazi dénemlerde dalgalanma gostermesi nedeniyle kredi
alanlar acisindan sakincali olabilmektedir. Ozellikle Cift Endeksli Ipotek Kredisi tiiriiniin
Tiirkiye’deki gibi yiiksek ve degisken oranh enflasyon yasayan iilkelerde basariyla
uygulanmis ve siirdiiriilebilir bir sistem oldugu goriilmiistiir. Ornegin borclular gelirlerinin
iicte birini diizenli olarak ayirarak uzun vadeli konut sahibi olabileceklerdir. Bu nedenle Cift

Endeksli Ipotek Kredisi tiirii iilkemiz acisindan en uygun kredi tiirii olarak goriilmektedir.

Sonug olarak, menkul kiymetlestirmenin basarili olabilmesi icin, iilkede gelismis bir sermaye
piyasasinin olmasi gerektigi asikardir. Sermaye piyasasinin gelismemis oldugu iilkelerde
ihra¢ edilecek olan menkul kiymetlerin birinci elde de satisinda zorluklar olacak, yani, bu

menkul kiymetlere talep yeterli diizeyde olmayacaktir; ¢iinkii ikinci el piyasast olmayan bir
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menkul kiymet, yatinmcilar ic¢in cazip bir ara¢ olmayacaktir. A.B.D.de menkul
kiymetlestirmenin yaygin olmasinin altinda yatan en dnemli etken, bu iilkenin c¢ok iyi isleyen

(etkin) bir sermaye piyasasina sahip olmasidir (Alp ve Yilmaz, 2000, s:138).
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6 ONERILEN MODEL YAKLASIMLARININ TARTISILMASI

6.1 Tipotekli Konut Finansmam (Mortgage) Sisteminin Ekonomiye Etkisi

Ipotekli konut finansmaninin bircok kaynakta ekonomiye etkilerine yonelik bilgi bulmak
miimkiindiir. Ancak asagidaki gibi karsilagtirmali bir analiz sunuldugunda daha faydali ve

anlagilir bulgulara erisilecektir.

Konut finansmani sistemi kullanilmayan gelismekte olan ekonomilerde, degisken ve
istikrarsiz ekonomi igindeki yiiksek faiz oranlar yerine, gelismis ekonomilerdeki gibi diisiik
ve stabil (sabit-istikrarli) duran enflasyon ve faiz oram1 almistir. Bunlarda Gelismekte olan
iilkelerde Ongoriilemeyen degisken bir talep, enflasyon ve yiiksek faizden dolay1
maliyetlerdeki artislar ve kredi talep edenler i¢in finansman yoklugu bas gostermektedir.
Onun yerine gelismekte olan iilkelerde, taleplerde ve maliyetlerde ongoriilebilen bir tablo yer
almaktadir ve ipotekli konut finansman sistemi ile konutun %70-80’ine kadar finansman

saglama imkan1 bulunmaktadir.

Gelismekte olan iilkelerde 6nce satar, oradan saglanan finansmanla konut yapimina baslanir.
Bu yontem Tiirkiye’de uygulanan bir yontemdir. Bu da daha cok kar elde edebilmek
amaciyla maliyetlerin azaltilmas1 i¢in standardin disina cikilarak sagliksiz konutlar
yapilmasina kadar gidebilmektedir. Oysa onun yerine Once yapip sonra satarak, standart

uygulamalar ile saglikli ve kaliteli konutlar yapma imkani olmaktadir.

Sistemin hayata gecmesi ile birlikte ekonominin lokomotif sektorii olarak bilinen insaat
piyasasinda goriilecek olan canlanma sayesinde, iilke ekonomisinin biiyiimesinde ve
igsizligin azalmasinda gozle goriiliir bir fark yasanacaktir. Insaat sektorii ve bagh sektorlerde
biiytime saglanirken, finans kurumlarmin kaydi altinda gerceklesecek olan konut alim-
satimlar1 sayesinde ekonomimizde yillardan beri Oniine gecilemeyen kayit disiligin da

onlenmesi kolaylasacaktir (Berberoglu, 2005, s:123).

Sermaye piyasamizda mevcut durumda 6zel sektor bor¢clanma senedi ihra¢ edilmemekte,
ihrag¢ edilen ve borsalarda islem goren devlet i¢c bor¢lanma senetlerinin vadeleri ise ancak bir
senenin biraz lizerine cikabilmektedir. Daha uzun vadeli bir sermaye piyasasi aracinin

bulunmamasi, finansal iglemleri bu vadelerle kisitlamakta olup, daha uzun vadelere yonelik
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beklenti olusturmak ve fiyatlama yapmak miimkiin olamamaktadir. Kurulacak olan konut
finansman sistemi ile birlikte sermaye piyasamiza kazandirilacak ipotege dayali menkul
kiymetler, yatirimeilar icin yeni bir alternatif yatirnm araci olacak ve piyasanin gelismesine
ve derinlesmesine katkida bulunacaktir. ipotege dayali menkul kiymetlerin vadeleri, kisilerin
kullandiklar1 konut kredilerinin vadelerine paralel bir sekilde olusacak olup, sistemin
gelismesine bagh olarak yurtdisindaki 6rneklere benzer bir sekilde 10, 20 ve belki de 30 yila
uzayan vadelere ulasilmasi miimkiin olabilecektir. Uzun vadeli ipotege dayali menkul
kiymetlerin piyasamizda islem gormesi, piyasa aktorlerinin uzun vadelerde Onlerini
gorebilmelerini ve riskleri Olgebilmelerini saglayacaktir. Piyasanin bu sekilde gelismesi,
mevcut durumda isleyemeyen vadeli islem piyasalarimin canlanmasindan, emeklilik
fonlarinin ihtiya¢ duyduklar1 uzun vadeli yatinm araglarina ulasabilmelerine kadar genis bir
yelpazede olumlu etkilerini gosterecektir (S.P.K., “Konut Finansman Sistemine iliskin

Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina iliskin Kanun Tasaris1 Taslagi, 2005, s:20).

Tiim bu analizler cercevesinde, Uzun Vadeli Ipotekli Konut Finansman Sisteminin
ekonomiye ve dolayisiyla Tiirkiye’ye katkilar1 dzetlenecek olursa yedi adet olumlu etkenden

sOz edilebilir:

Ekonominin biiylimesi,
Sosyal diizenin iyilesmesi, Sosyal adaletin saglanmasi,

. Issizligin azalmasi, yeni is alanlarinin olugmasi,

1.
2
3
4. Finansal pazarlarin genislemesi ve derinlesmesi,
5. Insaat ve yap: sektoriiniin desteklenmesi ve gelismesi,

6. Yapilan konutlarin kalitesinin artmasi ve yasanabilir cevre elde edilmesi,
7. Gelecek garantisinin saglanmasi,

miimkiin kilinabilir.
6.2 Modellerin Tiirkiye’ye Uygunlugunun Tartisilmasi

Besinci Boliimde belirtilen iki adet model yaklasiminin (Amerikan Fannie Mae Modeli ve
Alman Pfandbrief Modeli’nin) uygulanabilmesi i¢in Tiirkiye heniiz hazir degildir. Tiirkiye
ekonomisinin son gostergelerine gore enflasyon ve faiz oranlarindaki diisiisler devam
etmektedir. Ancak ekonomimiz ¢ok kirilgan bir yapiya sahiptir, en ufak bir siyasi olaydan

veya diinyadaki ekonomik hareketlerden, dalgalanmalardan ve Avrupa Birligi miizakere
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stirecindeki her seyden cok ¢abuk etkilenmektedir. Aym1 zamanda heniiz hukuk ve mevzuat

altyapilar1 da hazir degildir.

Konut Finansman Sistemlerinden Ipotek Bankacilifi Sistemi yani ipotege dayali konut
finansman sistemi konusunda iilkemizde olumlu ve olumsuz goriisler mevcuttur. Bankalar
sistem igin gerekli hazirliklar1 kismen de olsa tamamlamstir. “Ipotek bankaciligi” olarak
tabir edilen bankacilik islemlerinin 2-3 y1l boyunca adaptasyon sorunlar1 yasayacagi tahmin
edilmektedir. Ayrica Tiirkiye gibi istikrarli ekonomiye sahip olmayan bir iilkede enflasyon ve
buna bagl olarak reel faiz oranlar1 konusunda hala uzun vadeli belirsizlikler sz konusu
olabilmektedir. Bunun yam sira Tiirkiye’de bunun igin yeterli kaynak ve hukuki
diizenlemeler heniiz bulunmamaktadir. Bu baglamda ipotege dayali sistemin basarili olup
olmayacag konusunda 5.1.2.nolu Bankacilik Sektorii agisindan Ipotege Yatirimin Tasidig
Riskler boliimiinde de anlatilan bir¢ok zorluk ve risk bulunmaktadir. Ancak modelin insaat

sektoriinde biiyiik canlanma yaratmasi beklenmektedir (T.Y.S. Raporu, 2005, s:35).

Bu konuda Sermaye Piyasasi Kurulu ve diger kamu kuruluslari ile birlikte olusturulan
komisyonun son bir yildir siirdiirdiigii caligmalar 13.07.2005 tarihinde tamamlanmis olup
hiikiimete goriisiilmek iizere sunulmustur. Bu komisyon: Sermaye Piyasas1 Kurulu Kurumsal
Yatirimcilar Dairesi  yetkilileri, Maliye Bakanlii, Toplu Konut Idaresi ve Bankacilik
Diizenleme ve Denetleme Kurulu yetkililerinden ortaklasa olusturulan bir komisyondur.
Komisyon tarafindan yapilan caligmaya ait “Konut Finansmani Sistemine iliskin Cesitli
Kanunlarda Degisiklik Yapilmasmna iliskin Kanun Tasaris1 Taslagi” raporunun hiikiimet
tarafindan incelendikten sonra, tizerinde degisiklikler (diizeltmeler ve eklemeler) yapilarak
Tiirkiye Biiyilkk Millet Meclisi’'ne 01.12.2005’de Kanun Tasaris1 olarak sunulan rapor
hazirlanmistir. Kanun Tasarisi EK 1°de ayrintili olarak incelenebilir. Ve biitiin bu
calismalarin genel bir ozeti niteliginde olan “Konut Finansmanma iliskin Kanun
Degisiklikleri Kitapcigi’nda, Kanun Tasarisi ve tasarinin Genel Gerekcesi ve Maddelerinin

Gerekgeleriyle birlikte aciklamalar1 yer almaktadir.

Ancak iilkemizde altyap1 hazir dahi olsa, Tiirkiye’de su an i¢in bu modellerin uygulanmasi
icin erkendir. Oniimiizdeki 3-5 yil daha ekonominin sabit diisiik enflasyon ve faizlerde
kalmasi ve sermaye piyasalarinin buna hazirlanmasi1 gerekmektedir. Yine aym sekilde en

azindan reel faizlerin %10’un altina inmesi ve siireklilik arz etmesi gerekmektedir.
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Ipotekli konut kredilerinin yayginlagmasi ve ozellikle orta ve dar gelirli ailelerin de bu
kredilerden faydalanabilmesi daha once de sik sik belirtildigi gibi, en basta ekonomik
istikrara baglidir. Ipotekli konut finansmani sisteminin, gelismis iilkelerde en iyi sekilde
uygulandig biliniyor, gelismekte olan iilkelerde ise ancak bu iilkelerin ekonomik istikrar1 ve
diisiik faiz ortamim yakaladiklar1 Olclide basarili olabilecegi unutulmamalidir. Su an
itibariyle Tiirkiye’de heniiz faizler istenen ve beklenen diizeye gelmedigi bilinmektedir ve bu
sistemin uygulanabilmesi i¢in reel faizlerin %10’larin altina, hatta gelismis tilkelerdeki gibi
9%3-4-5’ler gibi oranlara diismesi gerektigi yukarida da ifade edilmistir. Bugiinkii reel faiz
oranlar1 ile 6 yildan uzun vade sunulamayacaktir. Sistem piyasa kosullarinda dogacak ve
gelisecegi icin, tilkemizde bu sistemin hayata gecirilmesi ve gelismesi ancak istikrarin ve

diisiik faiz ortaminin siireklilik kazanmasi ve yerlesmesiyle miimkiindiir.

Bu modellerin Tiirkiye’de yatinmcilardan giiven alip uygulanabilmesinin saglanmasi icin en
Onemli ara¢ devlet garantisidir. Ancak edinilen bilgiler .M.F.’nin su anki hiikiimetin bdyle
bir garanti ve yiikiimliiliikk altina girmesini istemedigi dogrultusundadir. Durum boyle olunca
olusacak yeni kanun tasarisinda hiikiimet garantisinden sz edilemeyecegi asikardir. Bu da
sisteme yatirimda bulunacak i¢ ve dis yatinmcilan tereddiitte birakir ve sisteme daha ¢ok
yatinm yapilmasimin Oniinii kesecektir. Boylece sistemin uzun yillar siirdiiriilebilir olmasi

basindan engellenecektir.

Kurulmaya caligilan sistem bir¢ok gelismis iilke Orneginde (Amerika’da) oldugu gibi
kamunun baslangicta bir ivme vermesini gerektirecektir. Ancak sistemin gelismesi igin
mutlaka 6zel sektor kuruluslarinin da Ipotege Dayali Menkul Kiymetler Merkezi kurulusunda
pay sahibi olmalarin1 ve yonetime katilmalarin1 gerektirir. Sistemin bir kamu politikasi aract
ve bir siibvansiyon yontemi olarak kullanilmamasi gerekir. Kullanildig: takdirde sistemin
beklenen basariy1 gosteremeyecegi asikardir. Ongoriilen sistem, hem bilanco dis1 (Amerikan
sistemi) hem de bilanco i¢i (Kita Avrupasi sistemleri) menkullestirmeye olanak taniyan

sistemlerin kombinasyonudur ve bu sistemin esnekligi acisindan olumlu bir gelismedir.

Bunlarin disinda Amerikan sisteminde ¢ok gelismis ikincil piyasalar bulunmaktadir. Ama
Tiirkiye’de, Hazine’nin bor¢lanma ihtiyacindan dolay1 ikincil piyasalarda oncelikli olarak
tercih edilmesi miimkiin olacaktir. Dolayisiyla Hazine, ipotege dayali menkul kiymetlerin
Tiirkiye’de derinlik kazanamamasi1 ve tercih edilememesi acisindan ciddi bir risk

olusturmaktadir.
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Tiirkiye’de kredi kullanan kisilerin kayit disi gelirlerinin olmasi, kredi degerleme ve
raporlama kuruluglarinin eksikligi, konut degerleme sisteminin yetersizligi, tapu devri ve
ipotek islemlerinde otomasyon olmayisi, sigorta sisteminin ¢ok gelismis olmamasi gibi bazi

0zel durumlarda sistemin igleyisi sirasinda zorluk yaratan hususlar arasinda yer alacaktir.

Uzun vadeli kredilerde bankalarin en azindan 10-15 yil vadeli kaynak bulmasi
gerekmektedir. Ancak Tiirkiye’de halkin tasarruflarinin kisa vadeli ve ortalama 1 ay oldugu
diisiiniildiigiinde, bankalar icin pek olumlu bir ortam olusmadig asikardir. Dolayisiyla
bankalarin veya finans kuruluslarinin ¢ogu yurtdisindan uzun vadeli 10-15 yillik sabit faizli
kredi alma yoluna gidecektir. Bunu banka kredi olarak verdiginde, faizler diistiigii takdirde
krediyi kullanan kisi krediyi kapatip, diisiik faizle bagka bir yerden kredi kullanabilmektedir.
Ama banka yurt disindan aldigi krediyi kapatamamaktadir. Dolayisiyla banka acisindan bu
bir risk teskil etmektedir. Yani erken 6deme riski olustugu daha onceki 5.1.2.nolu Bankacilik

Sektorii agisindan Ipotege Yatirrmin Tagidigi Riskler boliimiinde de belirtilmistir.

Anlatilan iki model yaklasiminin, Makro ekonomik gostergeler iyi oldugu, uzun yillar sabit
ve diisiik enflasyon ve faizlerde kalindigi takdirde uygulanmasi miimkiin olacaktir.
Yatirimceilara giiven ortami saglanmalidir. Sistemin yiiriimesi i¢in 3 ayaga (kredi alan, kredi
veren ve yatirimel) ihtiyag duyulmaktadir. Bu 3 ayak birlikte calistigi takdirde sistem
amacina ulasir. Diyelim ki, kredi veren kurulus kuruldu veya var olan bir kurulusa yeni
yetkiler verildi. Ancak o kurulusun ihtiyaci olan fonu bulmasini saglayacak yatirimeilar
olmazsa kredi veren kurumlar fon toplayamaz ve sistem yiirlimez. Diger ii¢iincii ayag1 olan
alt ve orta gelir grubundaki halk, odeyebilecegi miktarlarda kredi bulamiyor ve kredi
kullanmiyorsa sistem yine amacina ulasamaz. Alt ve orta gelir grubundaki halkin
Odeyebilecegi vadelerde ve faizlerde kredi kullandirilmasina, kredi/ev degeri oram ile kredi
faizlerinin maasa oranlarina dikkat edilmelidir. Tirkiye’deki gelir dagilimindaki
adaletsizligin ¢oziilmesi ve aradaki farkin azaltilmasi icin ¢aligmalar yapilmalidir. Ulkenin
ekonomisinin iyiye gittiginin halkin timi tarafindan da anlagilmasi ve banka veya uzman

konut kuruluglarindan da kredi alabilmesi saglanmalidir.

Bununla birlikte halihazirdaki konut stoku, bu sistemin igler hale getirilebilmesi ig¢in
yetersizdir. Sistemin devreye girecegi yoniindeki hiikiimetin hazirlik ve agiklamalari, heniiz
az bir zamandir siiren ekonomik istikrarla desteklenince, konut fiyatlar1 ve dolayisiyla

kiralar1 gercek degerlerin ¢ok iistiine ¢ikarmistir. Sistem islerlik kazandiginda ise sartlar cok
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daha elverigli hale geleceginden, talep arzin cok iistiine ¢ikacak, fiyatlar anormal seviyelere
yiikselecektir. Bunun dis piyasalara yansimasi enflasyonu tetikleyecek, hem hassas ekonomik
dengelerin bozulmasi sonucu sistem tehlikeye girecek, hem de gercek degerin ¢ok iistiine

cikan konut fiyatlar1 sonucu kredi taksitleri, 6denmesi imkansiz seviyelere ¢ikacaktir.

Bu sistemin ¢alismasi i¢in ¢ok gelismis kurumsal yatirimeilara ihtiyag bulunmaktadir. Oysaki
Tiirkiye Sermaye Piyasasinda heniiz o kadar ¢ok sayida gelismis kurumsal yatirimci
bulunmamaktadir. Dolayisiyla sistemin c¢alismasinda baslangi¢ i¢in uluslararasi fonlara
ihtiya¢ duyulacaktir. Bu da maliyetleri az da olsa yiikseltecek ve basta dar gelirli i¢in niyet
edilmis sistemi, dar gelirliye indirgeyemez olacaktir. Hedef kitlesi dar gelirliden, orta ve iist-
orta gelir grubuna kayacaktir. Ne zaman ki i¢ kurumsal yatinmcilar ya da i¢ yatirimcilar bu
konuda devreye girerse, ancak o zaman uzun soluklu siirdiiriilebilir bir konut finansman
sistemi olacaktir ve maliyetler azalmaya baslayacaktir. Bunun olmasinin da sistemin

baslangicindan yillar sonra gergeklesecegi muhakkaktir.

Model yaklagimlarinin basta uygulanmasim1 zorlagtiran bir diger unsur da, menkul
kiymetlestirme yapilacak konut kredisi stokunun su an i¢in bankalarin elinde olmamasidir.
Uzun bir siire olmayacagr da bilinmektedir. Bu kredilerin bulunmasi ve fon olarak
toplanmas1 zaman alacagindan, basta sistemin uygulanmasinda yetersizlikler ortaya
cikacaktir. Ciinkii uygulanmasi diisiiniilen Fannie Modeli’nin diinyada finans tekniginde

ulasilmis en iist diizeyde modellerden biri oldugu bilinmektedir.

Menkul kiymetlestirmenin bir maliyeti vardir ve bir bilgi birikimi gerektirir. Ama iilkemizde
bu anlamda bir portfdyii yonetecek, her bankanin icinde bu nitelikte yetismis insanlar yoktur.
Ayrica risk yoOnetimi anlaminda karar verebilecek ve bu yiiksek riskleri yonetebilecek

elemanlar da yoktur. Bu kisilerin yetismesi ve sistemi ayakta tutmasi zaman alacaktir.

Ayrica iilkemizde Toplu Konut Idaresi adinda bir kurum mevcuttur, ikinci bir kurum daha
olusturup maliyetleri yiikseltmenin bir anlam1 var m1 diye de diisiiniilebilir. Toplu Konut
Idaresi tabii ki Tiirkiye’de ¢cok 6nemli bir yeri olan biiyiik bir kurumdur. Su asamada ipotekli
finansman sisteminin konut finansman maliyetlerini arttirdig1 bir gercektir ancak 20-30 yil
gibi uzun vadeli finansman imkam sagladig icin ve faiz 6demelerinin vergi matrahindan
diisiirme imkani, damga vergisinden vb. muaf olma gibi cesitli vergi avantajlar1 saglanmasi

ile bu maliyeti devlet bir anlamda yok etme cabasindadir. Diger taraftan T.O.K.I.’nin,
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Tiirkiye’de konut iiretimi sektoriinii tesvik ederek, hizla artan konut talebinin planl bir
sekilde karsilanmasini saglamak yoniinde bir islevi bulunmaktadir. T.O.K.I. Baskan1 Erdogan
Bayraktar’in da konferanslarda ifade ettigi gibi T.O.K.I., su anda kurulmasi planlanan
Ipotege Dayali Menkul Kiymetler Merkezinin ortaklari arasinda olmasi onerildiginden,

sistem icindeki fonksiyonunu ve misyonunu bir anlamda devam ettirecektir.

Ancak T.0.K.1.’nin fonksiyonuna yenilikler katma amaciyla Feride Zeynep Temel’in yiiksek
lisans tez calismasinda (2003) da soyle bir oneride bulunmaktadir. Yeni bir Ipotege Dayali
Menkul Kiymet Merkezi kurulmasi yerine mevcut T.0.K..’ye bu merkezde olmasi
diisiiniilen fonksiyonlar verilmeli diye belirtilmistir. T.O.K.I.’nin mevcut mali piyasalarda
faaliyet gosteren kurumlarca verilen ipotek konut kredilerini satin alarak bir portfoy
olusturmasi ve buna dayali menkul kiymet ihraci uygulamasina baslamasi onerilmektedir. Bu

uygulamanin detaylar ise asagidaki gibi 6zetlenmistir:

S6z konusu uygulama ile amaclanan, kamunun konut piyasasinda yonlendirici ve denetleyici
olmasi gerekliligi de gz oniine alinarak, Toplu Konut Idaresi Bagkanligi’nin bundan boyle
sistemdeki eksiklikleri de gideren ve konut piyasasinin gelismesine katkida bulunabilecek

etkin politikalar iireten bir rolii iistlenmesidir. Konuya iliskin uygulama ile:

o ipotekli kredilerin satin alinmas1 ve menkullestirilmesi ile konut piyasasinda ilave bir
fon yaratilacak,

e Konut piyasalar1 ile sermaye piyasalart arasindaki iliski gili¢lenecek, ipotekli
piyasalarin gelisimine, dolayisiyla sermaye piyasalarinin derinlesmesine katkida
bulunulmus olacak,

e Mali kurumlarin konut finansmam icin ayirdiklar1 fonlarin artirllmasi ig¢in gerekli
tedbirler alinacak,

o lpotekli konut kredilerinde menkul kiymetlestirmeyi kolaylastirmak icin
standardizasyonu saglayacak tedbirler alinacak,

e Konut finansman i¢in gerekli fonlarin yiiksek maliyetli mevduatlara tercihen menkul
kiymetlestirme yolu ile saglanmasina katkida bulunulmus olacak ve boylece Toplu
Konut Idaresi’nin iilkemizde yeni bir konut finansman sisteminin kurulmasina ve

kurumsallagsmasina katkida bulunmasi saglanmis olacaktir (Temel, 2003, s:63-64).



198

Ancak su an icin T.0.K.1.’nin hazirda devam eden insaatlari, yiiklendigi misyonu nedeniyle
dar gelirlilere, afetzedeler, gdcmenlere, sehit ailelerine yaptirdigi konutlar ile kentsel
doniisiim projeleri ve tarim kdy uygulamalariyla cok yogun bir misyonu bulunmaktadir. Tiim
bunlara ragmen, kisith olan kaynaklari ve sermaye piyasalarindan uzak olmasi ve devlet
kurumu olmas1 nedeniyle dogrudan kendisinin menkul kiymet ihra¢ etmesi olanaksizdir.
Zaten Insaat Malzemesi Sanayicileri Dernegi 1.M.S.A.D.’1n 22 Subat 2005 giinii yaptig
“2005 Yilinda insaat Sektorii” konulu panelde, T.O.K.I. Baskam Erdogan Bayraktar’in
yaptigt konusmasindan alinti  yapilarak da, neden T.O.K.I'nin 1.D.M.K.M.’ne

doniistiiriilemeyecegi 6zetlenmis olur:

“Kredi olarak Toplu Konut idaresi 1984 yilinda olusan fonlarla yurt digina gidenlerden, diger
kaynaklarla olusan fonlarla, ¢ok ciddi manada kaynagi bulunmaktaydi. 1993 yilinda fonun
genel biitceye aktarilmasi ve 2001 yil1 sonunda fonun tamamen kaldirilmasiyla, Toplu Konut
Idaresi’nin kaynaklar1 tamamen tiikenmistir. Ancak Emlak Bankasi’nin kapatilmas: siireci
icerisinde, borg olarak Toplu Konut idaresi’ne verilen gayrimenkullerden bir kaynak bulmus
ve o kaynakla yiiriimektedir. Gelecege yonelik olarak da Hazine’den almis oldugumuz
arsalan biiylik sehirlerde ve katma degeri yiiksek olan arsalarimizi gelir paylasimi yoluyla,
hasilat paylasim1 yoluyla vererek kaynak temin etme yoluna gitmekteyiz. Ama Hazine’den
hicbir para almamaktayiz. Cok ciizi bir miktar, gecen sene(2004’de) almis oldugumuz 40
trilyondur, halbuki Toplu Konut Idaresi’nin bugiinkii aylik gideri, 100 trilyonun iizerindedir.
100 trilyon ile 125 trilyon arasi degismektedir. 2005 yili haziran-temmuz-agustos aylari
icerisinde aylik 150-175 trilyon para Odeyece§imizi gormekteyiz. O bakimdan kredi
sisteminin yine bankalar tarafindan, SPK tarafindan, maliye tarafindan olusacak bu mortgage
sistemi igerisinde, yeniden bir sekil kazanmasi lazimdir. Yine biz bitirme noktasina gelen ve
yillarca bitirilemeyen kooperatiflerimize kredi vermek suretiyle bunlarin bitirilmesini

saglamaktay1z” (Bayraktar, IMSAD, 2005, s:17).

Bununla birlikte T.O.K.I.’nin yapmis oldugu konutlar igin kredi alanlar da yeni ©nerilen
[.D.M.K.M.’nin imkanlariyla ve finansmaniyla konut alabileceklerdir. Onerilen sistem de
bunu kapsamaktadir. Onerilen model yaklasimlari 6zellikle konut piyasalariyla sermaye
piyasas1 arasindaki iliskiyi gii¢lii bir sekilde kuracaktir. Mali piyasalarda faaliyet gosteren
bankalarca verilen ipotekli konut kredilerinin I.D.M.K.M. tarafindan devralinmas1 suretiyle,
bir alacak portfoyii olusturulacak ve bu olusan ipotek kredisi havuzuna dayali olarak menkul

kiymet ihrac1 olacaktir. Olusturulacak bu havuz daha ¢ok 6zel sektor agirlik olmakla birlikte
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basta T.O.K.I. ve kamu bankalar1 gibi devlet kurumlar1 da yer alacaktir. Devletin de bu
sistemde yOnlendirici, diizenleyici ve biraz da denetleyici olarak isin igerisinde olmasi igin,
T.O.K.i. ve S.P.K.’nin olmas1 planlanmaktadir. Bu kosullarda, 5.4 nolu béliimiinde agiklanan

T.O0.K.I.’nin yeniden yapilandirilmasi, etkili olacaktir.

Sistemin olmazsa olmazi olan; teminat niteligi tasiyan ipotegin hizli bir sekilde paraya
cevrilebilmesine yonelik yapilan diizenlemelerin bir an dnce hayata gecmesi ¢cok gereklidir
ve Onemlidir. Ancak adli sistem, mevcut kosullar1 itibariyle ve giinlik isleyis diizeni
incelendigi takdirde, yeni konut finansman sistemlerinin uygulanmasinda en ¢ok problem

yaratacak husus olarak goziikmektedir.

Konut iiretimi i¢in en énemli girdilerden biri arazidir. Ucuz ve altyapisi hazir araziler, toplu
konut iiretiminde ¢ok daha onemli bir rol iistlenmektedir. Konut iiretim siirecinin hizli ve
verimli hale getirilmesi icin, bu 6zellikleri tasiyan arsa temininin saglanmasi hayati neme
sahiptir.

Yapilacak konut insaatlar icin iiretici firmalara liks konut yapmaktansa, kiiciik - sosyal
konut yapmaya yonlendirmek i¢in tesvikler saglanmalidir.

Uzman konut kuruluslart ve bankalarin uzun vadelerle sadece konut alicisina degil, proje
finansman1 olarak konut iireticisine de kredi vermesi tesvik edilmelidir. Hatta bu kredi
verilirken konut biiyiikliikleri ile ilgili bir standart getirilebilir, belli bir biiytikliigiin tizerinde

olacak konutlara uzun vadeli kredi verilmemesi istenebilir.

Onerilen A.B.D.’deki Fannie Mae (I.D.M.K. ihrac1) Modeli ve Alman Pfandbrief (V.D.M.K.
ihrac1) Modeli yurt diginda basariyla uygulanmig 6rnekleri bulunmaktadir. Alman Pfandbrief
Modeli’'ni uygulayan bir yap1 6zellikle Polonya ve Cek Cumhuriyeti’'nde ¢ok basariyla
uygulamislardir. Kolombiya yine ¢ok basarili olmus, Fannie Mae tarzinda bir model
olusturup iilkesinde basariyla uygulamistir. Tiirkiye sartlarinda gerekli altyapisi hazirlanip
diizenlemeler yapildiginda modellerin Tiirkiye’ye uyacag: bir dnceki boliimde agiklanmistir.
Tiim bu ¢alismalar hazirlandigi, devletin bu iste destekleyici ve garantor bir gorev iistlenerek
gerekli organizasyonu yaptigi ve makro ekonomik gostergeler en azindan 3-5 y1l daha olumlu

gelistigi takdirde, 6nerilen modeller Tiirkiye’de uygulama sahas1 bulacaktir.

Tiirkiye Bankalar Birligi'nin hazirladig1 raporda, ipotekli konut finansmanina hazirlanan

Tiirkiye’nin ¢esitli iilkelerdeki kriz deneyimlerini goz Oniinde bulundurmasi gerektigi
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belirtilmistir. Ipotekli konut finansmanina (Mortgage) hazirlanan Tiirkiye'nin, yiiksek konut
ve kira fiyatlar nedeniyle krize girmis ¢esitli iilkelerin deneyiminden yararlanmasi gerektigi
belirtilmigtir. Tiirkiye Bankalar Birligi (T.B.B.) tarafindan hazirlanan bir raporda,
gayrimenkul sektoriine iliskin yeterli bilgilerin olmayisinin bir "fiyat balonu" yaratabilecegi
ifade edilerek, bunun da bankalar1 yeni bir krizin esigine getirebilecegi vurgulanmistir

(Referans Gazetesi, 26.10.2005).

T.B.B. Bankacilik ve Arastirma Grubu Uzmani Pelin Ataman Erdonmez tarafindan
hazirlanan raporda (2005), gayrimenkul piyasalarinda olusan balon ile bankacilik krizleri
arasinda 6nemli bir iliski oldugu ifade edilmistir. "Segilmis Ulkelerde Gayrimenkul Fiyatlari
ve Bankacilik Sektoriindeki Geligsmeler" baslikli raporda, gayrimenkul balonlarinin finansal
krizleri tetikleyici Ozelligine dikkat cekilerek, Dogu Asya iilkeleri, Isve¢ ve Japonya
ornekleri tizerinden inceleme yapilmistir. Raporda, 1990 yillarda gelismis ve gelismekte olan
bir¢ok iilkede aktif balonlarin meydana geldigi belirtilirken, "Bu iilkelerde meydana gelen
aktif balonlariin ¢okmesi ekonomileri finansal krize siirikklemistir" denilmistir.
Gayrimenkul piyasalarinda olusan her balonun finansal krize yol a¢cmadigi, ancak
uluslararasi uygulamalarin, "gelismis ve gelismekte olan iilkelerde gayrimenkul piyasalarinda
olusan balonun ¢okmesiyle bankacilik krizleri arasinda ¢ok onemli iliski bulundugunu"
gosterdigi kaydedilmistir. Ayrica raporda Ipotekli konut finansmami sistemine yonelik
hazirliklar1 siirdiiren Tiirkiye’nin ¢esitli iilkelerdeki kriz deneyimlerini goz Oniinde
bulundurmasit gerektigi belirtilirken, konut arziyla birlikte talebin de gelisimini saglayacak
adimlarin atilmas1 durumunda konut fiyatlan ve kira artislarmin dengelenebilecegdi

kaydedilmistir.

Gayrimenkul sektoriine agilan kredilerde bankalarin basarisizlia ugramalarinin en onemli
nedenleri "sektore iliskin yeterli bilginin olmamasi, kredi analiz ve denetiminin etkin bir
sekilde yapilamamasi”" olarak saptanmistir. "Finansal kriz geciren iilkelerde gozlemlenen
temel 6zelliklerden birisi, yliksek kaldirag oranina sahip firmalarin kredi limitlerinin arsanin
degerine bagli teminatlara gore belirlenmesidir" denilen raporda, aktif balonunun ¢okmesiyle
arsa teminat degerinin diistiigii, bunun da kredilerin tam olarak giivence altina alinamadig
anlamina geldigi kaydedilmistir. Raporda, bankalarin bdyle bir durumda kredi limitlerini
diisiirdiikleri, firmalarin kredilerini geri 6demek ic¢in arsalart satmaya basladiklari, bu
satiglarn  da  arsalarin degerini daha da  diglirdigii = vurgulanmis = ve

su degerlendirmelere yer verilmistir: "Bu durum sistemde zincir iflaslar olusana kadar devam
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etmistir. Ayrica mevduata acik ya da zimni giivence verilmesi mevduat sahiplerinin ve
kreditorlerin bankalar tarafindan alinan riskleri izleyememelerine neden olmus, bu durum
bankalar icin ahlaki bir risk yaratmistir. Bu iilkelerde hizla artan konut fiyatlar1 iizerinden
yapilan kredi verme islemlerinde konutun yiikselen degeri dolayisiyla ihtiya¢ duyulan kredi
talebi daha yiiksek olmus, ekonomik istikrarin bozuldugu donemlerde sistemi zafiyete

ugratmistir”" (Erdonmez, 2005, s:71).

Pelin Erdonmez’in fikrine katilan Prof. Dr. Abdullah Yavas Gayrimenkul Zirvesi 4
konferansinda (G.Y.O.D.E.R., 2004, s:63) Ipotekli konut kredi taleplerindeki olasi artisa
dikkat ¢cekmistir. Toplumun refahi i¢in 6nemli bir ila¢ olan mortgage sisteminin ¢ok alindig
zaman her ilag gibi zarar verebildigini belirtmis ve Ornek olarak da bankalarin kredi
vermesinin kontrolsiiz hale gelmesinden dolayr yasanan bir krizin, Oonce Tayland’da
baslayarak, ardindan Asya iilkelerinin gayrimenkul piyasalarim etkileyen bir kriz haline
geldigini ifade etmistir.

Raporda, Tiirkiye’nin son donemde ipotekli konut finansmani sistemine yonelik yapilmasi
ongoriilen diizenlemeleri gergeklestirirken diger iilkelerde yasanan krizlerden elde edilen
deneyimleri gbz Oniinde bulundurmasi gerektigine dikkat cekilere, "Bu iilkelerde zor duruma
diismesi veya iflas etmesi diisiiniilmeyen ¢ok biiyiikk ve giicli kurumlar dahi iflasa
stiriiklenmis, bunlar yeni krizleri tetikleyerek hem finansal sektorii hem de ekonomik

faaliyeti olumsuz yonde etkilemistir" uyaris1 yapilmistir (Erdonmez, 2005, s:71).

Gayrimenkul sektoriine agilan kredilerde bankalarin basarisizliga ugramalarinin en onemli
nedenlerinin sektore iliskin yeterli bilginin olmamasi, kredi analizlerinin ve denetiminin etkin
sekilde yapilmamasidir. Bunun iizerine yatinmcilarin gelecekte gayrimenkul fiyatlarinda
daha fazla artis beklentisi, aktif fiyat balonunun olusmasinda Onemlidir ve fiyatlar
yiikselirken ¢ok az kisi fiyatlarin diisecegini 6ngorebilir. Gayrimenkuldeki fiyat diisiisleri sik
olmadigindan bankalar da bu riski goremeyebilirler. Bu riske Pelin Erdonmez’in raporunda

literatiirde” uzag1 gérememe-disaster myopia” olarak adlandirildig: belirtilmistir.

Ayrica tiim bu olumsuz yanlara ve 5.1.1 boliimiinde Tiirkiye’deki Gayrimenkul Sektoriinde
yasanan zorluklar ve bankacilik risklerine ragmen Tiirkiye’de Ipotekli konut finansmani icin
firsatlar da olabilecegi belirtiliyor. Soyle ki:

e Biiyiik oranda nitelik ve nicelik olarak konut a¢igi bulundugundan, konut pazari

doygunluga ulasmamis durumda olmasi,
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Kaliteli, saglikli ve standart konut ihtiyacinin artmasi ve yiiksek niifuz artig1 nedeniyle
de ilave konut ihtiyaci olmasi,

Ekonomideki iyiye giden gostergelerin olmasi, enflasyonunun iki haneli rakamlardan
tek haneli rakamlara inmesi, faiz oranlarinin diismesi,

Yabancilara da Tiirkiye’den konut ve arsa edinme hakkinin saglanmasi sebebiyle,
konuta talep artisi,

Tiirkiye’de en ¢ok tercih edilen yatirim aracinin konut olmasi nedeniyle bir firsat,

Ve uzun vadeli fon saglamaya yonelik bireysel emeklilik sisteminin kurulmus olmasi.

Tiim bu analizler cercevesinde Onerilen Modellerin Tiirkiye’ye uygunlugunun tartisiimasi

asamasinda 6 ad. olumsuzluktan veya sistemde yaratacagi yetersizliklerden bahsedilebilir. Bu

olumsuzluklar:

IS U T

Teknik kosullarin yetersizligi,

Ekonomik kosullarn istikrarsizligi ve yetersizligi,
Hukuki ve mevzuat altyapisinin yetersizligi,
Kurumsal kosullarin yetersizligi,

Sistemde standartlagma eksikligi,

Kamu politikas1 ve desteginin eksikligi.

Bu olumsuzluklara ayrintili olarak asagida aciklik getirilmistir.

6.2.1

Teknik Kosullarin Yetersizligi

Menkul kiymetlestirme igin gereken bilgi birikimi ve maliyet her bankada mevcut
degildir. Buna risk yonetimi konusundaki yetismis personel eksikligi de eklenince,
sistemin bir siire sikintiya diismesi kacimilmazdir.

Uretici firmalarin yonelecegi konut tipi (liiks yerine kiigiik, sosyal tip), kredi tipini de
etkileyeceginden, sistemin islerligi agisindan 6nemlidir.

Sistemin bitmis {iiriin, hazir konut ile islerlik kazanacagi g6z Oniine alinirsa, konut
tireticileri i¢in de bir kredi sisteminin gerekliginin 6nemi ortaya ¢ikar. Bu, konut tipini

belirleyici yonlendirme agisindan da 6nemlidir.
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Tapu devri ve ipotek islemlerinde otomasyon eksikligi, sistemde takip ve islerlikteki
akis acisindan sikint1 yaratacaktir.

Konut stokundaki eksiklik, arz-talep dengesinin bozulmasina yol agarak konut
fiyatlarinda balonlagsmaya sebep olur, iilke ekonomisini ve dolayisiyla sistemin
islerligini tehlikeye sokar, ekonomik krizlere ve sistemde zincirleme iflaslara kadar
gidebilir.

Ucuz ve altyapist hazir arsalarin tedarik edilememesi, sistemin islerligi acisindan
onemlidir. Gerek konut arzinin saglanmasi, gerekse konut fiyatlar1 ve dolayisiyla

kredilerin asagi cekilmesi hayatidir.

Ekonomik Kosularin Yetersizligi ve istikrarsiziig

Enflasyon ve faiz oranlarindaki diisiisler devam etmesine ragmen Tiirkiye
ekonomisinin kirilgan yapisi, siyasi olaylari, kiiresel ekonomik dalgalanmalari, AB
miizakere siirecindeki gelismeleri tehdit haline getirmektedir.

Uzun vadede sabit diisiik enflasyon ve faizler ile sermaye piyasalarinin hazirlanmasi
acisindan 3-5 yillik bir siirece ihtiya¢ duyulmaktadir.

Reel faizlerin % 10’un altina inmesi, gelismis iilkelerdeki gibi % 3-4-5 seviyelerini
yakalamas1 ve siireklilik arz etmesi gerekmektedir. Bugiinkii reel faiz oranlariyla 6
yildan uzun vade sunulamayacaktir.

Ikincil piyasalar, modelin isleyisi icin cok onemlidir. Ancak Hazine’nin bor¢lanma
ihtiyaci, ipotege dayali menkul kiymetlerin tercih edilirligi i¢in ciddi bir tehdittir.
Tiirkiye’deki kayit disi ekonominin toplam biitcedeki pay1r ve dolayisiyla
yatinmcilarin kayit dig1 gelirleri, sistemin isleyisi acisindan sikint1 yaratacaktir.

Kredi veren kuruluglarin elindeki fon miktar1 yetersizdir ve uzun siire de istenen
seviyelere ¢ikamayacaktir. Bu da uygulamada eksikliklere yol agacaktir.

Tiirkiye’de mevduat sahiplerinin yatirimlarinin ¢ok kisa vadeli (1 ay gibi) oldugu
diisiiniiliirse, 10-15 y1l vadeli kaynak ihtiyacindaki bankalarin diisecegi sikint1 kendini
gosterecektir. Di1s kaynakli kredi, ileride sorun ¢ikarma tehlikesi olan zorlama bir

cOziimdiir.
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Hukuki ve Mevzuat Altyapisindaki Yetersizlikler

Sistemde teminat niteligi tasiyan, ipotegin hemen paraya cevrilmesi 6zelligi, hukuki
altyapr eksikligi ve hukuk sisteminin genel anlamda islerliginin kisith olmasi
sebebiyle islerlik kazanamayacaktir.

Sistemde ihtiyac duyulan vergi tesvikleri yapilmadigi takdirde (6rnegin, kredi
faizlerinin gelir vergisinden diisiiriilmesi, vb...) sistemdeki kredi kullanan alt ve orta
gelir grubundakiler acisindan ekstra bir maliyet ve kiilfet getirmektedir.

Degisken faizli krediye su an icin mevcut Tiiketiciyi Koruma Kanununda izin
verilmemistir. Eger ipotekli kredi geldigi takdirde de degisken faiz uygulamasina izin

verilmeyecek olursa, uzun vadede bu sistemin iglemesi miimkiin degildir.

Kurumsal Kosullarin Yetersizligi

Her ne kadar bankalar, sistem i¢in bir miktar hazirlik yapsalar da, bankacilik islemleri
icin 2-3 yillik bir uyum siireci gerekmektedir. Hukuki altyapi eksikliginin bunda
etkisi biiyiiktiir.

Ulkemizdeki kurumsal yatirimei eksikligi, kredi veren kuruluslar1 baslangicta yurt
dis1 kaynaklara yoneltecek, bu da kredi fiyatlarinin yiikselmesiyle istenen hedef
kitleden uzaklasilmasina yol acgacaktir. Bunun i¢ yatinmcilar vasitasiyla tolere
edilmesi uzun zaman alacaktir.

Sigorta sisteminin, tercih edilmeme sebebiyle fazla gelisememis olmasi, sistemi
yiiriitecek bankalar icin sikint1 yaratmaktadir. Sigorta, sisteme dahil olan tiim taraflar
ve aralarindaki iliskilerde nakit akisinda devamlilifi saglamasi acisindan ¢ok

onemlidir.

Sistemdeki Standartlasma Eksikligi

Sistemin ti¢ ayagi, kredi alan, kredi veren ve yatirnmci, diizgiin islemelidir. Bunun
icin yatinimcilara giiven ortami saglayacak standardizasyon olusturulmali, vade ve
faiz olarak maasla ve iilke ekonomisiyle orantili kredi saglanmali ve sigorta

kurumuyla islerlik garanti altina alinmalidir. Sistemin islerligi bunlara baghidir.
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Kredi degerleme ve raporlama kuruluglarinin eksikligi ve konut degerleme sisteminin
yetersizligi hem kredi kullananlar, hem de yatirnmcilar icin adaletsizlik yaratacak

ortamlara yol agabilir.

Kamu Politikas1 ve Desteginin Eksikligi

Bu tiir bir modelin siirekliligi i¢in olmazsa olmaz olan devlet garantisi, ekonomik
istikrarin  heniiz yeni elde edilmis olmas1 dolayisiyla, IMF tarafindan
istenmemektedir. Bu da i¢c ve dis yatinmcilar igin tercih edilirligi diisiiriip
stirdiiriilebilirligi engellemektedir.

Sistemin ivmelenmesi acisindan baslangicta kamu destegi sartsa da, ozel sektoriin
girisimi, modelin isleyisi agisindan onemlidir. Sistemin, kamu politikasi araci ve
siibvansiyon yontemi olarak kullanmilmaya elverisli olmasi, tehlike arz etmektedir.
Halihazirda konut piyasasini tesvik eden ve yon veren TOKI, IDMK ortaklari
arasindaki yerini alarak gorevini siirdiirecektir. Ancak iistlendigi gorevlerin niteligi ve

niceligi acisindan T.O.K.1., menkul kiymet ihra¢ edecek durumda degildir.
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7 GENEL DEGERLENDIRME, SONUC VE ONERILER

Ulkemizin ve sermaye piyasalarimizin, konut finansmaninda gerekli kaynaklar1 saglamakta

basarili oldugu sdylenemez.

Etkili bir konut finansman sistemi gerekmektedir. Bu etkili sistem vasitasiyla, hem halkin
konut ihtiyact karsilanmis, hem de finans ve ingaat sektorii ve bunlarin alt sektorlerinin

gelisimi agisindan biiyiik fayda saglanmis olacaktir.

Ruhsatsiz yapilagma, niteliksiz konut iiretimi, plansiz kentlesme, kiralarin yiiksekligi, kayit
disilik konular1 gayrimenkul sektoriinde yasanan Onemli sorunlardir. Mevcut stokun
yarisindan fazlasi ruhsatsiz yapilar olmakla birlikte konutlarin yaklagik %40’1inin da tadilata
ihtiyac1 bulunmaktadir. Ozellikle deprem riski karsisinda ihtiyaci olan konutlarin
giiclendirilmesi gerekmektedir. Ayrica bircok arastirma sonuglarindaki verilere gore,
iilkemizdeki mevcut konut stokunun yarisindan fazlasinin ruhsatsiz ve saglikli olmayan
konutlardan olustugunu ve ne kadar ciddi bir sorunla karsi karsiya olundugunu

gostermektedir.

Tiirkiye’de konut probleminin ¢dziimiinii gii¢lestiren en onemli etken konut sektdriine, hem
tiretim hem de finansman boyutuyla bir sistem getirilememis olmasidir. Diinyada hemen her

yerde konut bedelleri kisa ve orta vadeli birikimlerle finanse edilemeyecek boyuttadir.

Geligmis ve gelismekte olan iilkeler konut sektoriiniin iiretim ve finansman boyutuyla
birlikte, bir sistem icerisinde gerekli altyapiyr hazirlamis ve uygulamaya koymuslardir.
Tiirkiye’de ise konut sahibi olmak isteyenler cogunlukla kendi imkanlar1 ile bunu
gerceklestirmektedirler. Ulkemizde toplam konutlarin ancak %3’iiniin kurumsal finansman
yontemleri ile finanse edildigi goriilmektedir (PIAR-Gallup, 1991, s:29). Diger konut sahibi
olmak isteyen kisilerin ya kendi kaynaklariyla ya da yakinlarindan 6diing alarak kurumsal
olmayan yontemler ile finanse ettikleri goriiliir. Ulkemizde yasanan yiiksek enflasyon ve
yiikksek reel faizler ve ekonomik istikrarsizlik nedeniyle bankalarin ve sosyal giivenlik
kuruluglarinin, ellerindeki sinirli miktardaki kaynak ile uzun vadeli, sabit oranli kredi
vermesi milmkiin olmamaktadir. Her ne kadar Medeni Kanun’da yer alsa da,

gayrimenkulleri tedaviil ettirecek senetlerin 6rnegi de ¢ok azdir.
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Ulkemizde banka konut kredilerinin gayri safi milli hasilaya oram sifira yakinken, bu oran
yaklasik olarak Latin Amerika iilkelerinde %4-12, Orta Dogu iilkelerinde %1-22, Dogu ve
Giineydogu Asya iilkelerinde %?2-59 arasinda degismekte olup, Amerika Birlesik
Devletleri’'nde bu oran %53, Avrupa Birligi iiyesi lilkeler ortalamasinda ise %39’dur.
Ulkemizde banka konut kredilerinin vadeleri en fazla 5 yila kadar uzamakla birlikte, yillik
bilesik maliyetleri %40’lara ulasabilmektedir. Yillik enflasyonun %10’un altina indigi
ekonomimizde bu oran konut kredisi kullananlarin ¢ok yiiksek oranda reel faiz ddemek
zorunda kaldiklarin1 gostermektedir (S.P.K., Ipotekli Konut Finansmanmina Iliskin Kanun

Tasarist Taslagi, 2005, s:19).

Ulkemizde tasarruf sahipleri ile konut kredisi kullanicilarim bir araya getirebilecek bir konut
finansman sisteminin bulunmamasi, iilkemizle benzer kosullara sahip diger gelismekte olan
tilkelerin dahi ulasabildikleri uluslararasi fonlarin iilkemiz konut alicilarina ulastirilmasini

engellemektedir.

Konut sorununun biiylimesi ve devletin 80’lerin basinda konut sorununu ¢ézme istegiyle
“Toplu Konut” uygulamalarina baslanmis ve bunlar neticesinde bir milyon civarinda konuta
kredi destegi saglanmistir. Ancak bugiin Toplu Konut Fonu kaynaklarinin, iilkemizdeki
niifusun hizli artmas1 ve uygulanan konut politikalarindaki eksiklikler ve aksamalar sebebiyle
sorunu ¢ozemeyecegi anlagilmistir. Bankalar kullandirdiklar1 kredilerde, ozellikleri ve
vadeleri geregi konut finansman kredisinden cok bir destek kredisi olmuslardir. Toplu Konut
Idaresi tarafindan iilkemizde gesitli yerlerde konut projeleri yaptirilmistir, ancak bunlar da
sorunu ¢cozmeye yetmemistir. T.O.K.I. yapmis oldugu uygulamalarla, konut piyasasinda
kurumsal bir sistem olusturulmasindan cok, sektore dolaysiz yatirimlari tercih etmis ve
giderek kisitlanan kaynaklar ile amaglarm gerceklestirmeye yetmeyerek sistemden
yararlananlarin sayisinin da simrli kalmasma neden olmustur. Calismamin “T.0.K.i.’nin
Yeniden Yapilandirilmasi”m1 anlatan 5.4. maddesinde daha ayrintili bilgi ve bulgular

edinilebilir.

Kamudan beklenen, toplumun genelini hedefleyen, piyasa kosullar c¢ercevesinde isleyecek
bir sistem kurulmasidir. Halbuki gelir diizeyi ililkemizden g¢ok diisiik olan Hindistan ve
Brezilya gibi yiiksek enflasyon yasamis Kolombiya, Polonya ve Macaristan gibi pek cok
iilke, olusturduklar1 konut finansman sistemi sayesinde konut sorununun ¢oziimiinde énemli

gelismeler saglamiglardir.
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Tiirkiye’de son 2 yildir diismekte olan enflasyon ve faiz oranlari, konut finansman sorununun
cagdas finansal araglarla ¢oziilebilmesi konusundaki umutlar1 artirmistir. Boylece, yeni
arayislar icerisine girilerek diinyadaki mevcut ve uygulanmis finansman uygulamalarina

bakilmistir.

Bu nedenle, ¢alismada diinyadaki konut finansman modelleri genel olarak ele alinarak daha
sonra iilkemizde bu konuda yapilan uygulamalar ve sonuglari incelenmistir. Ulkemizde
yapilan uygulamalarin eksikliklerini gideren, soruna etkin bir ¢6ziim getirecegi diisiiniilen,
diisiik ve orta gelirli ailelerin konut gereksinmelerini miimkiin oldugu ol¢iide karsilayacak
yontem veya yontemler degerlendirilmeye calisilmistir. Bu calismanin amacinin, Tiirkiye’de
konut finansmanina yonelik yeni bir model yaklasimi getirmek degil, onun yerine genelde
diinyada basaris1 kabul edilmis bir veya birden ¢ok modelin Tiirkiye kosullarina nasil
uyarlayacagina yonelik model yaklasimlar1 gelistirmek oldugu daha 6nce de belirtilmistir. Bu
yontemlerin kaynak yaratan ve enflasyona karsin, tahsis edilen kaynaklari agindirmaksizin

geri 0deyen nitelikte olmasina 6zen gosterilmistir.

Bu calismada konut sektorii, finansman boyutuyla ele alinmig ve hem kurumsal hem de
kurumsal olmayan konut finansman sektorleri incelenmis ve bu piyasada kullanilabilecek
finansman teknikleri ve konut finansman sektoriine yeni fon kaynaklar1 yaratacak ikinci el
piyasalar ve bu piyasalarda islem gorebilecek menkul kiymetler analiz edilmistir. Diinya
orneklerinin ardindan Tiirkiye’deki mevcut ve ge¢miste uygulanmis konut finansmanlari
anlatilmig ve Tiirkiye ekonomisinin Ozeti ile uzun vadeli konut finansman sitemi igin
ekonomik istikrarinin geregi iizerinde durulmustur. Konut finansmani cercevesinde agirlikli
olarak ipotege dayali gayrimenkul finansman1 modelleri iizerinde durulmus ve diinyadaki
uygulamalar arastirilarak, gelismis ve gelismekte olan {iilkelerdeki ornekleri incelenmistir.
Tiirkiye’de konut kredisi veren bankalarin sartlar1 ile hukuki altyapisi arastirilmistir.
Bankalarin konut kredilerini fonlama yontemleri ile kaynak saglama konusunda konut
finansmani sistemindeki etkin rollerinin nasil olabilecegi arastirilmistir. Besinci boliimde
Konut finansmani boliimiinde de konut sorununa iliskin ¢oziime iliskin parametreler

belirlenmis ve ¢6ziim Onerileri tizerinde durulmustur.

Netice itibariyle, konut finansman sistemlerinden “Ipotek Bankas1 Yontemi” yani “Ipotekli
Konut Finansman1 Sistemi”, herkesin bildigi gibi, yeni bir sistem, yeni bir yontem degildir ve

diinyanin her tarafinda neredeyse 100 yillik bir ge¢misi olan bir sistemdir. Dolayisiyla bunu
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cok yeni, yeniden yaratilmig bir sistem olarak diisiinmemek gerekir. Bu ¢caligmada tek hedef,
sistemi Tirkiye gerceklerine uyumlastirarak, kendimize 0zgii modellerle sistemi hayata

gecirmektir.

2.2.2. nolu boliimde aciklanan Konut finansman Sistemlerinden Ipotek Bankasi Yontemi
incelenmis ve Tiirkiye’ye uygunlugu goriilerek bu sisteme ait iki model 6nerilmistir: Ipotege
Dayali menkul kiymetlerle finanse edilen A.B.D.’deki Fannie Mae (I.D.M.K. ihrac1) Modeli
ve ipotek bankalar1t modeli olan Alman Pfandbrief (V.D.M.K. ihrac1) Modeli. Bu iki modelin
yurt disinda basartyla uygulanmis Ornekleri bulunmaktadir. Tiirkiye i¢cin de uygun sartlar
saglandiginda, uygulanmalar1 amaciyla bu calismada bu belirtilen iki model yaklasim

secilmisgtir.

Biraz daha ayrintiya inilecek olunursa, Ipotek Bankaciligi Yonteminin/ipotek Bankasi
Sisteminin, iki safhali aracilik bicimi gerektiren bir sistemi oldugu goriiliir. Mali aktif
fazlasina sahip bulunan insanlar, bunlar ticari bankalara veya tasarruf bankalarina yatirirlar.
Bu bankalar da bu fonlar ipotek bankalar tarafindan ihra¢ edilen ipotek tahvillerini satin
almakta kullamirlar. Ipotek bankalar1 boylece, konut satin almak isteyenlere ipotek kredisi
vermede kullanacaklar1 fonlara kavusmaktadirlar. Ipotek bankalar1 tarafindan ihrac edilen
tahvilleri sadece ticari bankalar ve tasarruf bankalari degil, aym1 zamanda hayat sigortasi
sirketleri, emeklilik fonlar1 vb. kurumsal yatinmcilar da satin almaktadirlar. Hayat sigortasi
sirketleri ve emeklilik fonlarinin uzun vadeli pasif yapilar1 buna kolaylikla imkan

vermektedir. 1p0tek tahvillerinin diger miisterileri de fertler olmaktadir (Aslan, 1989, s:125).

Bu calismada kurulmaya calisilan sistemde konut sorununun esas olarak finansman boyutu
ele alinmaktadir. Bu sistem konut sahibi olmak isteyen hane halklarina ucuz konut edindirme
sistemi olmaktan Ote, uzun vadeli, surdirilebilir, kendi kendini finanse eder modern bir
konut finansman sistemidir. Cesitli kesimlerce, bu sistem kurulurken konunun sosyal
boyutunun ele alinmadigi yoniinde elestiriler gelebilir. Ancak, diisiiniilmelidir ki, ipotekli
konut finansmani sisteminin gelismesi ile tiim islemlerin konutlarin gercek degerleri
tizerinden yapilacak olmasimin getirdigi seffaflik ve giivenilirlikle, orta vadede bu sistemin
tabana yayilip, tiim ihtiyag¢ duyan herkes tarafindan kullamlabilecegi beklenmektedir.
Boylelikle devlet sosyal bir sorununun (yasanabilir, standart ve uygun odemeli, ruhsath

konut edinebilme sorununun) ¢6ziimiinde basarili ve etkin bir yol almis olacaktir.
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O nedenle Tiirkiye sartlarina ¢ok benzer olan Kolombiya gibi gelismekte olan iilkeler ile
ozellikle Almanya’da ve Danimarka’da basarili olmus ipotek bankalar1 modeli olan Alman
Pfandbrief Modeli ile A.B.D.’de basariyla uygulanmis, derin ve etkili olan ipotege dayali
menkul kiymetlerle finansman modeli olan Fannie Mae Modelleri Tiirkiye igin
Onerilmektedir. Bahsi gecen finansman sistemleri disinda diinyada kullanilmis bircok
finansman sistemi vardir.  Ancak 6.2 nolu “Modellerin Tiirkiye’ye Uygunlugunun
Tartistlmast” boliimde de goriildiigii gibi, diger finansman modellerinin neden secilmedigi ve

dolayistyla 6nerilmedigi ayrintili olarak analiz edilmistir.

Calismada incelenmis olan Polonya, Macaristan, Kolombiya ve Brezilya’nin yami sira
Amerika, Ingiltere ve Almanya’nin sistemlerinden de istifade edilerek Tiirkiye’nin mevcut
altyapisina yonelik bazi onerilerde bulunulmustur. Bu oOneriler neticesinde iilkemizin kisa
siirede ipotege dayali menkul kiymetlerin islem gorebilecegi ikincil piyasalara yonelik
kurumsal ve yasal diizenlemeleri biiylik olgiide olusturabilecegi goriilmektedir. Sermaye
Piyasas1 Kurulunun bu yonde yapmis oldugu ¢alismalar da bunu gostermektedir. Tiirkiye’nin
makro ekonomisindeki iyilesmelerde de goriildiigu iizere, Tiirk ekonomisi ipotege dayali
menkul kiymetlestirme yontemi ile konut finansman sistemine hazirdir. Bunun icin gerekli
yasal ve kurumsal altyapilarin hazirlanmasina yonelik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
onciiliigiindeki bir komisyon tarafindan yapilmis olan “Konut Finansman Sistemine Iliskin
Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmasma Iliskin Kanun Tasaris1 Taslagi” basarili bir
calismadir. Bu komisyon caligmalarina Mart 2004 tarifinde baglamis ve 17.10.2005 tarihinde
hikkiimete sunmustur. Taslak Plan Biitce Komisyonunda goriisiildiikten sonra iizerinde
degisiklikler yapilarak, Kanun Tasaris1 olarak Hiikiimet tarafindan T.B.M.M. Genel

Kuruluna sunulmustur ve su anda yasalagmak iizere bekletilmektedir.

Konut kredileri i¢in kaynagin, yiiksek faizli mevduatlar ve kamusal fonlardan
saglanmasindan cok, kurulacak bir Merkez araciligiyla devralinan konut kredilerine dayali
olarak ihra¢ edilecek I.D.M.K.’lerden saglanmasi, uzun vadeli ve piyasa kosullarina dayali

bir sistemin kurulmasi acisindan sarttir.

Bu Merkez’in devlet destekli, kar amacli bir 6zel anonim sirket olarak kurulmasinin, bu
cercevede iilkemizde faaliyet gosteren bankalar, sosyal giivenlik kuruluslari ile Toplu Konut
Idaresi ve International Finance Corporation’in bu Merkez’in ortaklar1 arasinda yer almasinin

uygun olacag diisiiniilmektedir. Kurulacak olan kurulusun esas sézlesmesinde yer alacak bir
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hiikiimle 6zel tiizel kisi ortakliklara karda, T.O.K.I.’ye ise yonetim kurullarina iiye secmede

imtiyaz saglanmasinin uygun olacag diisiiniilmektedir.

T.O.K.i.’nin kaynak sikintisi nedeniyle [.D.M.K.M.ne déniistiiriilmesinin miimkiin
olamayacag daha onceden ifade edilmistir. Onun yerine, konut tiretiminin finansman boyutu
yeni kurulmasi onerilen IDMKM/IKFK’na birakilmali, T.O.K.I. ise iiretim boyutuyla

ilgilenip, ucuz arsa iiretimi de yaparak konut arzim1 yonlendirerek dengelemelidir.

Konut sektoriiniin en 6nemli maliyetlerinden biri arsa payidir. Gerek T.O.K.I. (eski Arsa
Ofisi Genel Midiirliigii yetkilerini devralmis olarak) ve gerekse belediyeler alt yapi
hizmetleri tamamlanmig arsa iiretimine hiz vermeli ve alt yapist hazir arsalari insaat
sirketlerine veya kooperatiflere uzun vadeli olarak satabilmelidir. Boylece konut sektoriine

destek saglanmis olur.

Diger taraftan Toplu Konut Idaresinin Tiirkiye’de konut iiretimi sektoriinii tesvik ederek
hizla artan konut talebinin planli bir sekilde karsilanmasini saglamak yoniinde bir islevi
bulunmaktadir. Toplu Konut idaresi Baskanligi’na konut finansman sisteminin arz tarafinda
sosyal anlamda Onemli bir rol diismektedir ve konut finansman olanaklarinin artmasi
siiphesiz konut talebindeki artisi da beraberinde getirecektir. Bu baglamda T.O.K.I.,
belediyeler ve Maliye Bakanligi Milli Emlak Genel Miidiirliigii tarafindan; arsa maliyetlerini
azaltmak iizere kamu arazilerinin kullanima sunulmasiyla arsa stokunun artmasina yonelik
calismalar yapilmasi; konut arzinin artirilmasi ve boylelikle fiyatlarin gereginden fazla
sismesinin 6nlenmesi agisindan cok onemli bir rol iistlenmektedir. Diger yandan, T.O.K.I.
tarafindan yapilan konut satiglarinin da kredi kuruluslari kullamilarak konut finansmani
sistemi araciligiyla finanse edilmesi miimkiin olacaktir. Ayrica kurulmas: planlanan ipotege
Dayali Menkul Kiymetler Merkezinin ortaklari arasinda basta T.O.K.I. gibi kamu kurum ve
kuruluslar: ile bazi kamu bankalar1 da yer alacaktir. Dolayisiyla T.O.K.I. yeni sistemde de

yer alarak, bir anlamda misyonunu devam ettirmis olacaktir.

Yiiksek enflasyon ve yiiksek faizler yiiziinden ve kisa vadeli mevduat faizlerinin uzun vadeli
mevduat faizlerinin iizerinde olmasi yiiziinden, Hazine’nin i¢ piyasadan biiylik miktarlarda
bor¢ almasi, Tiirkiye’de konut finansman sisteminin gelisememesinin basta gelen
nedenlerindendir. Miilkiyet haklarmmin incelenmesinden cikan sonug¢ ise ipotekle ilgili

mevzuatin yeni bir konut finans siteminin gelismesine uygun olmadigidir (Tiirel, “Konut
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Politikas1 Gelistirme Calismasi: Konut Politikalari, Bulgular, Oneriler”, Konut Kurultayi,

2002, s:61).

Gayrimenkul varliklarinin ekonomide azami 6l¢iide degerlendirilmesi ve ekonomiye yeniden
katiliminm saglanmasi gereklidir. Ipotege dayali birincil ve ikincil piyasa gayrimenkul
finansman sistemleri bu gayrimenkul varliklarinin degerlendirilmesine imkan vermektedir.
Avrupa Birligi’'ne iiyelik siirecinde, Tiirkiye bir¢ok ekonomik kriter ile karsilasacaktir. Bu
kriterleri asmak ancak iilkenin kit kaynaklarinin azami sekilde degerlendirilmesi ile
olusacaktir. Liberal pazar ekonomisine son 15 yil i¢ginde Dogu Avrupa iilkeleri, ipotege
dayali menkul kiymet pazarlarinin tesisinde 6nemli yol kat etmislerdir. Avrupa Birligi’ne iiye
olmak isteyen Tiirkiye’de ise birincil piyasalar mevcut olmasina ragmen, ipotege dayali
menkul kiymetlerin islem gordiigii ikincil piyasalar olusmamistir (Karakas C.; Ozhan O.,

Makale, Active Finans Dergisi, 2004, s:74).

Yiiksek enflasyonlu ekonomilerde uzun siireli ve kalici konut kredilerinin gelistirilmesi ve
bir sistem icinde iglemesinin saglanmas1 toplumsal ve sosyal bir gerekliliktir. 1984-1998
yillar1 arasindaki Tiirkiye Ekonomisi verileri (TUFE ve Ortalama Memur Maaslarina Iliskin)
kullanilarak yapilan hesaplamalar cercevesinde, iilkemizde “Klasik Ipotek Kredisi” ile uzun
vadeli olarak bor¢lanmanin imkansiz hale geldigi, “Fiyat Diizeyine Endeksli Ipotek Kredisi”
ve “Cift Endeksli Degisken Oranli Ipotek Kredisi”nin uygulanma sansinin yiiksek oldugu
tespit edilmistir. Ancak, “Fiyat Diizeyine Endeksli Ipotek Kredisi’nde, kredi geri
O0demelerinin kisinin geliri icerisindeki paymnin dalgali bir seyir izlemesi, bir dezavantaj
olarak karsimiza ¢ikmaktadir. “Cift Endeksli Degisken Oranli ipotek Kredisi” tiiriiniin temel
avantaji ise, geri 6deme tutarlarinin kisinin geliri icerisindeki payinin siirekli ayni1 diizeyde
kalmasidir. Ornegin, EK 2’de goriilecegi iizere, 1984 yilinda, konut fiyatinin (D.I.E.’niin
acikladigi rakamlar iizerinden) %60°1 oraninda, 15 yil vadeli “Cift Endeksli Degisken Oranli
Ipotek Kredisi” alan, ortalama memur maas diizeyinde bir gelire sahip kisi, bu gelirin diizenli

olarak yaklasik iicte birini ayirarak konut sahibi olabilecektir (Yilmaz, 2000, s:40).

Merkez’in basariya ulagmast icin basta Toplu Konut idaresi, Hazine Miistesarhigi ve Merkez
Bankas1 olmak {iizere ¢esitli kamu kurumlar1 ve bankalar ile ortak calismalar yapilmasi
gerekmektedir. Bu cercevede “Cift Endeksli Degisken Oranli Ipotek Kredisi” gibi kredilerin
uygulanmasinin tesvik edilmesi ve sistemin etkin isleyisi i¢in gerekli hukuki diizenlemeler ile

vergisel tesviklerin bir an Once hayata gecirilmesi gerekmektedir. Medeni Kanun, 2004
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sayili [cra Iflas Kanunu, haciz prosediiriinii hizlandirici, bankalarin konut finansmani
sisteminde aktif olarak yer almalarini tesvik edici diizenlemeler ile 2499 sayili Sermaye
Piyasas1 Kanunu, 4077 sayili Tiiketicinin Korunmast Hakkinda Kanun, 4389 sayili Bankalar
Kanunu, 3226 sayili Finansal Kiralama Kanunu, 4749 sayili Kamu Finansmani ve Borg
Yonetiminin Diizenlenmesi Hakkinda Kanun ile cesitli vergi kanunlarinda degisiklikler
yapilarak bu sistemn hukuki altyapisi olusturulmalidir. Bunun yaninda ipotege dayali menkul
kiymetlere yatinm yapan kisi ve kurumlar ile Merkez’e saglanacak avantajlar i¢in gerekli
diizenlemeler de dahil edilmelidir. Ulkemizdeki sermaye piyasalar1 bu hukuki ve teknik
altyapinin olusturulabilecegi konuma gelmistir. Gerekli mali araglarin ve kurumlarin
yaratilmasi ile uluslararasi piyasalara entegrasyonunun (uyumunun) kisa zamanda

saglanmasinin biiyiik faydalan olacaktir.

Konut finansman sisteminin hayata gecmesi ile birlikte konut talebinde artis olusacak ve
ingaat sektoriinde ve buna baghi 150°den fazla alt sektorde canlanma, ekonomide biiyiime,
igsizlikte azalma gerceklesecektir. Bu sistemden faydalanan insanlara hizmet etmek isteyen
sektordeki tiim kuruluglar her seyi kayit altinda yapacaklarindan, sistemde kayitdisiligin
Oniine gecilecektir. Finans kurumlar1 kaydr altinda gerceklesecek konut alimlari, arz tarafini
olusturan insaat sirketlerini ve miiteahhitleri de kayithh bir sekilde faaliyet gostermeye
zorlayacaktir. Dolayisiyla kacak yapilasma ve niteliksiz konut iiretimini azaltacaktir. Konut

tiretiminde standartlar belirlenecektir.

Ancak diger yandan, Besinci Boliimde belirtilen “Ipotek Bankasi Yontemi” adli konut
finansman sistemine ait iki adet model yaklasiminin (Amerikan Fannie Mae Modeli ve
Alman Pfandbrief Modeli’nin) uygulanabilmesi i¢in Tiirkiye heniiz hazir degildir. Tiirkiye
ekonomisinin son gostergelerine gore enflasyon ve faiz oranlarindaki diisiisler devam
etmektedir. Ancak ekonomimiz ¢ok kirilgan bir yapiya sahiptir, en ufak bir siyasi olaydan
veya diinyadaki ekonomik hareketlerden, dalgalanmalardan ve Avrupa Birligi miizakere
stirecindeki her seyden cok ¢abuk etkilenmektedir. Aynm1 zamanda heniiz hukuk ve mevzuat

altyapilan da hazir degildir.

Gayrimenkul Piyasasi ve Konut kredilerinde en temel sorun fonlamadir. Hem fonlama
problemini ¢ozmek hem de ihtiya¢ duyulan altyapr gereklerini yerine getirmek igin 5.2.

boliimiinde yer alan “Uzun Vadeli Konut Finansman Sisteminin Basaris1 icin Gerekli
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Parametreler” boliimii analiz edilmistir. Bu konunun ¢o6ziimii i¢in asagidaki parametrelerde

coziime gidilmesi gerektigi sonucuna ulagilmigtir.

Coziim icin gerekli parametreleri 6 ana baglik halinde siniflandirilabilir:

Gerekli teknik kosullar,

Gerekli ekonomik kosullar,

Hukuki ve mevzuat altyap1 i¢in gerekli diizenlemeler,
Gerekli kurumsal kosullar,

Sistemde gerekli standartlagma,

SN U o e

Kamu politikasinin ve desteginin gerekliligi.

Ancak iilkemizde altyap1 hazir dahi olsa, su an i¢in Tiirkiye’de bu modellerin uygulanmasi
icin erken oldugu sonucuna varilmistir. En azindan 3-5 yil daha ekonominin sabit diisiik
enflasyon ve faizlerde kalmasi ve sermaye piyasalarinin buna hazirlanmasi gerekmektedir.
Yine ayni sekilde, en azindan reel faizlerin %10’un altina inmesi ve siireklilik arz etmesi

gerekmektedir.

Gayrimenkul sektoriine agilan kredilerde bankalarin basarisizliga ugramalarinin en 6nemli
nedenleri "sektore iliskin yeterli bilginin olmamasi, kredi analiz ve denetiminin etkin bir

sekilde yapilamamasi1" olarak saptanmistir.

6.2. nolu Onerilen Modellerin Tiirkiye’ye Uygunlugunun Tartisiimasi boliimiinde ayrintili
olarak yapilan analizlerden, bilgi ve incelemelerden yola ¢ikarak edinilen bulgular 1g181inda

sistemde yaratacagi 6 adet ana baslik halinde olumsuzluk veya yetersizlikten bahsedilebilir:

1. Teknik kosullarin yetersizligi,

Ekonomik kosullarn istikrarsizligi ve yetersizligi,
Hukuki ve mevzuat altyapisinin yetersizligi,
Kurumsal kosullarin yetersizligi,

Sistemde standartlagma eksikligi,

IO

Kamu politikas1 ve desteginin eksikligi.
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Ancak nedenleri ne olursa olsun tiim iilkelerde kamu kesimi ve 6zel kesimin 6zellikle kredi
saglayan kuruluslarinin ve konut iireticilerinin, konut ve konuta iligkin altyapinin
saglanmasinda gerekli olan mobilizasyonu ve diizenlemeleri yapmalar1 gerekmektedir.
Bunun yaninda da oncelikle, diisiik ve orta gelirli hane halklarina konut finansmaninda

destek olabilecek onerileri degerlendirerek, gerekli diizenlemeleri yapmalidirlar.

Onerilen Pfandbrief ve Fannie Mae Konut Finansman Modellerinin uygulanabilmesi igin

asagida belirtildigi gibi sistemde bazi altyap1 ve diizenleme Onerileri getirilmistir:

1. Kamu Sektorii Agisindan getirilen Oneriler,
1.1. Hukuki Altyap1 ve Mevzuat Degisikliklerine Yonelik Oneriler,
1.2. Vergi Tegviklerine Yonelik Oneriler,

2. Kredi Saglayan Kuruluslara Yonelik Oneriler.

7.1 Kamu Sektorii Acisindan Getirilen Oneriler

Tiirkiye’de bugiine kadar, Kamu dolayli yoldan destek olmak yerine dogrudan kredi tahsisi
yoluyla konut finansmam gelistirmistir. Kendi insa ettigi konutlara kendi kredi saglayarak
satma yoluna gitmistir. Kredi vermek ve denetleyici olmak yerine bu yolu benimseyerek
maliyetlerini artirmiglardir. Bu amacla olusturulan fonlar icin biitceden aktarilan pay gittikce
azaltilmis ve baska amaglar icin kullanilabilmistir. Dolayisiyla giivenli olmayan bu fon
kaynaklarim kullanarak kredi vermek yerine, verilen ipotek kredilerine garanti vererek daha
fazla miktarda kredilendirme yapabilmek olanaklidir. Kamu desteginin dogrudan finansmani
yerine, ipotege dayali menkul kiymetlerin kredi derecesini artirict garantiler vermesi seklinde
kullanmas1 Onerilmektedir. Az miktardaki fon ile sektdre daha fazla miktarda finansman

imkan1 saglanacaktir.

Ulusal bir konut politikasi belirlenmelidir. Yeni sistem, yeni fon kaynaklarini ortaya koymali,
mevcut fon kaynaklarimi belirli bir oranda konut finansmanina yonlendirmeli ve mevcut
tasarruflar konut edinmeye 6zendirecek 6nlemler almalidir. Bu amacla fon aktarimini ve fon
iiretimini saglayacak kurumsal yapinin olusturulmasi dnem tasimaktadir (Nurolbank, 2002,
$:127). Konut finansmaninda uzmanlasmis finansal araci kurumlarin olusmasi ve bunlarin

kredilendirme ve fonlama konusunda geleneksel sistemdeki bosluklari doldurmalari 6nem
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kazanmaktadir. Kamu garantisi, bu sekilde olusabilecek merkezi ikincil piyasa kuruluslarina

yonlendirilebilecektir (Alp ve Yilmaz, 2000).

Bu calismada diger iilkelerde yapilmis olan konut finansman modelleri incelenmistir.
Ulkemizde olusturulacak konut finansman sistemi, tiim bu incelemeler neticesinde
olusturulmali ve ipotek kredileri ile birlikte, ikincil ipotek piyasalari da sistemin icinde
olmalidir. Konut finansman sisteminde, ekonomide olabilecek herhangi bir krize karsi, finans
kurumlariin endeksleme sistemini uygulayabilmesi gerekir. Diisiik gelir gruplarina verilen
ipotekli konut kredilerini veren kurumlara faiz siibvansiyonu gibi cesitli siibvansiyonlar

yapilarak kredi vermeleri tesvik edilebilir.

Arsa maliyeti, konut maliyetleri icerisinde cok yiiksek bir orandir. Konut bedellerinin
diisiiriilmesi i¢in maliyetlerinin azaltilmas1 gereklidir. Arsa maliyetini diisiirebilmek igin,
devlet uygun maliyetli ve uzun vadeli arsalari konut iireticilerine tahsis edebilir. Konut
maliyetlerini diisiirmek i¢in ikinci bir 6neri olarak ingaat malzemelerindeki K.D.V. oraninin
%18 den %15’e, %10’a veya daha da aza indirilmesi gosterilebilir. Maliyetlerin aza
indirilerek konut fiyatlarinin da disiiriilmesi saglanir ve diisiikk ve orta gelir grubunun

ulasabilecegi konutlara sahip olunur.

7.1.1 Hukuki Altyap: ve Mevzuat Degisikliklerine Yonelik Oneriler

Yasal altyap1 icin ilgili kanunlarda ve mevzuatta yapilacak diizenleme ve degisikliklerle
uygulamalarin bir an 6nce hayata gecirilmesi gereklidir. Degisiklik ve diizenleme yapilmasi
gerekli olan kanun ve mevzuatlar soyledir: Icra iflas Kanunu, Medeni Kanun, Tiiketicinin
Korunmasi hakkinda Kanun, Tapu Sicil Sistemi, Ekspertiz Teblig Degisikligi, Sermaye
Piyasas1 Kanunu, Tiiketicinin Korunmasi Hakkindaki Kanun, Finansal Kiralama Kanunu,
Kurumlar Vergisi Kanunu, Gelir Vergisi Kanunu, Gider Vergileri Kanunu, Harclar Kanunu,
Damga Vergisi Kanunu, Bankalar Kanunu, Kamu Finansmanm1 ve Bor¢ Yonetiminin
Diizenlenmesi Hakkinda Kanun gibi kanunlar ve mevzuatlar.

e Oncelikle “Ipotekli Konut Finansmani” kavraminin tanimimin kanunda yapilmasi
gerekmektedir. Bununla birlikte “Konut Finansmam Kurulusu” ile ipotege dayali
menkul kiymet ihra¢ edecek ipotek fonlarinin nasil olusturulacagi, diizenlenecegine
dair Sermaye Piyasas1 Kanunu’nda aciklamalarin yer almas1 gerekmektedir.

e Sistemin kapsami Sermaye Piyasasi kanununda belirtilmelidir.
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Hangi finansman yontemlerinin kullanilmasi amag¢lanmistir?

Konut kredileri,
Finansal kiralama iglemleri

Gayrimenkul iireticilerinin vadeli satiglart

Hangi konutlar i¢in sistem kullanilmalidir?

yap1 kullanma izni almis, bitmis tiim konutlarda kullanilabilir

Hangi islemler i¢in bu sistem kullanilabilir?

Konut alim1
Konutlarin deprem tehlikesine kars1 giiclendirilmesi
Konutlarin  yenilenmesi, kullanim imkanlarimin iyilestirilmesi (kentsel

doniigiim projeleri vb...)

e Vergi kanunlarinda Degisiklikler:

En Onemli degisiklik konut kredisi faiz &demelerinin gelir vergisinden
diisiilmesi saglanmalidir.

Konut Finansman Kurulusunun yapacagi islemlerinin, kurumlar vergisi,
damga vergisi, her tiirlii islem vergileri ve tapu harcindan muaf tutulmasi
gereklidir. Daha ayrintili olarak, 7.1.2. nolu Vergi Tesviklerine Yonelik

Oneriler boliimiinde incelenebilir.

e cra iflas Kanunu’nda Yapilmas: diisiiniilen degisiklikler:

Tiirkiye’deki icra takip siirelerinin 12-36 ay oldugu diisiiniildiigiinde bu siirenin ¢ok uzun

oldugu goriilmektedir. ABD’de 8,4 ay, Almanya’da 6-12 ay, Ingiltere’de 8-12 ay,

Yunanistan’da 3-24 aydir.

Dolayisiyla icra takip siirelerinin kisaltilmas1 gerekmektedir. Rehnin paraya
cevrilmesi yaninda haciz yoluna da miiracaat edilebilmelidir.

Satisin gerceklesebilmesi i¢in 1. ve 2. ihalede ulagilmasi gereken oranlarin
azaltilmasi gereklidir.

3-5 yillik bir gecis siirecinden degerleme yapacak olan bilirkisilerin lisansh

ekspertizler arasindan secilmesi nerilmektedir.

Sistemin olmazsa olmazi olan; teminat niteligi tasiyan ipotegin hizli bir sekilde paraya

cevrilebilmesine yonelik yapilan diizenlemelerin bir an Once hayata geg¢mesi ¢ok

gereklidir ve 6nemlidir. Ancak daha once de belirtildigi gibi Tiirkiye’deki adli sistem,

mevcut kosullan itibariyle, giinliik isleyis diizeni incelendiginde, yeni konut finansman

sistemlerinin uygulanmasinda en ¢ok problem yaratacak husus olarak géziikmektedir.
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e Tiiketicinin Korunmas1 Hakkindaki Kanun’da yapilmasi 6nerilen degisiklikler:

Degisken faizli konut kredisi mevcut kanunda yasaklanmistir. Kanunda yapilacak
degisiklikle kredi geri 6demelerinin yurti¢i ve yurtdisinda genel kabul gormiis ve yaygin
olarak kullanilan endekslere gore degiserek yapilabilmesi imkan getirilmelidir. Bunu
getirirken de tiiketicilerin, bu yontemin olabilecek etkileri konusunda bilgilendirilmesi

gereklidir.

¢ Finansal Kiralama Kanunu’nda yapilacak degisiklik:

Konut finansmanina finansal kiralama yOnteminin dahil edilmesi ile sistemde yeni

imkanlar ortaya c¢ikacaktir. Bahadir Teker’in 10.10.2004 tarihli “Ipotege Dayali Konut

Finansman Sistemi” konulu arastirmasinda finansal kiralama asagidaki sekilde

tamimlanmustir.

- Ozel finans kurumlar1 konut kredilerini finansal kiralama yontemiyle
kullandirmaktadir.

- Konut Finansmani Kurulusu 6zel finans kurumlari ile finansal kiralama
sirketlerine de kaynak saglayabilecektir.

- Finansal kiralama sozlesmesinden dogan haklar Konut Finansmani
Kurulusu’na devredilebilecek ve bu durumda ilgili gayrimenkul iizerine Konut
Finansman1 Kurulusu lehine ipotek tesis edilebilecektir.

- Finansal kiralama yontemiyle sagladiklar1 kaynak ile konut satin alan kisiler
de vergi avantajlarindan faydalanabilecektir.

e Kamu Finansmani ve Bor¢ Yonetimi Diizenlenmesi Hakkinda Kanun’da yapilacak
diizenleme ile Konut Finansman1 Kurulusu'nun ihra¢ edecegi menkul kiymetler icin
sinirl1 da olsa bir Hazine Garantisi verilmesi saglanmalidir.

e Gayrimenkul degerlemesine iliskin diizenlemelerin yapilmasi ve mevzuata
Uluslararas1 degerleme standartlarinin dahil edilmesi gereklidir.

¢ Dolayisiyla “Konut Degerleme Uzmanligi”’nin diizenlenmesi de eklenmelidir.

e Kredi kayit biirolarindaki bilgilere ve tapu kayitlarindaki bilgilere kolay ulasilabilir
olmasi gereklidir. Bunun i¢in tiim bilgiler bilgisayar ortaminda tutularak bir standarda

ulasilmasi gereklidir.
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7.1.2 Vergi Tesviklerine Yonelik Oneriler

Vergi tesviklerinde alinan kredilerin geri ddenmesinde yer alan anapara ve faiz toplamindan
faizlerin, gelir vergisinde bir gider olarak sayilmasi ve gelir vergisi matrahindan diisiilmesi

istenmektedir, en azindan diisiik ve orta gelir grubunun aldig1 kredilerden.

Vergi tesviklerinin ipotekli konut kredilerinin menkul kiymetlestirmesini saglamaya yonelik
olmasi gerekmektedir. Devletin vergi muafiyetleri ile gelir kaybina ugrayacag sanilsa da
uzun vadede konut piyasasinin canlanmasi saglanacagi icin yap1 sektoriine bagl diger
sektorlerin ve ekonominin canlanmasiyla artan bagka tiir vergilerle (Katma Deger Vergisi,
Kurumlar Vergisi, Gelir Vergisi gibi) Sektoriin iyilesmesini, karliligin ve istihdamin

artmasini da saglayacaktir.

Konut ipotek kredileri kullanilarak alinan konutlarda konut bedelleri degerlerinin altinda
beyan edilemeyecegi ve gercek degerinde gosterileceginden, vergi kacirmak miimkiin
olmayacaktir.

Finans sektorii ile yap1 sektoriiniin birbiriyle iligkilerinin saglamlastiritlmast ve konutun da bir
finansman aract olarak degerlendirilmesi saglanmalidir. Konut finansman sisteminde
bankalara ve araci finans kurumlarina ¢ok is diismektedir. Bankalar gerekli fonlan yiiksek
maliyetli mevduatlardan temin etmek yerine, menkul kiymetlestirme yolu ile bir araya

getirerek olusturmasinin konut finansmani i¢in gerekli oldugu diisiiniilmektedir.

Diizenlenecek olan ipotek kredilerinin menkul kiymetlestirilmesi, ihra¢ edilecek olan talebe
bagl oldugundan, bu menkul kiymetlerin talebinin artirilmasi i¢in, en azindan belirli bir
donem, gerek alim-satimlarinin gerekse portfoy seklinde saglanacak getirilerinin vergiden
istisna tutulmas1 gerekmektedir. Bu sayede ihra¢ edilmis menkul kiymetlere olan talep
artacak ve ihraci yapan kuruluslar, birincil piyasa icin gereken likiditeye kavusmus

olacaklardir (Karakas C. ve Ozsan O., Active Finans Dergisi, 2004, Mayis-Haziran, s:73).
7.2 Kredi Saglayan Kuruluslara Yonelik Oneriler
Konut sorununun c¢oziimiinde kredi saglayan kuruluslarin 6nemi biyiiktiir. Daha Once

yapilmis olan uygulamalarda mevduat yoluyla finansman yapildig1 takdirde vade

uyumsuzlugu ile karsilagilabildigi goriilmektedir. Bankalarin ve finansman sirketlerinin en
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uzun vadelerinin 1 yil oldugu disiiniildiigiinde ve iilkemizdeki gibi enflasyonist ortamlar
olustugunda bunun onlar agisindan ne kadar zor oldugu diisiiniilmelidir. Sistemin tam olarak
isleyebilmesi i¢in verilen kredilerin ikinci el piyasalarda satilip likit hale doniistiiriilerek fon
elde edilmesi ve bu fonlarin da yine konut alicilarina kredi olarak verilmesi Onerilmektedir.
Bu ipotege dayali menkul kiymet ihraci yoluyla bankalara bircok yarar saglanabilecegi gibi

sermaye piyasalarinin gelisimine de katki saglayacaktir.

Tiirkiye’de su an itibariyle yatirim fonlarinin, emeklilik fonlarinin, sigorta sirketlerinin ve
gayrimenkul yatirim ortakliklarimin ve diger kurumsal yatirnmcilarin bu menkul kiymetleri
almalar1 icin herhangi bir engel bulunmamaktadir. Ayrica Ipotege Dayali Menkul Kiymetler
ve Varliga Dayali Menkul Kiymetlerin Borsa’da iglem gormesi icin de bir engel
bulunmamaktadir. Bu sekilde Sermaye Piyasalarinin gelisimine katkida bulunulmusg

olacaktir.

Bankalar ve diger finansman kurumlari agisindan baktigimizda saglikli kredi degerlendirme
sistemi (scoring ve kotii kayit arastirmasi) igin altyapiin olusturulmasi énemlidir. Kredi
riskini karsilayacak optimal (en uygun) kredilendirme oraninin belirlenmesi gerekecektirki

bu da sistemin zamanla kendi i¢ dengelerini bulmasi ile miimkiindiir.

Son donemlerde Tiirkiye ekonomisinin olumlu yonde gelismesi ve istikrar gostermesi,
sistemin hayata gecmesini kolaylastiracaktir. Bu sistemin uygulanmasi ise, bizzat asagida da
belirtildigi iizere iilke ekonomisine katki saglayacak ve ekonomik kalkinmaya ve istikrara
katkida bulanacaktir. 6.1 numarali Ipotekli Konut Finansmani (mortgage) Sisteminin
Ekonomiye Etkisi boliimiinde, bu sistemin Tiirkiye’ye katkilarina da yer verilmistir. Ama
ozetleyecek olursak kisa bir sekilde Uzun Vadeli Konut Finansmam Sisteminin (Mortgage)
gelisimi ile Tiirkiye’ye Katkilan soyledir:
1. Ekonominin biiyiimesi,
Sosyal diizenin iyilesmesi, Sosyal adaletin saglanmasi,

. Issizligin azalmasi, yeni is alanlarinin olugmasi,

2
3
4. Finansal pazarlarin genislemesi ve derinlesmesi,
5. Insaat ve yap1 sektoriiniin desteklenmesi ve gelismesi,

6. Yapilan konutlarin kalitesinin artmasi ve yasanabilir ¢evre elde edilmesi
7. Gelecek garantisinin saglanmasi,

miimkiin kilinabilir.
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Ipotekli Konut Kredileri sadece Konut finansmani igin degil ayn1 zamanda Kentsel Doniisiim
Projelerinin Finansmaninda da kullanilabilir. Bu calismanin 4.2.3. boliimiinde anlatilan
“Proje Finansmani Agisindan iki Ornek: Ankara Portakal Cicegi Vadisi ve Ankara Dikmen
Vadisi Kentsel Déniisiim Projeleri” gibi ¢ok basarili olmus benzer uygulamalar Tiirkiye’de
denenmistir. Simdi Ipotege Dayali Gayrimenkul finansman sistemi sayesinde Doniisiim
projelerinin hizla gerceklesmesi, var olan konutlarin yenilenmesi ve giiclendirilmesi, kaynak
yaratilmasi ve talebin ¢esitlenmesi icin, menkul degerlerin kentlesme ve sermaye piyasast

sektorlerinin giindemine girmesinde biiyiik yarar saglanacaktir.

Daha 6nce de, belirtildigi iizere, bu ¢calismanin ayri bir 5nemi bulunmaktadir. Calisma, konut
iiretimi agisindan mimarlik alanimi ve konut finansmani agisindan ekonomi ve isletme alanini
ilgilendirdigi icin disiplinler aras1 bir ¢alisma olmustur. Ulkemizde, toplu konut iiretimine
yonelik kaynak olusturma amaciyla gelistirilen model yaklasimlan yetersiz kaldigi i¢in konut
finansman sorunu ortaya ¢ikmistir. Giiniimiizde de konut finansmani sorununun; konut
iiretimi ve finansmanimin birlikte analiz edilerek c¢oziilecegi fikri, bilim adamlar1 ve
sektordeki uzman kisiler tarafindan da belirtilmektedir. Dolayisiyla bu ¢alismada basta konut
finansman1 ve temelinde konut iiretim sektOriiniin analiz edilmesiyle daha kapsamli ve
dogruya en yakin c¢oziimiin bulunmasi amaclanmistir. Konunun, ilk defa bu kadar genis
kapsamli olarak incelenmesi acidan doktora programlarinda mimarlik alaninda bir ilk oldugu
diisiiniilmektedir. Aslinda bu calisma genis kapsamli olmasi ve iki disiplini de icermesi
acisindan ileride hem Mimarlik alaninda hem de bagska disiplinlerde konut finansmaniyla

ilgili konulardaki arastirmalara temel olabilir niteliktedir.

Genel hatlaryla, bu ¢alismada diinyadaki konut finansman modelleri genel olarak ele
almarak daha sonra iilkemizde bu konuda yapilan uygulamalar ve sonuglar1 incelenmistir.
Ulkemizde yapilan uygulamalarin eksikliklerini gideren, soruna etkin bir ¢oziim getirecegi
diisiiniilen, diisiik ve orta gelirli ailelerin konut gereksinmelerini miimkiin oldugu olgiide
karsilayacak yontem veya yontemler degerlendirilmeye ¢alisilmistir. Boylelikle Tiirkiye’de
konut finansmanina yonelik yeni bir model yaklasimi getirmek degil, onun yerine genelde
diinyada basaris1 kabul edilmis iki adet modelin Tiirkiye kosullarina nasil, uyarlayacagina
yonelik model yaklasimlarn gelistirilmistir. Bu yontemlerin kaynak yaratan ve enflasyona
karsin, tahsis edilen kaynaklari asindirmaksizin geri Odeyen nitelikte olmalarina 6zen

gosterilmistir.
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Sonug itibariyle, burada alt1 cizilmesi gereken Onemli nokta da, iilkemizde model
yaklagimlarinin uygulanmasi i¢in altyapr hazirlansa bile, ekonominin istikrarsizligi nedeniyle
modellerin uygulamaya gec¢ilmesinin heniiz erken oldugudur. En az 3-5 yi1l daha ekonominin
hazirlanmas1 (sabit-diisiik enflasyon ve faizlerde kalmasi) ve sermaye piyasalarinin buna
hazirlanmasinin gerekli oldugu da 6zellikle vurgulanmalidir. Yine aym sekilde, reel faizlerin

en azindan %10’un altina inmesi ve siireklilik arz etmesi gerekmektedir.

Onerilen bu model yaklasimlarinin uygulanmasiyla, ilk yillarda olmasa bile, sonraki yillarda,
zaman igerisinde, iilke a¢isindan 6nem tasiyan diisiik, alt-orta ve orta gelir gruplar i¢in,
sorunun ¢oziimiinde c¢ok biiyilk bir yarar saglanabilecegi vurgulanarak c¢alisma
tamamlanmistir. Model yaklagimlar uygulandig takdirde, daha iyi bir kentlesme yaratilacak,
diisiik, alt-orta ve orta gelir grubundaki halkin yasam standartlart yiikseltilecek, alim
giiclerinin desteklenmesi ile konut gereksinmeleri talebe doniistiiriilecek ve arzi da harekete

gecirerek konut sektoriiniin gelistirilmesine ve toplu konut iiretimine katkida bulunulacaktir.

Calismada onerilen model yaklasimlariyla, toplu konut iiretimine yonelik kaynak olusturmak
amaciyla, konut finansman sorununun c¢oziilmesine cahisilmistir. Bu baglamda, hane
halklarinin konut maliyetlerini Odeyebilirliklerine iliskin sorunlar1 ¢oziimlenmis, konut
finansmanina yonelik mali hizmetleri yerine getiren konut finansman kurumlarinin piyasada
ayakta kalabilmeleri saglanmis ve fon fazlasi olan kisilerin/yatinmcilarin ellerindeki
kaynaklar basarili bir sekilde ekonomiye kazandirilmis olacaktir. Boylece istenen basariya

ulasilmis olacaktir.
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EK1 “KONUT FINANSMAN SiSTEMINE iLiSKIN CESIiTLi KANUNLARDA
DEGIiSIiKLiK YAPILMASI HAKKINDA KANUN TASARISI”.

HUKUMET TARAFINDAN T.B.M.M."NE SUNULAN KANUN TASARISI (01.12.2005).
(Kaynak: www.spk.gov.tr).

TASARI HUKUMETTE PLAN BUTCE KOMISYONUNDA GORUSULEREK
TARTISILMIS VE YAPILAN DEGISIKLIKLERLE BIiRLIKTE, SON HALI T.B.M.M.
GENEL KURULUNA SUNULMUSTUR.
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EK 1 KONUT FINANSMANI SISTEMINE ILISKIN CESITLI KANUNLARDA
DEGISIKLIK YAPILMASI HAKKINDA KANUN TASARISI
Madde 1 - 9/6/1932 tarihli ve 2004 sayil1 Icra ve iflas Kanununun 45 inci maddesine birinci

fikradan sonra gelmek iizere ikinci fikra olarak asagidaki fikra eklenmistir.

“2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanununun 38/A maddesinin birinci fikrasinda tanimlanan
konut finansmanindan kaynaklanan rehinle temin edilmis alacaklarin takibinde, rehnin

paraya cevrilmesi yoluyla takip yapilabilecegi gibi haciz yoluna da bagvurulabilir.”

Madde 2 - 2004 sayili Kanunun 128 inci maddesine ikinci fikradan sonra gelmek iizere

ictincii fikra olarak asagidaki fikra eklenmistir.

“Icra dairesi, 2499 sayili Sermaye Piyasast Kanununun 38/A maddesinin birinci fikrasinda
tanimlanan konut finansmanindan kaynaklanan alacaklarin takibinde, satig1 istenen taginmaz
icin kiymet takdirini, ayn1 Kanunun 22’nci maddesinin birinci fikrasinin (r) bendi uyarinca

yetki verilmis kisi veya kurumlara yaptirir.”

Madde 3 - 2004 sayil1 Kanunun 128/a maddesine birinci fikradan sonra gelmek iizere ikinci

fikra olarak asagidaki fikra eklenmistir.

“2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanununun 38/A maddesinin birinci fikrasinda tanimlanan
konut finansmanindan kaynaklanan alacaklarin takibinde, birinci fikra uyarinca
yaptirilmasina karar verilen bilirkisi incelemesi, ayn1 Kanunun 22’nci maddesinin birinci

fikrasinin (r) bendi uyarinca yetki verilmis kisi veya kurumlara yaptirilir.”

Madde 4 - 2004 sayil1 Kanunun 134 iincii maddesine ikinci fikradan sonra gelmek iizere

tictincii fikra olarak asagidaki fikra eklenmistir.

“2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanununun 38/A maddesinin birinci fikrasinda tanimlanan
konut finansmanindan kaynaklanan alacaklarin takibinde, ikinci fikrada yer alan oran yiizde

yirmi olarak uygulanir.”



237

Madde 5 - 2004 sayil1 Kanunun 149/a maddesine asagidaki fikra eklenmistir.

“2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanununun 38/A maddesinin birinci fikrasinda tanimlanan
konut finansmanindan kaynaklanan alacaklarin takibinde, ikinci fikrada yer alan oran yiizde
kirk olarak uygulanir. Temyiz talebinin reddi halinde, ikinci fikrada yer alan tazminat
alacakliya 6denir ve alacaklinin satig talebinden sonra takdir edilen ve kesinlesen kiymete
gore, merhunun alacag: karsilamayacagi anlasilirsa kalan tutar yatirilan teminattan karsilanir,

varsa teminatin kalan kism1 teminati yatirana iade edilir.”

Madde 6 - 2004 sayil1 Kanuna asagidaki gecici madde eklenmistir.

“Gegici Madde 8- Bu Kanunun 128 inci maddesinin {igiincii fikrasi ile 128/a maddesinin
ikinci fikrasiin yiiriirlii§e girmesini izleyen ii¢iincii yilin sonuna kadar 2499 sayili Sermaye
Piyasas1 Kanununun 38/A maddesi birinci fikrasinda tanimlanan konut finansmanindan
kaynaklanan alacaklarin takibinde, taginmaz i¢cin kiymet takdiri veya bilirkisi incelemesi,
Sermaye Piyasas1 Kanununun 22’nci maddesinin birinci fikrasinin (r) bendi uyarinca
gayrimenkul degerleme faaliyeti konusunda yetki verilmis kisi veya kurumlarin yanisira

diger uzman bilirkisiler marifetiyle de yapilabilir.”

Madde 7 - 28/7/1981 tarihli ve 2499 sayili Sermaye Piyasast Kanununun 3 {incii maddesine

asagidaki bent eklenmistir.

“k) Ipotekli Sermaye Piyasasi Araci: Ipotek teminath menkul kiymetler, ipotege dayali
menkul kiymetler, ipotek finansmani kuruluslar1 tarafindan ihra¢ edilen hisse senedi
disindaki sermaye piyasasi aracglari ve konut finansmanindan kaynaklanan alacaklara dayali

olarak veya bu alacaklarin teminati altinda ihrag edilen diger sermaye piyasasi araglaridir.”

Madde 8 - 2499 sayili Kanunun 13/A maddesi madde basligi ile birlikte asagidaki sekilde
degistirilmistir.

“Ipotek teminatli menkul kiymetler Madde 13/A — Ipotek teminath menkul kiymetler,
ihraggilarin genel yiikiimliiliigii niteliginde olan ve olusturulan teminat havuzundaki varliklar
karsilik gosterilerek ihrag edilen borclanma senetleridir. Ipotek teminatl menkul kiymetler
bankalar ve bu Kanunun 39/A maddesinde tanimlanan ipotek finansmani kuruluslar

tarafindan ihrag edilebilir.
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Thraccilar, ipotek teminatli menkul kiymetlerin teminati olan varliklari, diger varliklarindan
ayr1 olarak, olusturacaklari teminat havuzu icerisinde izlemekle yiikiimlidiir. Teminat
havuzuna dahil edilen varliklara iligkin kayitlarin tutulmasina iligkin usul ve esaslar
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumunun uygun goriisii alinmak suretiyle Kurulca
belirlenir. Kurul, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumunun uygun goriisii alinmak
suretiyle, teminat havuzuna dahil edilen varliklara iliskin kayitlarin ihragcinin yani sira ayri

bir kayit kurulusu nezdinde de tutulmasinm zorunlu tutabilir.

Teminat havuzu; yap1 kullanma izni alinmis konut ve diger gayrimenkuller iizerine ipotek
tesis edilmek suretiyle teminat altina alinmig alacaklar, ikame varliklar ve bunlarin riskten
korunmasi1 amaciyla yapilan s6zlesmelerden olusur. Bunlar disinda kalan varlik ve alacaklar

teminat havuzuna dahil edilemez.

Yap1 kullanma izni alinmis konutlar iizerine ipotek tesis edilmek suretiyle teminat altina
alimmis alacaklarin ilgili konutun degerinin yiizde yetmis besini, yap1 kullanma izni alinmig
diger gayrimenkuller lizerine ipotek tesis edilmek suretiyle teminat altina alinmig alacaklarin
ise ilgili gayrimenkuliin degerinin yiizde ellisini asan kismi, teminat degerinin
hesaplanmasinda dikkate alinmaz. Kurul bu kapsamda yapilacak degerlemenin bu Kanun
uyarinca yetki verilmis kisi veya kurumlarca ve Kurulca belirlenen usul ve esaslara gore
yapilmasini zorunlu tutabilir. Teminat havuzuna dahil edilecek yap1 kullanma izni alinmis
konut ve diger gayrimenkuller iizerine ipotek tesis edilmek suretiyle teminat altina alinmig

alacaklarin vadesi gelmis tiim 6demelerinin yapilmis olmasi sarttir.

Ikame varliklar nakit, devlet i¢c bor¢lanma senetleri, hazine kefaletiyle ihra¢ edilen menkul
kiymetler, Ekonomik Isbirligi ve Kalkinma Teskilatina iiye iilkelerin merkezi yonetimleri ile
merkez bankalarinca ya da bunlarin kefaletiyle ihra¢ edilen menkul kiymetler ile Kurulca

uygun goriilen benzer nitelikteki varliklardan olusur.

Teminat havuzundaki tiim varliklar icerisinde yapt kullanma izni alinmis diger
gayrimenkuller {izerine ipotek tesis edilmek suretiyle teminat altina alinmis alacaklarin ve

ikame varliklarin pay1 ayr1 ayri yiizde onbesi asamaz.
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1hra<;911ar, teminat havuzundaki varliklarin faiz, kur, kredi ve benzeri risklerden korunmasi
amaciyla sozlesmeler yapabilir. Teminat havuzunda yer alan varliklarin riskten korunmasi

amaciyla yapilmis sozlesmeler de teminat havuzuna dahildir.

Ipotek teminatli menkul kiymetlerin itfasina kadar olan siire boyunca;

a) Teminat havuzundaki varliklarin nominal degerinin ipotek teminatli menkul kiymetlerin
nominal degerine esit ya da fazla olmasi,

b) Teminat havuzundaki varliklarin getirisinin en az ipotek teminatli menkul kiymetlerin
getirisine esit ya da fazla olmasi,

c¢) Teminat havuzundaki varliklardan elde edilen gelirin tutar ve O6deme dénemleri
bakimindan ipotek teminatli menkul kiymet sahiplerine yapilan 6demeleri karsilamas,

d) Teminat havuzunda yer alan varliklarin net bugiinkii degerinin ipotek teminatli menkul
kiymetlerin net bugiinkii degerinden yiizde ikisi oraninda fazla olmasi, zorunludur. Bu

fikranin uygulanmasina iliskin usul ve esaslar Kurulca belirlenir.

[lave menkul kiymet ihrac1 veya sekizinci fikrada belirtilen kosullarin saglanmasi amaciyla
teminat havuzuna yeni varliklar dahil edilebilir. Makul bir gerekce olmasi durumunda,
ihraggilar, teminat sorumlusunun onayini alarak, teminat havuzuna dahil edilmis bir varlig
teminat havuzundan c¢ikartabilir veya teminat havuzunda bulunmayan bir varlik ile

degistirebilirler.

fhraccinin Kurulun onayini almak suretiyle bir teminat sorumlusu belirlemesi zorunludur.
Teminat sorumlusunun sahip olmasi gereken nitelikler Kurulca belirlenir. Kurul, gerekli
gordiigii hallerde teminat sorumlusunun degistirilmesini istemeye veya teminat sorumlusunu

resen degistirmeye yetkilidir.

Teminat sorumlusu, bu madde kapsaminda,

a) Teminat havuzlarina dahil edilen varliklarin mevcudiyetini ve niteliklerini,

b) Teminat havuzlarinin olusturulmasini ve varliklarin teminat havuzlarinda takibini,

¢) Kurul tarafindan zorunlu tutulmasi halinde teminat havuzuna dahil edilen varliklara iliskin
kayitlarin ihrag¢inin yani sira ayr bir kayit kurulusu nezdinde de tutulmasint,

d) Sekizinci fikrada sayilan sartlara uygunlugu,

izlemek, tespit ettigi hususlar hakkinda, Kurulca belirlenecek usul ve esaslar cercevesinde

ihraggiya ve Kurula bilgi vermekle yiikiimliidiir.
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Teminat sorumlusu ihragc¢idan, kayit kurulusundan ve gerek goriilen durumlarda tapu sicil
miidiirliiklerinden teminat havuzunda yer alan varliklara iligkin her tiirli bilgi ve belgeyi
istemeye, ilgili kayitlar1 incelemeye ve calisanlardan bilgi almaya yetkilidir. [hragcilar, kayit
kurulusu ve tapu sicil midiirliikleri teminat sorumlusunun talep ettigi bilgi ve belgeleri
vermekle yiikiimliidiir. Teminat sorumlusu, talep ettii bilgi ve belgelere ulasiimasinin

engellenmesi halinde, durumu derhal Kurula bildirmekle yiikiimliidiir.

Ipotek teminath menkul kiymetler itfa edilinceye kadar, teminat havuzlarinda yer alan
varliklar, teminat amaci disinda tasarruf edilemez, rehnedilemez, teminat gosterilemez, kamu
alacaklarinin tahsili amaci da dahil olmak iizere haczedilemez, ihtiyati tedbir karar1 verilemez

ve iflas masasina dahil edilemez.

Teminat havuzunda yer alan varliklarin riskten korunmasi amaciyla yapilacak olan
sozlesmelerde, teminat havuzu ve ipotek teminatl menkul kiymetler tasfiye edilinceye kadar,
ihragginin iflas1 durumunda sozlesmenin tek tarafli olarak feshedilemeyecegine iliskin

hiikkiim bulunmasi zorunludur.

Thragcmin ipotek teminatli menkul kiymetlerden kaynaklanan yiikiimliiliiklerini vadesinde
yerine getirememesi, yonetiminin kamu kurumlarina devredilmesi, faaliyet izninin
kaldirilmasi veya iflas1 halinde teminat havuzundaki varliklardan elde edilen gelir 6ncelikle
ipotek teminathh menkul kiymet sahiplerine ve teminat havuzunda yer alan varliklarin riskten
korunmasi amaciyla yapilmis olan sozlesmelerin karsi taraflarina yapilacak 6demelerde

kullanilir. Bu durumda Kurul,

a) Tedaviildeki ipotek teminatli menkul kiymetlerin erken itfa edilmesi, teminat havuzundaki
varliklarin nakde doniistiiriilmesi ile bunlara iliskin islemleri yiiriitecek bir idareci atanmasi
veya teminat havuzundaki varliklarin tedrici tasfiyesi ile tedrici tasfiyeye iliskin iglemlerin
Yatirimcilart Koruma Fonu tarafindan yiiriitiilmesi,

b) Teminat havuzundaki varliklarin, ipotek teminatli menkul kiymetlerden kaynaklanan her
tirlt yiikiimliiliigi iistlenecek ihrac¢i niteligini haiz bir bagka kurulusa devredilmesi, c)
Ipotek teminatli menkul kiymetlerden kaynaklanan yiikiimliiliikleri iistlenmeksizin, teminat
havuzundaki varliklarin idaresi ve bu havuzdan elde edilen gelirin ipotek teminatl menkul
kiymet sahiplerine 6denmesi islemlerini yliriitecek bir idareci atanmasi, hususlarinda karar

vermeye yetkilidir. Kurul, atanacak idareciye veya Yatirimcilar1 Koruma Fonuna bu fikra
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kapsamindaki hizmetleri karsilifinda teminat havuzundaki varliklardan 6deme yapilmasi
hususunda karar vermeye ve yapilacak 6demenin hesaplanmasina iligkin usul ve esaslar1

belirlemeye yetkilidir.

Thrag¢imin ipotek teminath menkul kiymetlerden kaynaklanan 6deme yiikiimliiliigiinii yerine
getirememesi ve teminat havuzlarina dahil edilen varliklarin menkul kiymet sahiplerinin
alacaklarim karsilamaya yetmemesi halinde, alacagi teminat havuzundaki varliklarla
karsilanmayan ipotek teminathh menkul kiymet sahipleri ihra¢cinin diger malvarligina

bagvurabilir.

Ipotek teminathh menkul kiymetlerin ihracinda 13 iincii maddede belirtilen limitler
uygulanmaz. Ipotek teminatli menkul kiymet ihrag limiti, ihrag sartlar1, teminat havuzundaki
varliklarin riskten korunmasi amaciyla yapilabilecek sozlesmeler ve bu menkul kiymetlerin
Kurul kaydina alinmasina iligskin usul ve esaslar ile ipotek teminatli menkul kiymetlerle ilgili

diger hususlar Kurulca belirlenir.”

Madde 9 - 2499 sayili Kanuna 13/A maddesinden sonra gelmek iizere asagidaki 13/B

maddesi eklenmistir.

“Varlik teminatli menkul kiymetler

Madde 13/B — Varlik teminathh menkul kiymetler; ihracg¢ilarin genel yiikiimliiliigii niteliginde
olan, alacaklar ve duran varliklarin teminati altinda ihra¢ edilen borc¢lanma senetleridir.
Varlik teminatli menkul kiymet ihra¢ edecek kuruluslar, ihra¢ limiti, ihra¢ sartlari, teminat
gosterilebilecek alacak ve varlik tiirleri, teminat gosterilebilecek varliklara iliskin
sinirlamalar, teminat gosterilen alacak ve varliklarin degerlenmesi ve raporlanmasina iligkin

usul ve esaslar Kurulca belirlenir.

Teminat gosterilen alacak ve varliklarin kayitlarinin tutulmasina iliskin usul ve esaslar
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumunun uygun goriisii alinmak suretiyle Kurulca

belirlenir.

Kurul ihrag¢inin bir teminat sorumlusu belirlemesini zorunlu tutabilir. Teminat sorumlusu
teminat havuzlarina dahil edilen varliklarin mevcudiyetini ve niteliklerini, teminat

havuzlarinin olusturulmasini ve varliklarin teminat havuzlarinda izlenmesini izlemek, tespit
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ettigi hususlar hakkinda Kurulca belirlenecek usul ve esaslar cergevesinde, ihraggiya ve

Kurula bilgi vermekle ytikiimliidiir.

Teminat sorumlusu ihraccidan, kayit kurulusundan ve gerek goriilen durumlarda tapu sicil
miidiirliikklerinden teminat havuzunda yer alan varliklara iligkin her tiirli bilgi ve belgeyi
istemeye, ilgili kayitlar1 incelemeye ve calisanlardan bilgi almaya yetkilidir. [hragcilar, kayit
kurulusu ve tapu sicil miidiirliikleri teminat sorumlusunun talep ettigi bilgi ve belgeleri
vermekle yiikiimliidiir. Teminat sorumlusu, talep ettigi bilgi ve belgelere ulagsmasinin

engellenmesi halinde, durumu derhal Kurula bildirmekle yiikiimliidiir.

Varlik teminathh menkul kiymetler itfa edilinceye kadar, teminat amaci diginda tasarruf
edilemez, rehnedilemez, teminat gosterilemez, kamu alacaklarimin tahsili amaci da dahil
olmak iizere haczedilemez, ihtiyati tedbir karar1 verilemez ve iflas masasina dahil edilemez.
Kurul, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumunun uygun goriisii alinmak suretiyle
teminat havuzuna dahil edilen varliklara iliskin kayitlarin ihrag¢inin yam sira ayn bir kayit

kurulusu nezdinde de tutulmasini zorunlu tutabilir.”

Madde 10 - 2499 sayili Kanunun 22°nci maddesinin birinci fikrasinin (r) bendi asagidaki
sekilde degistirilmistir.

“r) Gayrimenkullerin degerlemesini yapabilecek degerleme kurumlarindan sermaye
piyasasinda faaliyette bulunacaklara iligskin sartlan belirlemek ve bu sartlara uyan degerleme
kurumlarim listeler halinde ilan etmek; bu Kanunun 38/A maddesinin birinci fikrasinda
tanimlanan konut finansmanindan kaynaklanan alacaklarin takibinde ve konut finansmani
kuruluslar tarafindan tiiketicilere kaynak kullandirilmasi asamasinda, ilgili tasinmaz igin
degerleme yapacak kisi ve kurumlara iliskin sartlar1 belirlemek ve bu sartlara uyan kisi ve

kurumlarn listeler halinde ilan etmek,”

Madde 11 - 2499 sayili Kanunun 28 inci maddesinin (b) fikrasina ikinci paragraftan sonra

gelmek iizere {igiincii paragraf olarak asagidaki hiikiim eklenmistir.

“Ipotekli sermaye piyasasi araclarinin satisini takiben, satis degerinin en fazla binde biri
oraninda kayda alma iicreti Ozel Hesaba yatirilir. Kayda alma iicretinin oram ve bu iicretin

hesaplanmasina ve 6denmesine iligkin usul ve esaslar Kurul tarafindan belirlenir.”
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Madde 12 - 2499 sayili Kanunun 38 inci maddesinden sonra gelmek iizere asagidaki 38/A,
38/B ve 38/C maddeleri eklenmistir.

“Konut finansmani

Madde 38/A - Konut finansmani, konut edinmeleri amaciyla tiiketicilere kredi
kullandirilmasi, konutlarin finansal kiralama yoluyla tiiketicilere kiralanmasi, sahip olduklari
konutlarin teminati altinda tiiketicilere kredi kullandirilmasidir. Bu kapsamdaki kredilerin

yeniden finansmani amaciyla kullandirilan krediler de konut finansmani kapsamindadir.

Konut finansmanmi kuruluslari konut finansmani amaciyla dogrudan tiiketiciye kredi
kullandiran ya da finansal kiralama yapan bankalar ile Bankacilik Diizenleme ve Denetleme
Kurumu tarafindan konut finansmamn faaliyetinde bulunmasi uygun goriilen finansal kiralama

sirketleri ve finansman sirketleridir.

Hazine Miistesarligi konut finansmani islemlerinin gerektirdigi sigorta sozlesmeleri ile ilgili
usul ve esaslari, Sanayi ve Ticaret Bakanlig1 ise konut finansmam kapsamindaki kredilerin
yeniden finansmanina iliskin usul ve esaslar1 Tiirkiye Bankalar Birliginin goriislerini alarak
belirlemeye yetkilidir.

Kurul, ihrac edilecek ipotekli sermaye piyasasi araglarinin dayanagi veya teminati olan kredi
ve finansal kiralama alacaklar icin, kredi acilmasi veya finansal kiralama sozlesmesi
yapilmasi asamasinda, konut degerlemesinin gayrimenkul degerleme faaliyeti konusunda

yetki verilmis kisi veya kurumlar tarafindan yapilmis olmasini zorunlu tutmaya yetkilidir.

Konut finansman1 fonu
Madde 38/B — Konut finansmam fonu, ihra¢ edilen ipotege dayali menkul kiymetler
karsiliginda toplanan paralarla, ipotege dayali menkul kiymet sahipleri hesabina inangh

miilkiyet esaslarina gore olusturulan malvarligidir.

Fon kuruculari, fon portfdyiinde yer alan kredilerin ve bunlarla baglantili islemlerin
O0demelerine aracilik edenler, fon kurma limiti, portfoyiin riskten korunmasi veya kredi
degerliliginin artirilmas1 amaciyla yapilan sozlesmeler dahil fon portfdyiine alinabilecek
varlik tiirleri, portfoy sinirlamalan ile ipotege dayali menkul kiymetlerin ihra¢ ve Kurul
kaydina alinmasina iligkin usul ve esaslar Kurulca belirlenir. Kurucular, ihra¢ edilen ipotege

dayali menkul kiymetlere yonelik garanti verebilirler.
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Fonun tiizel kisiligi yoktur, ancak malvarli§i kurucunun mal varlifindan ayridir. Fon
malvarligi, ihra¢ edilen ipotege dayali menkul kiymetler itfa edilinceye kadar, baska bir
amacla tasarruf edilemez, rehnedilemez, teminat gosterilemez, kamu alacaklarinin tahsili
amaci da dahil olmak iizere haczedilemez, ihtiyati tedbir karar1 verilemez ve iflas masasina

dahil edilemez.

Fon kurulu, ihra¢ edilen ipotege dayali menkul kiymetlerin sahiplerinin haklarim1 koruyacak
sekilde fonu temsil eder ve yonetir. Fon portfdyiine alinan varliklarin kayitlarinin
dogrulugundan ve bu varliklarin korunmasi ve saklanmasindan fon kurulu sorumludur. Fon
kuruluna iliskin sartlar ile fon varliklarmin yonetimine iliskin usul ve esaslar Kurulca

belirlenir.

Kurucu, fon kurulu ve ihra¢ edilen ipotege dayali menkul kiymetlerin sahipleri arasindaki
iligkilere bu Kanunda ve ilgili mevzuatta hiikiim bulunmayan hallerde Bor¢lar Kanununun

vekalet akdi hiikiimleri uygulanir.

Kurul, fon portfoyiindeki varliklara iliskin kayitlarin ayr1 bir kayit kurulusu nezdinde de

tutulmasini zorunlu tutabilir.

Ipotekle teminat altina alinmis bir kredi veya konusu gayrimenkul olan bir finansal kiralama
sozlesmesinden kaynaklanan alacaklarin fon portfdyiine alinmasi halinde, kredi veya
alacagin fona devredildigi hususu ilgili gayrimenkuliin tapu sicilinde beyanlar hanesine
kaydedilir. Kurul, ipotekle teminat altina alinmig bir kredi veya konusu gayrimenkul olan bir
finansal kiralama sozlesmesinden kaynaklanan alacaklarin fon portfoyiine alinmasi halinde,
ipotegin veya miilkiyetin; fon hesabina, kurucu adina tapuya tescil ettirilmesini zorunlu

tutabilir.

Fon ictiiziigii, ipotege dayali menkul kiymetlerin sahipleri, kurucu ve fon kurulu arasinda,
fon portfoyiiniin inancli miilkiyet esaslarina gore saklanmasim ve vekalet akdi hiikiimlerine

gore yonetimini konu alan iltihaki bir sozlesmedir.

Fon ictiiziigii ve Kurulca belirlenecek diger belgelerle birlikte, fon kurulusuna izin verilmesi
ve ihra¢ edilecek ipotege dayali menkul kiymetlerin kayda alinmasi talebiyle Kurula

bagvurulmasi zorunludur.
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Fon portfoyii farkli siniflara ayrilarak bu siiflar tizerine farkli haklar iceren ipotege dayali
menkul kiymetler ihrac¢ edilebilir. Farkli ipotege dayali menkul kiymet ihraglarn ile ihrag
edilen ipotege dayali menkul kiymetlerin sahiplerine verdigi haklara iliskin esaslarin fon

ictiiziglinde belirlenmesi sarttir.

Kurul, portféydeki varliklarin degerleme esaslarina, fonun faaliyet ve yonetim ilkelerine,
birlesmesine, sona ermesine ve tasfiyesine, fon ictiiziigii, fon yonetim sézlesmesi ve saklama

sozlesmesinin kapsamina, degistirilmesine, tescil ve ilanina iligkin usul ve esaslar belirler.

Kurucu veya fonun geri 6deme giicligiine diismesi halinde Kurul, fonun yo6netim ve
temsilinin Yatinmcilar1 Koruma Fonu veya atanacak diger bir fon kurulu tarafindan
yiriitiilmesine veya fonun baska bir kurucuya devredilmesine karar verebilir. Bu durumda,
kurucunun garanti vermis olmasi halinde, ihra¢ edilen sermaye piyasasi araclarinin geri
O0demelerinin fon malvarligindan karsilanamayan kisminin tam ve zamaninda yapilmasina
iligkin yiikiimliiliigii devam eder. Kurul, atanacak fon kuruluna veya Yatirimcilari Koruma
Fonuna bu fikra kapsamindaki hizmetleri karsiliginda fon malvarligindan édeme yapilmasi
hususunda karar vermeye ve yapilacak 6demenin hesaplanmasina iliskin usul ve esaslari

belirlemeye yetkilidir.

Fon kurucusunun iflas1 veya tasfiyesi veya fon kurulu iiyelerinin iflas1 halinde Kurul, gerekli

tedbirleri almaya yetkilidir.

Varlik finansmani fonu

Madde 38/C — Varlik finansmam fonu, ihra¢ edilen varhiga dayali menkul kiymetler
karsiliginda toplanan paralarla, varliga dayali menkul kiymet sahipleri hesabina inangl
miilkiyet esaslarina gore olusturulan malvarligidir. Varlik finansmani fonu portfoylerine

alinabilecek varliklar Kurulca belirlenir.

Bu Kanunun 38/B maddesinin birinci fikra hitkmii disindaki diger fikra hiikiimleri,

varlik finansmani fonlar i¢in de uygulanir.”

Madde 13 - 2499 sayili Kanunun 39 uncu maddesi asagidaki sekilde degistirilmistir.
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“Madde 39- Diger sermaye piyasasi kurumlari; kurulug ve faaliyet esaslari Kurulca
belirlenen, sermaye piyasasi araclarinin takas ve saklanmasi, derecelendirilmesi, ihra¢¢ilarin
ve sermaye piyasasi kurumlarinin denetlenmesi ile ugrasan kuruluslar, yatirim danismanligi,
portfdy yonetimi gibi sermaye piyasasi faaliyetlerini yerine getiren sirketler, varlik yonetim
sirketleri, ipotek finansmani kuruluslari, risk sermayesi yatirnm fonlari, risk sermayesi
yatirim ortakliklar, vadeli islemler aracilik sirketleri, sermaye piyasasinda faaliyette

bulunacak gayrimenkul degerleme kurumlar1 ve portfoy saklama sirketleridir.”

Madde 14 - 2499 sayili Kanunun 39 uncu maddesinden sonra gelmek iizere asagidaki 39/A

maddesi eklenmistir.

“Ipotek finansmam kuruluslar:

Madde 39/A - Ipotek finansmani kuruluslari, miinhasiran konut finansmanindan kaynaklanan
alacaklarin devralinmasi, devredilmesi, devralinan alacaklardan olusan varliklarin ydnetimi
ve alacaklarin teminat olarak alinmasi suretiyle kaynak temini amaciyla kurulan, sermaye
piyasasi kurumu niteli§ini haiz anonim ortakliklardir. Ipotek finansmani kuruluslari

faaliyetlerinin gerektirdigi risk yonetimi amagcl islemleri yliriitebilirler.

Ipotek finansmani kuruluslarmin nakden ve her tiirli muvazaadan ari olarak 6denmis
sermayeleri 5411 sayili Bankacilik Kanununda kalkinma ve yatirim bankalan icin 6ngoriilen
tutardan az olamaz. Kurucularinin ve sermayelerinin veya oy haklarimin dogrudan veya
dolayl olarak yiizde on veya daha fazlasim teskil eden paylar ile bu oranin altinda olsa dahi
yonetim kurullarina tiye belirleme imtiyazi veren paylarin sahiplerinin 5411 sayili Bankacilik

Kanununda banka kurucu ortaklari i¢in aranan sartlar tagimalar1 zorunludur.

Konut finansmanindan kaynaklanan alacaklarin ve diger varliklarin teminat gosterilmesi
suretiyle ipotek finansmam kuruluglarindan kaynak temin edilmesi halinde, teminat
gosterilen varliklar, bagka bir amacla tasarruf edilemez, rehnedilemez, teminat gosterilemez,
kamu alacaklarinin tahsili amaci da dahil olmak iizere iiciincli sahislar tarafindan

haczedilemez, ihtiyati tedbir karar1 verilemez ve iflas masasina dahil edilemez.

Kurul, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumunun uygun goriisiinii almak suretiyle,
teminat gosterilen varliklara iliskin kayitlarin ayr bir kayit kurulusu nezdinde de tutulmasim

zorunlu tutabilir.
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Ipotek finansmani kuruluslarinin kurulusuna, faaliyet ilke ve esaslarina, faaliyetler itibariyla
izin esaslarina, tabi olacaklar1 yiikiimliiliiklere iliskin hususlar, Bankacilik Diizenleme ve
Denetleme Kurumunun uygun goriisiinii almak suretiyle, Kurul tarafindan belirlenir. Ipotek
finansmam kuruluslarinin kurulus ve faaliyet izni almak {izere Kurula basvurmasi sarttir.
Ancak Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumunun gozetim ve denetimine tabi olan
kuruluslarin yiizde ellibir ve daha fazla paya veya yonetim hakimiyetine sahip oldugu ipotek
finansmani kuruluslarinin ise kurulus ve faaliyet izni almak iizere Bankacilik Diizenleme ve
Denetleme Kuruluna basvurmasi sarttir ve bu ipotek finansmani kuruluslart Bankacilik

Diizenleme ve Denetleme Kurulunun konsolide denetimine tabidir.

Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumunca gerek duyulmasi hélinde, ipotek
finansmam kuruluslarinin 5411 sayili Bankacilik Kanunu uyarinca yapilacak konsolide

denetimi, Kurul ile birlikte gerceklestirilir.”

Madde 15 - 2499 sayili Kanuna 40/C maddesinden sonra gelmek iizere asagidaki 40/D

maddesi eklenmistir.

“Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi

Madde 40/D- Gayrimenkul degerleme uzmanligi lisansina sahip olanlar, tiizel kisiligi haiz
kamu kurumu niteliginde bir meslek kurulusu olan Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligine
iilye olmak icin bagvurmak zorundadirlar. Lisans sahibi, lisans almaya hak kazandiginin
kendisine tebliginden itibaren ii¢ ay i¢inde gerekli bagvuruyu yapmakla yiikiimliidiir. Anilan

yiikiimliiliige uymayan kimselerin lisans1 Kurulca iptal edilir.

Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi, gayrimenkul piyasasinin ve gayrimenkul degerleme
faaliyetlerinin gelismesini saglamak iizere arastirmalar yapmak, egitim ve sertifika vermek,
Birlik tiyelerinin dayanisma ve meslegin gerektirdigi 6zen ve disiplin icerisinde caligmalarina
yonelik meslek kurallarimi ve degerleme standartlarini olusturmak, haksiz rekabeti onlemek
amaciyla gerekli tedbirleri almak, kendisine mevzuatla verilen veya Kurulca belirlenen
konularda diizenlemeler yapmak, yiiriitmek, denetlemek, Birlik Statiisiinde Ongoriilen
disiplin cezalarin1 vermek, ilgili konularda iiyeleri temsilen ilgili kuruluslarla isbirligi
yapmak, mesleki gelismeleri, idari ve yasal diizenlemeleri izleyerek bu konuda iiyeleri

aydinlatmakla gorevli ve yetkilidir.



248

Birlik, bolgesel ve iilke genelinde gayrimenkul degerleri konusunda istatistikler olusturur ve
yaymlar. Konut finansmani kapsaminda yapilan degerlemelere iliskin bilgilerin, Birlik

tarafindan belirlenecek usul ve esaslara gore Birlige iletilmesi zorunludur.

Birlik, alacagi kararlarda ve yapacagi diizenlemelerde, bu Kanuna, Kurul yonetmelik,

teblig ve kararlarina ve ilgili diger mevzuata uymakla yiikiimliidiir.

Uyeler, Birlik Statiisiine ve Birlikce alinacak kararlara uymak zorundadirlar.

Birlik, 40/C maddesindeki hiikiimlere tabidir.”

Madde 16 - 2499 sayili Kanunun 46/A maddesinin birinci fikrasindan sonra gelmek iizere

ikinci fikra olarak asagidaki fikra eklenmistir.

“Kurul, 46 nc1 maddenin birinci fikrasinin (h) bendi uyarinca tedrici tasfiyesine karar
verilmesi halinde ipotek finansmani kurulusunun tedrici tasfiyesinin Fon tarafindan
yiiriitiilmesini, ayrica ihragginin yiikiimliiliikklerini vadesinde yerine getirememesi,
yiikiimliiliikklerinin toplam degerinin varliklarinin toplam degerini agmasi, yonetiminin kamu
kurumlarma devredilmesi, faaliyet izninin kaldirilmasi1 veya iflas1 halinde ipotek teminatl
menkul kiymetler ve varlik teminatli menkul kiymetlerin teminati olan varliklardan olusan
teminat havuzlan ile kurucusunun veya konut finansmam fonu veya varlik finansmani
fonunun geri 6deme giicliigiine diismesi halinde konut finansman1 fonu ve varlik finansmani
fonu malvarliklarinin tedrici tasfiyesinin veya idaresinin Fon tarafindan yiiriitiilmesine karar
verebilir. Bu fikra uyarinca Fon tarafindan yapilacak tedrici tasfiye ve idareye iliskin

harcamalarda Fon gelirlerinden hangilerinin kullanilabilecegi Kurul tarafindan belirlenir.”

Madde 17 - 2499 sayili Kanuna 46/B maddesinden sonra gelmek iizere asagidaki 46/C

maddesi eklenmistir.

“ Ipotek finansmani kuruluslarinin tedrici tasfiyesi
Madde 46/C- Bu Kanunun 46’nc1 maddesinin birinci fikrasinin (h) bendi uyarinca yetkileri
kaldirilan ipotek finansman1 kuruluslarinin tedrici tasfiyelerine Kurulca karar verilebilir. Bu

kurumlarn tasfiye islemleri Yatirimcilart Koruma Fonu tarafindan yiiriitiiliir.
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Tedrici tasfiyenin amaci, ipotek finansmani kuruluslarinin mal varligim isin niteligine gore
aynen veya nakde cevirmek suretiyle elde edilen bedeli tahsis ederek tasfiye etmektir. Tedrici
tasfiye karar ve islemlerinde 6762 sayili Tiirk Ticaret Kanunu, 2004 sayili Icra ve iflas
Kanunu ve diger mevzuatin tasfiye ile ilgili hiikiimleri uygulanmaz. Ipotek finansmani

kuruluslarinin tedrici tasfiyelerinin uygulama usul ve esaslar1 Kurulca belirlenir.

Tedrici tasfiye karar1 verildikten sonra, ipotek finansmani kurulusunun yasal organlarinin
gorev ve yetkileri, tasfiye sonuglanincaya kadar Yatinmcilari Koruma Fonu tarafindan yerine

getirilir. Ancak, 46’nc1 maddenin birinci fikrasinin (h) bendi hitkkmii saklidir.

Hakkinda tedrici tasfiye karan verilen ipotek finansmani kurulugsunun odemeleri durur ve
konut finansmani fonlari, varlik finansmani fonlar1 malvarliklar ile varlik teminatli menkul
kiymetler ve ipotek teminath menkul kiymetler teminat havuzlar1 hari¢ tim mal varlig
tizerinde, bu karar tarihi itibariyla sadece Fon tarafindan tasarruf edilebilir. Fon, ipotek
finansmani kurulusunun aktif ve pasifini tespit eder. Ipotek finansmani kurulusunun, tasfiye
kapsaminda yer alan yiikiimliiliikklerinden, nakit borglari, tedrici tasfiye kararimin verildigi
tarihteki anapara ve islemis faizleri toplami iizerinden hesaplanir. Ipotek finansmani
kurulusunun tedrici tasfiye kararimin verilmesinden sonra vadesi gelen menkul
kiymetlerinden dogan hak ve borglart da, vadeleri itibariyla belirlenir. Ipotek finansmani
kurulusunun, vadeli bor¢larina vadeden, diger borclarina ise tedrici tasfiye tarihinden itibaren
3095 sayili Kanuni Faiz ve Temerriit Faizine iliskin Kanunun 2’nci maddesinin iigiincii
fikrasinda ongoriilen kanuni temerriit faizi yiiriitiilir. Mevzuat uyarinca ipotek finansmani

kurulusu tarafindan verilmis teminatlar da, aktifin hesabinda dikkate alinir.

Fon, ipotek finansmam kurulusunun tasfiye kapsaminda yer alan gergek hak sahiplerini ve
alacak tutarlarimi, Kuruldaki kayaitlar, ipotek finansmani kurulusunun kayitlari, bu kurulusun
ilgili oldugu diger resmi ve 6zel kurumlarin kayitlan ile giivenilir bulunan diger bilgi ve
belgelere dayanarak tespit eder. icra ve Iflas Kanununun 278, 279 ve 280 inci maddelerinde

yazili hallerin varlig1 halinde, Fon tarafindan iptal davasi acilabilir.

Ipotek finansmani kurulusunun malvarligl, tasfiyenin amaci kapsaminda yer alan hak
sahiplerinin alacaginin 6denmesinde kullanilir. Ancak, tasfiye bakiyesi bu alacaklarin
tamaminin karsilanmasia yetmezse, ddemeler garameten yapilir. Bu alacaklar tamamen

karsilandiktan sonra artan kisimdan, oncelikle kamu alacaklari ve kalandan Fonun yaptigi
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tasfiye giderleri nedeniyle dogan alacagi odenir. Bakiye, diger alacaklilara tahsis edilir.
Ipotek finansmani kurulusunun aktifleri, tasfiyenin amaci kapsamindaki hak sahiplerinin
alacaklarini, Fondan yapilan ddemeleri ve tasfiye giderlerini karsilamaya yetmezse, Fon,

Kurulun uygun goriisiiyle ipotek finansmani kurulugunun iflasini isteyebilir.”

Madde 18 - 2499 sayili Kanunun 47°nci maddesinin birinci fikrasinin (A) bendinin (5)
numarali alt bendi ile (C) bendi asagidaki sekilde degistirilmistir.

“5. Sermaye piyasast kurumlarina, bu Kanunun 13/A ve 13/B maddeleri kapsamindaki
teminat sorumlularina ve 38/B ve 38/C maddeleri kapsamindaki fon kuruluna; sermaye
piyasas1 faaliyetleri sebebiyle veya emanet¢i sifatiyla veya idare etmek icin veya teminat
olarak veyahut her ne nam altinda olursa olsun, kayden veya fiziken tevdi veya teslim edilen
sermaye piyasasi araglari, nakit ve diger her tiirlii kiymeti kendisinin veya baskasinin
menfaatine satan veya rehneden veya her ne sekilde olursa olsun kullanan, gizleyen yahut
inkar eyleyen veyahut bu amaca ulagsmak ya da bu fiillerini gizlemek i¢in bilgisayar
ortaminda tutulanlar dahil kayitlar1 tahvil ve tagyir eden ilgili gercek kisilerle tiizel kisilerin

yetkilileri,”

“C) Bu Kanunun 6’nc1 maddesinin ikinci fikrasina, 7, 9, 10, 10/A, 11, 12’nci maddelerine,
13’tincti maddesinin besinci fikrasina, 13/A maddesinin ikinci, ii¢iincii, dordiincii, altinci,
sekizinci, dokuzuncu, onuncu, onbirinci, onikinci, onii¢iincii, onddrdiincii ve onbesinci
fikralarina, 13/B maddesinin ikinci, {igiincii ve dordiincii fikralarina, 14 iincii maddesinin
ictincii fikrasina, 15 inci maddesinin birinci, ikinci, ti¢iincii, dordiincii ve besinci fikralarina,
16, 16/A maddelerine, 25 inci maddesinin (a) bendine, 28 inci maddesinin (b) bendin3e, 34
iincii maddesine, 38 inci maddesine, 38/A maddesine, 38/B maddesinin {igiincii ve onikinci
fikralarina, 38/C maddesi kapsaminda 38/B maddesinin iiclincii ve onikinci fikralarina, 39/A
maddesine, 40/B ve 40/D maddelerine, 45’inci maddesine, 46’nc1 maddesinin ikinci ve
besinci fikralarina, 46/A, 46/B ve 46/C maddelerine aykir1 hareket edenler binikiyiizelli giin

adli para cezasi ile cezalandirilirlar.”

Madde 19 - 2499 sayili Kanunun 47/A maddesine dordiincii fikradan sonra gelmek iizere
besinci fikra olarak asagidaki fikra eklenmistir.
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“Kanunun 40/D maddesinin beginci fikrasindaki yiikiimliiliige uymayan iiyelere, Tiirkiye
Degerleme Uzmanlar Birligi Yonetim Kurulunca bin YTL’den besbin YTL’ye kadar para
cezast verilir. Birlik, verdigi cezalar ilgiliye teblig eder ve tahsil ve gelir kaydi i¢in

Yatirimcilart Koruma Fonuna bildirir.”

Madde 20 - 2499 sayil1 Kanuna asagidaki gec¢ici maddeler eklenmistir.

“Gegici Madde 10 — Tiirkiye Degerleme Uzmanlarn Birligi Statiisii bu Kanunun yiiriirliige
girdigi tarihten itibaren ii¢ y1l icinde yiiriirliige konulur. Gayrimenkul degerleme uzmanligi
lisansina sahip olanlar, bu siire icerisinde Tiirkiye Degerleme Uzmanlan Birligine iiye olmak

icin Kurula bagvurmakla yiikiimliidiirler.

Bu iiyelik bagvurulart Kurul tarafindan sonuclandirilir. Kurul, Birlik Statiisiiniin yiiriirlige
girmesini izleyen bir ay icinde Birlik iiyelerini ilk genel kurul toplantisina ¢agirir. Ik genel
kurula ait masraflar, Birlik organlar1 olustuktan sonra Kurula geri édenmek iizere Kurul

tarafindan karsilanir.

Gecici Madde 11 — Bu Kanunun 38/A maddesinde yapilan konut finansmani tanimina uyan
kredi ve finansal kiralama sozlesmeleri, sozlesme tarihi dikkate alinmaksizin anilan madde

uyarinca konut finansmani kapsamindadir.

Gecici Madde 12 — Finansal kiralama sirketleri ve finansman sirketleri, bu Kanunun 38/A
maddesinin yiiriirliige girdigi tarihten itibaren iki y1l icerisinde konut finansmamn faaliyetinde

bulunamaz.”

Madde 21 - 23/2/1995 tarihli ve 4077 sayili Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanunun 3

iincii maddesine asagidaki bent eklenmistir.

“r) Konut finansmam kurulusu: 2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanununun 38/A maddesinin

ikinci fikrasinda belirtilen kuruluslari,”

Madde 22 - 4077 sayilh Kanunun 4 {iincii maddesinin {iigiincii fikras1 asagidaki sekilde

degistirilmistir.
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“1malat91—iiretici, satici, bayi, acente, ithalat¢i ve 10 uncu maddenin besinci fikrasina gore
kredi veren ayipli maldan ve tiiketicinin bu maddede yer alan se¢imlik haklarindan dolay1
miiteselsilen sorumludur. 10/B maddesinin dokuzuncu fikrasina gore kredi veren konut
finansman kurulusu imalatgi-liretici, satici, bayi, acente, ithalatci ile birlikte, ayipli maldan
ve tiiketicinin bu maddede yer alan secimlik haklarindan dolayi, tiiketiciye karsi teslim
tarihinden itibaren 1 yil siire ile kullandirdigr kredi miktar1 kadar miiteselsilen sorumlu olur.
Konut finansmani1 kuruluslan tarafindan 10/B maddesinin dokuzuncu fikrasina goére verilen
kredilerin devrolmasi halinde dahi, kredi veren konut finansmani1 kurulusunun sorumlulugu
devam eder. Krediyi devralan kurulus bu madde kapsaminda sorumlu olmaz. Ayipli malin
neden oldugu zarardan dolayr birden fazla kimse sorumlu oldugu takdirde bunlar
miiteselsilen sorumludurlar. Satilan malin ayipli oldugunun bilinmemesi bu sorumlulugu

ortadan kaldirmaz.”

Madde 23 - 4077 sayilh Kanunun 7°nci maddesinin iiciincii fikrasi asagidaki sekilde

degistirilmistir.

“Ilan ve taahhiit edilen mal veya hizmetin teslimatinin veya ifasimin hi¢ ya da geregi gibi
yapilmamas1 durumunda, satici, saglayici, bayi, acente, imalat¢i-iiretici, ithalat¢1 ve 10 uncu
maddenin besinci fikrasma gore kredi veren miiteselsilen sorumludur. ilan ve taahhiit edilen
konutun teslimatinin hi¢, geregi gibi ya da zamaninda yapilmamasi durumunda, 10/B
maddesinin dokuzuncu fikrasina gore kredi veren konut finansmani kurulusu, satici,
saglayici, bayi, acente, imalatgi-iiretici, ithalat¢i ile birlikte, kullandirdigi kredi miktar1 kadar
miiteselsilen sorumludur. Konut finansmani kuruluslart tarafindan 10/B maddesinin
dokuzuncu fikrasina gore verilen kredilerin devrolmasi halinde dahi, kredi veren konut
finansmam kurulusunun sorumlulugu devam eder. Krediyi devralan kurulus bu madde

kapsaminda sorumlu olmaz.”

Madde 24 - 4077 sayilh Kanuna 10/A maddesinden sonra gelmek iizere asagidaki 10/B

maddesi eklenmistir.

“Konut Finansmani Sozlesmeleri
Madde 10/B - Konut finansmam kuruluslan tiiketicilere s6zlesme Oncesinde kredi veya

finansal kiralama islemleri ile ilgili genel bilgiler vermek ve tiiketiciye teklif ettikleri kredi
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veya finansal kiralama sozlesmesinin kosullarini igeren Sozlesme Oncesi Bilgi Formu

vermek zorundadir. Tiiketici teklifi kabul edip etmemekte serbesttir.

Konut finansmam kuruluslar1 tarafindan verilecek genel bilgilerin kapsami ve Sozlesme
Oncesi Bilgi Formunun standartlar Bakanlik tarafindan belirlenir. S6zlesme Oncesi Bilgi
Formunun tiiketiciye verilmesini takip eden bir is giinii gegcmeden imzalanan sozlesme

gegersizdir.

Konut finansman sdzlesmelerinin yazili olarak yapilmasi ve bu sézlesmenin bir niishasinin
titketiciye verilmesi zorunludur. Taraflar arasinda akdedilen sozlesmede Ongoriilen sartlar,

sOzlesme siiresi icerisinde tiiketici aleyhine degistirilemez.

Bor¢lunun temerriide diismesi halinde konut finansmami kurulusu bor¢luya temerriit
tarihinden itibaren bes is giinii icerisinde iadeli taahhiitlii posta yoluyla bildirimde

bulunmakla yiikiimliidiir.

Konut finansmani1 kurulusu, geri 6demelerin yapilmamasi halinde kalan borcun tiimiiniin
ifasini talep etme hakkini sakli tutmugsa, bu hak ancak tiiketicinin birbirini izleyen en az iki
0demede temerriide diismesi halinde kullanilabilir. Konut finansman1 kurulugunun bu hakkin1

kullanabilmesi i¢in en az bir ay siire vererek muacceliyet uyarisinda bulunmasi gerekir.

Finansal kiralama islemlerinde, tiiketicinin muacceliyet uyarisinda verilen siirenin sona
ermesini takiben, konut finansmami kurulusu kalan borcun tamamini ifa etme hakkini
kullanmak tiizere finansal kiralama sozlesmesini feshettigi takdirde, konutu derhal satisa
cikarmakla yiikiimliidiir. Konut finansmani kurulusu satis 6ncesinde konut icin 2499 sayili
Sermaye Piyasast Kanununun 22’nci maddesinin birinci fikrasinin (r) bendi uyarinca yetki
verilmis kisi veya kurumlara kiymet takdiri yaptirtir. Takdir edilen kiymet, satistan en az on
is giinii Once tiiketiciye bildirilir. Konut finansmani kurulusu takdir edilen kiymeti dikkate
alarak basiretli bir tacir gibi davranmak suretiyle konutun satisim1 gergeklestirir. Tiiketici,
konut finansman: kurulusunun zararimin konutun satisindan elde edilen bedeli asan
kismindan sorumludur. Konutun satisindan elde edilen bedelin kalan borcu agmasi halinde
asan kisim tiiketiciye odenir. Konut finansmanina yonelik finansal kiralama islemlerinde

3226 sayili Finansal Kiralama Kanununun 7’nci ,25’inci ve 31’inci maddeleri uygulanmaz.
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Konutun satisinin gerceklestirilmesi ve elde edilen bedelin kalan borcu asan kisminin
tilketiciye ddenmesini takiben tiiketici konutu tahliye etme yiikiimliiliigii altindadir. Konutun
tahliye edilmemesi halinde konut sahibi 2004 say1l1 icra ve iflas Kanununun 26’nc1 ve 27°nci

maddeleri uyarinca icra yoluna bagvurabilir.

Kullanilan finansmanin teminati olarak sahsi teminat verildigi hallerde, konut finansmani

kurulusu asil bor¢luya ve diger teminatlara bagvurmadan, kefilden borcun ifasini isteyemez.

2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanununun 38/A maddesinin birinci fikrasinda tanimli konut
finansmanindan kaynaklanan islemlerde kredi veren konut finansmani kurulusu, krediyi
belirli bir konutun satin alinmasi ya da belirli bir satici ile yapilacak satis sozlesmesi sart1 ile
vermesi durumunda, konutun hi¢ ya da zamaninda teslim edilmemesi halinde kredi veren
titketiciye karsi satici ile birlikte kullandirilan kredi miktar1 kadar miiteselsilen sorumlu olur.
Konut finansmani kuruluslar1 tarafindan verilen kredilerin devrolmasi halinde dahi, kredi
veren konut finansmani kurulusunun sorumlulugu devam eder. Krediyi devralan kurulus bu

madde kapsaminda sorumlu olmaz.

Konut finansmani kurulusunun 6demeleri bir kiymetli evraka baglamasi ya da kiymetli evrak
kabul etmek suretiyle teminat altina almasi yasaktir. Bu yasaga ragmen tiiketiciden bir
kiymetli evrak alinacak olursa, tiikketici bu kiymetli evraki konut finansmam kurulusundan
geri isteme hakkina sahiptir. Ayrica, konut finansman kurulusu kiymetli evrakin baskasina
devri sebebiyle tiiketicinin ugradigi zaran tazmin etmekle yiikiimliidiir. Konut finansmani

amaciyla ipotek alinmadigi hallerde kiymetli evrak teminat olarak kabul edilebilir.

Kredilerde geri 6deme tutarlarinin, finansal kiralama islemlerinde ise kira bedellerinin

anaparay1 asan kism1 bu madde kapsaminda faiz olarak kabul edilir.

Sozlesmede belirtilmek suretiyle konut finansmanina yonelik kredilerde ve finansal kiralama
islemlerinde faiz orani sabit, degisken veya aymi kredi icin her iki yontem esas alinmak
suretiyle belirlenebilir. Oranin sabit olarak belirlenmesi halinde s6zlesmede baslangicta
belirlenen oran her iki tarafin ortak rizast disinda degistirilemez. Oranin degisken olarak
belirlenmesi halinde ise, baslangicta sozlesmede belirlenen oran, donemsel geri 6deme tutari
yine baslangigta s6zlesmede belirlenecek olan azami donemsel geri 6deme tutarim1 agmamak

kosuluyla ve yine s6zlesmede belirlenecek yurt icinde veya yurt disinda genel kabul gérmiis
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ve yaygin olarak kullanilan bir endeks baz alinarak degistirilebilir. Oranlarin degisken olarak
belirlenmesi halinde bu yontemin muhtemel etkileri konusunda tiiketicilerin bilgilendirilmesi
sarttir. Bu amaclarla kullanilabilecek endeksler Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi,
tilketicilerin bilgilendirilme yontemlerine iliskin usul ve esaslar ise Bakanlik tarafindan

belirlenir.

Tiiketici, konut finansmani kurulusuna borg¢landig1 toplam miktar1 onceden ddeyebilecegi
gibi ayn1 zamanda bir ya da birden ¢cok ddemeyi vadesinden Once yapabilir. Her iki durumda
da konut finansmam kurulusu, vadesinden 6nce ddenen taksitler i¢in gerekli faiz indirimini
yapmakla yiikiimliidiir. Odenen miktara gore gerekli faiz indiriminin ve kredinin tiiketiciye
yillik maliyet oraninin hesaplanmasinda Bakanlik tarafindan c¢ikartilan ilgili yonetmelik

hiikiimleri uygulanir.

Faiz oraninin sabit olarak belirlenmesi halinde, s6zlesmede yer verilmek suretiyle, bir ya da
birden fazla 6demenin vadesinden Once yapilmasi durumunda konut finansmani kurulusu
tarafindan tiiketiciden erken 6deme iicreti talep edilebilir. Erken ddeme iicreti gerekli faiz
indirimi yapilarak hesaplanan ve tiiketici tarafindan konut finansmanmi kurulusuna erken
Odenen tutarin ylizde ikisini gecemez. Oranlarin degisken olarak belirlenmesi halinde

titketiciden erken ddeme iicreti talep edilemez.

Konut finansman1 sozlesmelerinde asgari olarak asagidaki unsurlara yer verilmesi

zorunludur:

a) Konut kredisi s6zlesmeleri icin kredi tutari,

b) Kredi so6zlesmeleri icin lizerine ipotek tesis edilen konuta, finansal kiralama s6ézlesmeleri
icin finansal kiralamaya konu olan konuta iligkin bilgiler,

¢) Yillik faiz oram ve yillik maliyet orami (degisken faizli s6zlesmelerde yillik faiz orani ve
yillik maliyet orani baslangi¢ ve azami faiz orani i¢in ayr1 ayr1 hesaplanir),

d) Toplam bor¢ tutarinin anapara, faiz ve diger giderler itibariyla dagilimi (degisken faizli
sozlesmelerde baslangi¢ faiz orani veya kira bedeli ve azami faiz oran1 veya kira bedeli esas
aliarak hesaplanacak toplam borg¢ tutarlari),

e) Degisken faizli sozlesmelerde baz alinan endeks ve faiz oramindaki veya kira

bedellerindeki degismenin hesaplanma yontemi,
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f) 1lk yil icin donemsel olarak, kalan yillar icin yillik olarak hazirlanan, 6denen anapara,
Odenen faiz, diger giderler, kalan anapara, ilgili donemler i¢in geri 0deme veya kira
bedellerinin yer aldig1 6deme plam1 (Degisken faizli sézlesmelerde, baslangic ve azami faiz
oranlar1 kullanilarak iki ayr1 6deme plani olusturulur.),

g) Geri 6deme veya kira 6deme sayisi, 6deme tarihleri, belirlenen 6deme tarihinin resmi
tatile gelmesi durumunda 6demelerin ne zaman yapilacagi, ilk ve son 6deme tarihleri, h)
Istenecek teminatlar,

i) Odemelerde temerriide diisiilmesi halinde, kredi sozlesmeleri icin akdi faiz oraninin
(degisken faizli sozlesmelerde cari faiz oraninin) yiizde otuz fazlasim1 ge¢cmemek iizere
gecikme faizi orani, finansal kiralama sézlesmeleri i¢in uygulanacak gecikme faiz orani,

j) Bor¢lunun temerriide diismesinin hukuki sonuglari,

k) Kredi geri odemelerinin veya kira 6demelerinin vadesinden once yapilmasina iliskin
sartlar ve sabit faizli sozlesmelerde erken 6deme iicreti ongoriilmekte ise hesaplanmasina
iliskin esaslar,

1) Kredinin veya kira bedellerinin yabanci para birimi cinsinden belirlenmesi durumunda,
kira ve geri 6deme tutarlari ile toplam borg¢ tutarinin hesaplanmasinda, hangi tarihteki kurun
dikkate alinacagina iligkin sartlar,

m) Sozlesmeye konu olan konutta kiymet takdiri yapilmasini gerektirebilecek haller ve
kiymet takdirinin kimler tarafindan yapilabilecegi,

n) Varsa s6zlesmeye konu olan konuta iliskin sigorta bilgileri.

Tiiketiciye gonderilecek donemsel 6deme dekontlarinda 6demelerin onbesinci fikranin

(d) bendinde yer aldig1 sekliyle dagilimina ve kalan bor¢ miktarina yer verilir.”

Madde 25 - 4077 sayili Kanunun 25 inci maddesinin ikinci fikrasinda yer alan

“10/A maddesinde,” ibaresinden sonra gelmek iizere “10/B maddesinde,” ibaresi eklenmistir.

Madde 26 - 10/6/1985 tarihli ve 3226 sayili Finansal Kiralama Kanununun 15 inci

maddesine asagidaki fikra eklenmistir.

“Ancak, tiiketicilerin konut edinmesine veya yatirimlara finansman saglayan finansal
kiralama islemlerinde kiraci, kiracilik sifatim ve/veya sozlesmeden dogan hak ve/veya
yiikiimliiliklerini, kiralayandan yazili izin almmasi ve kiracihik sifatinin ve/veya

sozlesmedeki hak ve yiikiimliiliiklerin devrine iliskin sdzlesmenin yapilmasiyla devredebilir.
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Bu devir sozlesmesi 8 inci maddedeki tescil hitkmiine tabidir. Konut finansman1 kapsaminda
yapilan finansal kiralama islemlerinde, finansal kiralama sdzlesmesinde hiikiim bulunmak

kaydiyla kiraci, finansal kiralama konusu konuttaki zilyedligini bir bagkasina devredebilir.”

Madde 27 - 3/6/1949 tarihli ve 5422 sayili Kurumlar Vergisi Kanununun 8 inci maddesinin

birinci fikrasinin (4) numarali bendine agagidaki alt bent eklenmistir.

“f) Konut finansman1 fonlar1 ile varlik finansmani fonlarinin kazanglart (Bu kazanclar Gelir

Vergisi Kanununun 94 iincii maddesine gore tevkifata tabi tutulmaz.).”

Madde 28 - 31/12/1960 tarihli ve 193 sayil1 Gelir Vergisi Kanununun 75 inci maddesinin

ikinci fikrasinin (1) numarali bendi ile (5) numarali bendi asagidaki sekilde degistirilmistir.

“l. Her nevi hisse senetlerinin kar paylari (kurucu hisse senetleri ve diger intifa hisse
senetlerine verilen kar paylar1 ve pay sahiplerine hazirlik donemi igin faiz olarak veya bagka
adlarla yapilan her tiirlii 6demeler ile Sermaye Piyasasi Kanununa goére kurulan yatirim
fonlar1 katilma belgelerine 6denen kar paylar1 ile konut finansman1 fonlar1 ipotege dayali
menkul kiymetlerine ve varlik finansmani fonlar1 varliga dayali menkul kiymetlerine ddenen

faizler dahil);”

“5S. Her nevi tahvil (ipotek finansmani kuruluslari ve konut finansmani kuruluslar tarafindan
ihra¢ edilen ipotekli sermaye piyasasi araglari, varlik teminatli menkul kiymetler dahil) ve
Hazine bonosu faizleri ile Toplu Konut idaresi, Kamu Ortakhig: Idaresi ve Ozellestirme
Idaresince ¢ikarilan menkul kiymetlerden saglanan gelirler (D6viz cinsinden yahut dovize,
altina veya bagka bir degere endeksli menkul kiymetlerin itfasi sirasinda olusan deger

artiglan irat sayilmaz.);”

Madde 29 - 193 sayili Kanunun 94 iincii maddesinin birinci fikrasinin (7) numarali bendinin
(e) alt bendinden sonra gelmek tizere asagidaki alt bent eklenmis ve mevcut (f) alt bendi (g)

alt bendi olarak teselsiil ettirilmistir.

“f) Ipotek finansmani kuruluslar1 ve konut finansmani kuruluslari tarafindan ihra¢ edilen

ipotekli sermaye piyasast araglarindan elde edilen kar pay1 ve faiz gelirlerinden,”
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Madde 30 - 193 sayili Kanunun gecici 67’nci maddesinin (1) numarali fikrasinin altinct

paragrafi ile (8) numarali fikras1 asagidaki sekilde degistirilmistir.

“Sermaye Piyasast Kanununa gore kurulan menkul kiymetler yatinm fonlarinin (borsa
yatirim fonlar1 hari¢) katilma belgelerinin ilgili oldugu fona iadesi, menkul kiymetler yatirrm
ortakliklarinin hisse senetlerinin alim satimi, Hazine tarafindan yurt disinda ihra¢ edilen
menkul kiymetlerin alim satimi, itfasi sirasinda elde edilen getirileri ile bunlarin donemsel
getirilerinin tahsilinde, konut finansman fonlar1 ipotege dayali menkul kiymetleri ile varlik
finansman fonlar1 varliga dayali menkul kiymetlerinin donemsel getirilerinin tahsilinde, tam
miikellef kurumlara ait olan ve iki yildan fazla siireyle elde tutulan hisse senetlerinin elden
cikarilmasinda ve hisse senetleri kér paylarmin hisse sahipleri adina tahsilinde bu fikra

hiikiimleri uygulanmaz.”

“8) Sermaye Piyasas1 Kanununa gore kurulan menkul kiymetler yatirnm fonlar1 (borsa
yatinm fonlar1 hari¢), konut finansmani fonlart ve varlik finansmam fonlarn ile menkul
kiymetler yatinm ortakliklarinin Kurumlar Vergisinden istisna edilmis olan portfoy
kazanclari, dagitilsin veya dagitilmasin yiizde onbes oraninda vergi tevkifatina tabi tutulur.
Bu kazanglar iizerinden 94 iincii madde uyarinca ayrica tevkifat yapilmaz. Bu fon veya
ortakliklarinin katilma belgelerinin ilgili fona iadesinden elde edilen gelirler ile hisse
senetlerinin alim satimindan elde edilen kazanclar ve konut finansmani fonlar ipotege dayali
menkul kiymetlerine ve varlik finansmani fonlar1 varliga dayali menkul kiymetlerine ddenen
faizler i¢in yillik beyanname verilmez. Diger gelirler nedeniyle beyanname verilmesi halinde
de bu gelirler beyannameye dahil edilmez. Ticari isletmeye dahil olan bu nitelikteki gelirler,

bu fikra kapsami disindadir.”

Madde 31 - 13/7/1956 tarihli ve 6802 sayil1 Gider Vergileri Kanununun 29 uncu maddesinin
(u) bendi asagidaki sekilde degistirilmis ve maddeye asagidaki bent eklenmistir.

“u) Bankalar, sigorta sirketleri, emeklilik sirketleri ve ipotek finansmam kuruluslarinin
kuruluslarinda veya sermayelerini artirdiklar1 sirada cikardiklart hisse senetlerinin itibari
degerlerinin iizerinde elden c¢ikarilmasi sonucu kendi lehlerine kalan paralar,”

“y) Ipotek finansmani kuruluslarinin, konut finansmani kuruluslarinin ve konut finansmani
fonlarinin, konut finansmani kapsaminda yaptiklar1 tim islemler (yabanci para birimi

iizerinden yapilanlar dahil) nedeniyle lehe alinan paralar.”
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Madde 32 - 2/7/1964 tarihli ve 492 sayili Har¢lar Kanununun 59 uncu maddesinin birinci

fikrasina asagidaki bentler eklenmistir.

“o) Konut finansmanmi kuruluglar1 ve ipotek finansmami kuruluglar1 tarafindan konut

finansmani kapsaminda tesis olunacak ipotek islemleri,

p) Konut finansmani amaciyla yapilacak finansal kiralamalarda kiralanan konutlarin kiraciya

devri.”

Madde 33 - 492 sayili Kanuna bagh (1) sayili tarifenin (A) boliimiiniin “III- Karar ve ilam
harc1” boliimiiniin “1.Nispi har¢” baglikli fikrasina (e) bendinden sonra gelmek iizere

asagidaki bent eklenmistir.

“f) Konusu belli bir degerle ilgili bulunan davalarda ve 2499 sayili Sermaye Piyasasi
Kanununun 38/A maddesi birinci fikrasinda tanimlanan konut finansmanindan kaynaklanan
alacaklarin takibinde, ihalenin feshi talepleri ile ilgili olarak esas hakkinda karar verilmesi
halinde hiikiim altina alinan anlagsmazlik konusu deger iizerinden Binde 54 Bakanlar Kurulu,
dava cesitleri itibariyla birlikte veya ayr1 ayr1 olmak iizere bu bentte yazili nispeti binde 10’a

kadar indirmeye veya Kanunda yazil1 nispete kadar ¢ikarmaya yetkilidir.”

Madde 34 - 1/7/1964 tarihli ve 488 sayili Damga Vergisi Kanununa bagh (2) sayili tablonun
“IV-Ticari ve medeni islerle ilgili kagitlar” baglikli bolimiine asagidaki (36) numarali bent,
“V-Kurumlarla ilgili kagitlar” baghkli boliimiine ise asagidaki (23) numarali bent

eklenmistir.

“36. Konut finansmani kuruluslarinin konut finansmani islemleri ile ilgili olarak diizenlenen

kagitlar.”

“23. Ipotek finansmani kuruluslar ile konut finansmani fonlarimin kurulus dahil her tiirlii
islemleri ile ilgili olarak diizenlenen ve damga vergisi bu kuruluslar veya fonlar tarafindan

O0denmesi gereken kagitlar.”

Madde 35 - Bu Kanun yayim tarihinde yiiriirliige girer.

Madde 36 - Bu Kanun hiikiimlerini Bakanlar Kurulu yiiriitiir.
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GENEL GEREKCE

Etkili bir konut finansman sistemi, hem bireylerin konut ihtiyacinin karsilanmas1 hem de
ingaat ve finans sektorleri ile bunlarla iligkili sektorlerin saglikli gelisimi acisindan kilit
Oneme sahiptir. Konut finansmani sorununun cagdas finansal yontemlerle ¢oziimii, konut
sahipliginin artirllmasinin getirdigi olumlu sosyal etkilerin yan1 sira, ekonomik kalkinmaya

ve planli kentlesmeye de olumlu etkilerde bulunacaktir.

Ulkemizde kagak yapilasma, niteliksiz konut iiretimi, plansiz kentlesme, kayit digilik,
kiralarin yiiksekligi gibi konular gayrimenkul sektorii ile ilgili olarak yasanan 6nemli
sorunlardir. Ulkemizde mevcut konut stokunun yarisindan fazlasi ruhsatsiz konutlardan
olugmaktadir. Siiregelen i¢ gocler sonucunda biiyiik sehirlerde kacak yapilasma ve plansiz
kentlesme 6nemli bir sorun haline gelmistir. Konutlarin ¢ogunlugunun kagak olmasinin yani
sira yaklasik yiizde kirkinm tadilat ve tamire ihtiyaci bulunmaktadir. Ozellikle deprem
tehlikesinin getirdigi riskler dikkate alindiginda, zayif durumdaki konutlarin giiclendirilmesi

Onemli bir ihtiyag¢ olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Diger yandan kisilerin konut sahibi olabilmeleri i¢in kullandiklar1 finansman kaynaklari
incelendiginde, iilkemizde toplam konutlarin ancak yiizde {g¢iiniin kurumsal finansman
yontemleri ile finanse edildigi, bunun disinda konut sahibi olmak isteyen kisilerin ya kendi
kaynaklariyla ya da yakinlardan oOdiing almak gibi kurumsal olmayan finansman
yontemleriyle konut alimlarimi finanse ettikleri goriilmektedir. Ulkemizde bankalarin
kullandirdiklar1 konut kredilerinin gayri safi milli hasilamiza oram sifira yakinken, bu oran
Latin Amerika iilkelerinde yiizde dort ila yiizde oniki, Orta Dogu iilkelerinde yiizde bir ila
yiizde yirmiiki ve Dogu ve Giineydogu Asya iilkelerinde yiizde iki ila yiizde ellidokuz
arasinda degismekte olup, Amerika Birlesik Devletlerinde yiizde elliii¢, Avrupa Birligi iiyesi

iilkeler ortalamasinda ise ylizde karkiictiir.

Ulkemizde banka konut kredilerinin vadeleri yirmi y1la kadar uzamakla birlikte, yillik bilesik
maliyetleri yiiksek oranlara ulasabilmekte, konut kredisi kullananlar ¢ok yiiksek oranda reel
faiz 6demek zorunda kalmaktadir. Nitekim, konut kredilerinin hacminin diger iilkelere gore
son derece diisiik olmasinin nedeni, vadelerin kisa ve geri édeme taksitlerinin yiiksek
olmasinin yani sira, bu derece yiiksek reel faizin ancak iist gelir gruplarinca karsilanabilmesi

ve konut kredilerinin orta ve alt diizey gelir grubunun ddeme giiciine hitap edememesidir.
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Ote yandan gerek yurt icinde gerekse yurt disinda, konut kredisi kullanan kisilere, mevcut
durumda ulasabildiklerinden daha diisiik faiz oranlari ile ve daha uzun vadelerde kaynak
saglayabilecek tasarruf sahipleri mevcuttur. Tiim diinyada biiylik miktarda tasarruflar,
sermaye piyasalart araciligiyla konut sahibi olmak isteyen kisilere aktarilmaktadir. Ancak,
iilkemizde tasarruf sahipleri ile konut kredisi kullanicilarint eslestirebilecek bir konut
finansmani sisteminin bulunmamasi, iilkemizle benzer ekonomik kosullara sahip diger
gelismekte olan iilkelerin dahi ulasabildikleri uluslararasi fonlarin, iilkemiz konut alicilarina

ulastirilmasini engellemektedir.

Ulkemizde olusturulacak konut finansman sistemi tasarruf sahipleri ile konut alicilari
arasinda koprii vazifesi gorerek, konut alicilarinin daha yaygin bir sekilde ve daha uygun
kosullarla bor¢lanabilmesini saglayacaktir. Bu temel fonksiyonunun yani sira, gelistirilecek
konut finansman sistemi gayrimenkul sektorii ile ilgili olarak yasanan ve yukarida siralanan
sorunlarin ¢oéziimiine yardimci olacak, finansal piyasalarin gelismesini ve ingaat sektoriiniin

canlanmasim saglayarak, ekonomik kalkinmaya katkida bulunacaktir.

Konut finansman sisteminin hayata ge¢cmesi ile birlikte konut talebinde olusacak artis ile
ingaat sektoriinde ve ilgili sektorlerde canlanma yasanmasi beklenmektedir. Insaat sektorii ve
bagh sektorler canlanirken, aynm1 zamanda bu sektorlerde gergeklesen kayit disiligin Oniine
gecilmesine de yardimci olacaktir. Finans kurumlarinin kaydi altinda gerceklesecek konut
alimlari, arz tarafim1 olusturan insaat sirketlerini ve miiteahhitleri de kayith bir sekilde

faaliyet gostermeye zorlayabilecektir.

Diger yandan, bu sistemle finansmani saglanacak konutlara yonelik, ipotek finansmani
kuruluslar tarafindan getirilecek standartlar kagcak yapilasmay1 ve niteliksiz konut tiretimini
azaltmas1 beklenmektedir. Bu sistemden faydalanan kisilerin taleplerini karsilamak isteyen

konut iireticileri, belirlenecek standartlara uygun konutlar tiretmek zorunda kalacaktir.

Ayrica, kurulacak konut finansman sistemi ile birlikte, ipotek finansmam kuruluslari, konut
finansmam kuruluglart ve konut finansmani fonlar1 tarafindan ihra¢ edilecek sermaye
piyasas1 araclari, yatirimcilar icin alternatif yatinm araglart olacak ve piyasanin
genislemesine ve derinlesmesine katkida bulunacaktir. Sermaye piyasamizda mevcut
durumda 6zel sektor bor¢lanma senedi ihra¢ edilmemekte, ihra¢ edilen ve borsalarda islem

goren devlet i¢ borglanma senetlerinin vadeleri ise ancak bir senenin biraz iizerine
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cikabilmektedir. Daha uzun vadeli bir sermaye piyasast aracinin bulunmamasi, finansal
islemleri bu vadelerle kisitlamakta, daha uzun vadelere yonelik beklenti olusturmak ve
fiyatlama yapmak miimkiin olamamaktadir. Kurulacak konut finansmani sistemi
cercevesinde ihra¢ edilecek sermaye piyasasi araclarinin vadeleri, kisilerin kullandiklar
konut kredilerinin vadelerine paralel bir sekilde olusacak olup, sistemin gelismesi ile birlikte
yurt disindaki Srneklere benzer bir sekilde, ililkemizin ekonomik gelisme diizeyine bagli
olarak, yirmi ila otuz yila uzayan vadelere ulasilmasi sdz konusu olabilecektir. Uzun vadeli
ipotekli sermaye piyasasi araclarinin piyasamizda islem gormesi, piyasa aktorlerinin uzun
vadelerde Onlerini gorebilmelerini ve riskleri Olgebilmelerini saglayacaktir. Piyasanin bu
sekilde gelismesi, vadeli islem piyasalarinin canlanmasindan, emeklilik fonlarinin ihtiyag
duyduklart uzun vadeli yatirim araglarina ulasabilmelerine kadar genis bir yelpazede olumlu

etkilerini gosterecektir.

Etkili bir konut finansman sisteminin olusturulabilmesi ¢ok farkli alanlarda uyumlu bir
calisma yapilmasim gerektirmektedir. Konut finansman sistemini, temel olarak tasarruf
sahiplerinden saglanan kaynaklarin konut alicilarina aktarilmasimi saglayacak bir mekanizma
olarak ifade etmek miimkiin olmakla beraber, bu mekanizmanin saglikli bir sekilde ¢aligmasi,
basta makroekonomik kosullarin belirli bir istikrar arz etmesi olmak {izere, tapu kayitlarinin
giivenilir ve kolay erisilebilir olmasi, ipoteklerin hizli bir sekilde tesis edilebilmesi,
gayrimenkullerin deger tespitinin dogru yapilmasi, bor¢ geri Odemelerinin aksamasi
durumunda takip prosediiriiniin ¢abuk sonuglanmasi, konut finansmam alacaklarimin menkul
kiymetlestirilmesini saglayacak sermaye piyasasi kurumlarinin ve araglarinin bulunmasi,
tilketiciye kaynak saglanmasindan ilgili alacaklarin menkul kiymetlestirilmesine kadar olan
stirecteki islem maliyetlerinin diisiiriilmesi gibi 6n kosullarin yerine getirilmesine baghdir.
Ancak bu 6n kosullarin tamami saglansa dahi, cogu zaman sistemi tetikleyecek ve belirli bir

noktaya tasiyacak sekilde kamunun miidahalesi gerekebilmektedir.

Yukarida ifade edildigi iizere, ekonomik istikrar konut finansman sistemlerinin basaril
olmasi icin en temel 6n kosuldur. Ancak burada ekonomik istikrar ile ifade edilen; enflasyon
orani, issizlik diizeyi, reel faiz oram gibi makroekonomik degiskenlerin mutlaka gelismis
iilkeler seviyesine gelmesi degildir. Bu degiskenlerin belirli bir diizeye gelmeleri énemli
olmakla beraber, kritik olan bu diizeyin istikrarli bir sekilde korunabilmesi ve
iyilestirilebilmesidir. Nitekim, enflasyon ve reel faiz oranlan gelismis iilkelerin oldukca

iizerinde olan gelismekte olan ekonomilerde, basarili konut finansman sistemlerinin
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kurulabildigi ve gelistirilebildigi ornekler mevcuttur. Bu cercevede son dénemlerde iilkemiz
ekonomisinde yasanan olumlu gelismelerle birlikte, konut finansman sisteminin basarili
olmasi icin gereken istikrar yakalanmis olup, her gecen giin iyilesen kosullar sistemin hayata
gecmesini daha da kolaylastiracaktir. Diger yandan, bu sistemin hayata gecmesinin bizzat
kendisi, yukarida ifade edildigi iizere ekonomik kalkinmaya ve istikrar ortamina katkida

bulunacaktir.

Bu Kanun ile kurumsal bir konut finansman sistemi olusturulmasi ve sistemin basarili
olabilmesi acisindan gerekli 6n kosullarin yerine getirilebilmesi amaciyla, 2004 say1li Icra ve
Iflas Kanunu, 2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu, 4077 sayili Tiiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanun ve ¢esitli vergi kanunlarinda degisiklikler yapilmaktadir. Bu degisiklikler
ile yukarida sayilan on kosullarin yerine getirilmesi saglanmis, aym1 zamanda ipotek

finansman kuruluslari tanimlanmistir.

fcra ve Iflas Kanununda yapilan degisikliklerin temel amaci, ipotek teminatli olarak konut
finansman1 amaciyla kisilere saglanan kaynaklarin geri 6denmemesi durumunda, séz konusu
ipoteklerin paraya cevrilme siiresinin kisaltilmasidir. Ulkemizde icra dairelerinin ve ilgili
mahkemelerin yogun bir ig yiikii bulunmasi ve icra prosediiriinde bor¢lulara taninan bazi
haklarin kotiiye kullanilmasi, ipoteklerin paraya cevrilmesi siirecini zorlagtirmakta ve
gelismis iilkelerde 2-3 ayda biten bu siirec, iilkemizde 2-3 yila kadar uzayabilmektedir. Icra
prosediiriiniin yavas c¢alismasi, tiiketicilere konut finansmam saglayan kuruluslar1 daha
temkinli davranmaya itmekte ve piyasanin gelisimini engellemektedir. Ayrica, ipotekle temin
edilmis alacaklara dayali sermaye piyasasi araglarmin yatirimcilardan yeterli talep
gorebilmesi icin, teminat niteligi tasiyan ipoteklerin hizli bir sekilde paraya cevrilebilmesi
gerekmektedir. Teminat niteligi tasiyan ipoteklerin paraya cevrilmesinin uzun siirmesi
durumunda, yatirimcilarin bu sermaye piyasasi araglara ilgi gOstermesini ve sistemin

basaril bir sekilde ¢calismasini beklemek miimkiin degildir.

Ipoteklerin paraya cevrilmesi siirecinin hizlandirilmasi, dogal olarak ipotekli konutun sahibi
durumundaki borglularin, geri O6demeleri aksatmalar1i halinde yasayacaklar1 sikintilar
artiracaktir. Ancak mevcut durumda konut kredilerinin geri 6denmeme orami ¢ok diisiik bir
oran olup, sistemin hayata gecip yayginlasmasi halinde dahi, geri ddenmeme oranlarinin
diisiik olacagi tahmin edilmektedir. Bu cercevede, bu Kanunla Icra ve Iflas Kanununda

yapilan degisiklikler sistemin hayata gecmesine biiyiik bir katki yapmakla birlikte, ipotegin
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paraya cevrilmesinin hizlandirilmasi nedeniyle sikinti yasayabilecek borclularin, sistemden
fayda saglayacak toplam kitle icerisinde kiigiik bir yer tutmasi beklenmektedir. Ayrica, geri
O0deme sikintis1 yasayan borglularin, takip siirecinin baslamasi oncesinde ilgili kurumlarla
anlagmasi, bor¢larimi yeniden yapilandirmasi ve mali durumlarina uygun bir sekilde geri
odeme planlarim1 degistirmesi miimkiindiir. Icra ve Iflas Kanununda yapilan degisikliklerle
bir takim kolayliklar saglanmasina karsin, takip siirecine gitmek yerine bu tiir anlasmalarla
uzlasma saglanmasi alacaklilarin avantajlarina olacagindan, alacaklilar takibe gitmeyi son
secenek olarak gormeye devam edeceklerdir. Diger yandan, Icra ve Iflas Kanununda yapilan
degisiklikler sadece konut finansmanindan kaynaklanan alacaklarin takibi ile sinirlanmistir.
Konut finansman ve konut finansmani kurumlar1 tanimlar ise, Sermaye Piyasast Kanununda
yapilmis ve bu tamimlarla sistemin bankalar ve ilgili diizenleyici kurulus tarafindan uygun

goriilen finansal kiralama sirketleri ile finansman sirketlerini kapsamasi saglanmistir.

Bu Kanunla ipotek finansmanmi kuruluslari, sermaye piyasas1 kurumu olarak tanimlanmais,
faaliyet konulan sayilmis ve bu kuruluslarla ilgili olarak Sermaye Piyasasi Kuruluna detayl
diizenlemeler yapma yetkisi verilmistir. Ipotek finansmani kuruluslar1 ve konut finansmani
kuruluslari, konut finansmanindan kaynaklanan alacaklara dayali sermaye piyasas1 araglarini

yatinnmcilara arz edebilecektir.

Bu amagla, ipotekle teminat altina alinmig alacaklara dayali olarak ihrac¢ edilecek tiim
sermaye piyasasi araglar1 ipotekli sermaye piyasasi araclar1 olarak adlandirilmistir. Ipotekli
sermaye piyasasi araclari; ipotek teminath menkul kiymetler, ipotege dayali menkul
kiymetler, ipotek finansmanm kuruluslart tarafindan ihra¢ edilen hisse senedi disindaki
sermaye piyasasi araglart ve konut finansmanindan kaynaklanan alacaklara dayali olarak

veya bu alacaklarin teminati altinda ihrag edilen diger sermaye piyasasi araglardir.

Konut finansmanina yonelik bir menkul kiymetlestirme araci olarak, oOzellikle Kita
Avrupasinda kullanilan ve “covered bond” olarak adlandirilan varlik teminath ve ipotek
teminath menkul kiymetler diizenlenmistir. Son yillarda sadece konut finansmaninin gelismis
oldugu iilkelerde degil, kurumsal bir konut finansman sistemi kurma cabasinda olan
gelismekte olan iilkelerde de bu ara¢ kullanilmaya baslanmustir. Ulke diizenlemelerinin
birbirleriyle uyumlu olmasinin ve konunun iilke mevzuatlarinda alt diizenlemeler yerine,

kanunlarda ayrintili olarak diizenlenmesinin, ipotek teminatli menkul kiymetlerin uluslararasi
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sermaye piyasalarinda satis basarisinda etkili oldugu gozlemlenmektedir. Bu aracin en
onemli 6zelligi fon yapisindan farkli olarak, menkul kiymetlestirilen varliklarin ihrag¢inin

bilangosu i¢inde kalmasi ve kredi riskine karsilik ihragcinin garanti vermesidir.

Ayrica, Sermaye Piyasas1 Kanununa eklenen maddeler ile varlik finansmani fonlar1 ve konut
finansman1 fonlar1 tanimlanmistir. Konut finansmanmi fonlar1 konut alacaklarinin menkul
kiymetlestirilmesi amaciyla olusturulmus, yurt disinda “special purpose vehicle” olarak
adlandirilan 6zel yapilara karsilik gelecek sekilde diizenlenmistir. Konut finansmam fonu
kapsami disinda kalan diger alacaklarla ilgili bir menkul kiymetlestirme aracina da ihtiyag
duyulmus ve bu alacaklarin menkul kiymetlestirilmesine imkan vermek amaciyla genel

nitelikli menkul kiymetlestirme araci olarak varlik finansman fonlar1 diizenlenmistir.

Vergi kanunlarinda yapilan degisikliklerle sistemin tiimii {izerindeki maliyetlerin azaltilmasi
amaclanmistir. Tasarruf sahiplerinden saglanan kaynaklarin konut alicilarina aktarilmasina
kadar olan asamalarda ortaya cikabilecek her bir maliyet unsuru, tasarruf sahiplerinden
saglanan kaynagin maliyetine eklenecek ve konut alicisi tarafindan karsilanmak zorunda
kalacaktir. Bu Kanun ile vergi kanunlarinda yapilan degisikliklerle; sistemin isleyisinin
gerektirdigi  faaliyetlerin  yiiriitilmesi  sirasinda  ortaya ek  vergiler ¢ikmasi
Oonlenmektedir.Vergi kanunlarinda sistemin isleyisinin gerektirdigi faaliyetlerin yiiriitiilmesi
sirasinda  getirilmis olan tesviklerin Onemli bir vergi kaybina yol agmayacag
diisiiniilmektedir. Zira burada bahsedilen faaliyetler, ipotek finansmani kuruluslarinin konut
finansmam kayna@i saglamasina ve sermaye piyasasi araclari ihracina yonelik olup,
halihazirda bu tiir bir kurulug ve faaliyet olmadigindan mevcut bir vergi kaynagindan

vazgecilmesi s6z konusu degildir.

MADDE GEREKCELERI

Madde 1 - Ingaat ve finans sektorleri ile bunlarla ilgili sektorlerin gelisimine ve bireylerin
konut ihtiyacinin karsilanmasina hizmet eden konut finansman sistemine islerlik
kazandirilabilmesini teminen, kredi, finansal kiralama ve benzeri finansal islemlere esas
ipotekle temin edilmis alacaklarin takibinde siireci kisaltmak ve alacaklinin alacagini tahsil
edebilmesini kolaylastirmak amaciyla, [cra ve Iflas Kanununun, rehinle temin edilmis bir
alacagin oncelikle rehnin paraya cevrilmesi yoluyla takip edilebilecegini Ongdren genel

kuralina istisna getirilerek, alacakliya ipotekle temin edilmis alacagin takibinde haciz yoluna
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bagvurabilme secenefi de sunulmustur. Alacagin sahibi yalmizca haciz yoluyla takip
yapabilecegi gibi, bu yolun se¢ilmesi halinde varsa kalan alacak i¢in rehnin paraya

cevrilmesi yoluna da basvurabilecektir.

Madde 2 - Konut finansman sisteminin saglikli bir sekilde isleyebilmesi, alacaklarin takip
stirecinin hizli ve saglikli bir sekilde yiiriitiilebilmesini gerektirmektedir. Bu siiregte hak
sahiplerinin haklarinin dogru ve siiratli olarak belirlenebilmesi acisindan, kiymet takdiri
yapan kisi ve kurumlarin tasimalarn gereken nitelikler ile caligma usul ve esaslarinin saglam

kurallara baglanmas1 zorunludur.

Sermaye piyasasi mevzuatinda gayrimenkul degerleme faaliyetinin kimler tarafindan
yiiriitiilebilecegi ve bu kisilerin tasimasi gereken nitelikler, degerleme faaliyetini yiiriiten kisi
ve kurumlarin ¢aligsma esaslari, raporlama standartlar1 ve degerleme ilkeleri belirlenerek, bu
esaslara aykiriliklarin yaptinmlar1 diizenlenmistir. Ayrica, degerleme hizmeti verebilecek
kurumlar, Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan listeye alinmakta ve yine Sermaye Piyasasi
Kurulu tarafindan bu faaliyeti yiiriitebilecek degerleme uzmanlari, sinava tabi tutularak lisans
verilmekte ve bu kisilerin sicilleri tutulmaktadir. Kanun hiikmiinde belirtilen kiymet
takdirlerinin Sermaye Piyasas1 Kurulu tarafindan listeye alinmis kurumlar veya Sermaye
Piyasas1 Kurulu diizenlemelerine gore lisans almis kisiler tarafindan yapilmasi, hizmetin
kalitesini artiracagi gibi, kiymet takdirine itirazlar azaltacak ve takip siirecinin kisalmasina

katkida bulunarak konut finansman sistemine olan giiveni artiracaktir.

Madde hiikmii ¢ercevesinde, bu gorev, degerleme kurumlarina verilebilecegi gibi, herhangi

bir kuruma bagli olmayan degerleme uzmanlarina da verilebilecektir.

Madde 3 - icra ve Iflas Kanununun 128 inci maddesi gercevesinde yaptirilan kiymet
takdirine iligkin olarak, icra mahkemesine yapilan sikdyet iizerine icra mahkemesinin
yeniden bilirkisi incelemesi yaptirilmasina karar vermesi halinde, séz konusu incelemenin
Sermaye Piyasast Kanununun 22’nci maddesinin birinci fikrasinin (r) bendi uyarinca yetki

verilmis kisi veya kurumlara yaptirilmasi gerekmektedir.

Madde hiikmii ¢ercevesinde bu gorev degerleme kurumlarina verilebilecegi gibi, herhangi bir

kuruma bagli olmayan degerleme uzmanlarina da verilebilecektir.
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Kanun hiikmiinde belirtilen bilirkisi incelemesinin Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan
listeye alinmis kurumlar veya Sermaye Piyasast Kurulu diizenlemelerine gore lisans almis
kisiler tarafindan yapilmasi, hizmetin kalitesini artiracag:i gibi takip siirecinin kisalmasina

katkida bulunarak konut finansman sistemine olan giiveni artiracaktir.

Madde 4 - Ulkemiz kosullarinda ipotegin paraya gevrilmesi siirecinde, tasinmazin satisina
iligkin ihalenin feshi talepleri, bu taleplerin goriisiildiigti mahkeme siirecinin uzun olmast
nedeniyle ipoteklerin paraya cevrilme siirecini uzatmakta ve alacaklilarin zarara ugramasina
neden olmaktadir. Bu nedenle, ihalenin feshi taleplerinde gecgerli olan para cezasi orani

artirlarak, bu tiir taleplerin kotii niyetli olarak kullanilmasinin 6nlenmesi amaclanmaktadir.

Madde 5 - Konut finansmani amaciyla kredi, finansal kiralama ve benzeri finansal islemlere
esas ipotekle temin edilmis alacaklarin tahsilatinin hizlandirilabilmesi amaciyla, ipotegin
paraya cevrilmesi siirecinde icranin geri birakilmasi hakkindaki talebin reddine iliskin tetkik
mercii kararin temyiz eden borclunun, satigi durdurabilmesi icin yatirmasi gereken teminat
orani takip konusu alacagin yiizde onbesi nispetinden, yilizde kirki nispetine artirilmistir. Bu

suretle, bu tiir taleplerin kotii niyetli olarak kullanilmasinin dnlenmesi amag¢lanmaktadir.

Temyiz talebinin reddedilmesi durumunda, merhunun takdir edilen ve kesinlesen degerinin
alacagl karsilamaya yetmeyeceginin anlasilmasi halinde, kalan tutar, yatirilan teminattan

karsilanacak, varsa teminatin kalan kism1 teminati yatirana iade edilecektir.

Madde 6 - Icra ve Iflas Kanununda yapilan degisikliklerle icra prosediiriinde tasinmazin
satis1 asamasindaki degerlemelerin sermaye piyasasi mevzuati uyarinca gayrimenkul
degerleme faaliyeti konusunda yetki verilmis kisi veya kurumlar tarafindan yapilmasi
ongoriilmektedir. Ancak iilke genelinde gerekli nitelikleri haiz gayrimenkul degerleme
uzmanlarinin yetismesi, meslegin Orgiitlenmesi ve ihtiyaglara cevap verebilecek diizeye
gelmesi i¢in ii¢ yillik bir gegis siirecine ihtiya¢c duyulmaktadir. Gegis siireci icerisinde, konut
finansmanindan kaynaklanan alacaklarin ipotegin paraya cevrilmesi yoluyla takibinde
ipotekli tasinmaz igin kiymet takdirinin veya bilirkisi incelemesinin, gerekli nitelikleri
tagiyarak sermaye piyasast mevzuatr uyarinca gayrimenkul degerleme faaliyeti konusunda
yetki almis kisi ve kurumlarin yani1 sira, diger uzman bilirkisiler tarafindan da

yapilabilmesine imkan taninmustir.
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Madde 7 - Bu maddede, konut finansman1 amach kullanilan ¢esitli menkul kiymetlere 2499
say1l1 Kanunun diger maddelerinde yapilan atiflar1 sadelestirebilmek amaciyla, ilgili menkul

kiymetlere ortak bir isim verilerek tanimlanmistir.

Madde 8 - Sermaye Piyasasi Kanununun degistirilen 13/A maddesi ile ipotek teminath
menkul kiymetler tamimlanmigtir. Bu menkul kiymetler ihraccinin genel yiikiimliliigii
niteliginde olan ve ayrica ihraccinin sahip oldugu ve madde metninde sayilan sartlar1 tagiyan
varliklarla teminat altina alinmis borclanma senetleridir. Oyle ki, ihragcilarin herhangi bir
nedenle menkul kiymetlerin anapara ve faiz 6demelerini yapamamalar1 durumunda, teminat
gosterilen varliklardan elde edilen gelir, menkul kiymet sahiplerinin haklarinin 6denmesinde
kullanilacak, kamu alacaklar1 da dahil olmak {iizere ihraccilarin diger alacaklilar1 herhangi bir

sekilde bu varliklar1 haczedemeyecektir.

Menkul kiymetlere teminat gosterilen varliklarin kesin bir sekilde diger varliklardan
ayrilabilmesi amaciyla, bu varliklarin olusturulan teminat havuzuna kaydedilmesi
ongoriilmektedir. Teminat havuzlarinin nasil olusturulacagi ve varliklarin havuzlara kaydinin
nasil yapilacagi Kurulca diizenlenecektir. Thragginin sahip oldugu varliklardan hangilerinin
teminat havuzunda yer aldig1 konusunda olusabilecek tereddiitleri ortadan kaldirmak adina,
bu kayitlarin ihragginin yani sira ayri bir kayit kurulusunda da tutulmasini zorunlu tutmak

konusunda Kurula yetki verilmektedir.

Teminat gosterilebilecek varliklar ii¢ gruba ayrilmistir. Birinci grupta konut finansmanindan
kaynaklanan alacaklar yer almakta olup, 12’nci madde ile Sermaye Piyasasi Kanununa
eklenen 38/A maddesi uyarinca bu tamim, yapi kullanma izni alinmis konutlar tizerinde
ipotek tesis etmek suretiyle verilen krediler ile yine bu o6zellikteki konutlarm finansal

kiralanmasindan dogan kira alacaklarim1 kapsamaktadir.

Ikinci grupta yapr kullanma izni alinmis diger gayrimenkuller iizerinde ipotek tesis etmek
suretiyle verilen kredilerden olan alacaklar yer almaktadir. Birinci gruptaki alacaklar icin
alacak tutarimin konutun degerinin yiizde yetmisbesine kadar olan kismi, ikinci gruptaki
alacaklar icinse alacak tutarimin gayrimenkuliin degerinin yiizde ellisine kadar olan kismi
teminat degerinin hesaplanmasinda dikkate alinacak, asan kisim dikkate alinmayacaktir.

Ayrica, Kurul ilgili konutlarin veya gayrimenkullerin degerinin Sermaye Piyasasi Kanunu
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uyarinca lisans almis kisi ve kurumlarca ve Kurul tarafindan belirlenen usul ve esaslara gore

tespit edilmesini zorunlu tutmak hususunda yetkilendirilmistir.

Uciincii grupta ise nakit, devlet i¢c bor¢lanma senetleri, hazine kefaletiyle ihrac¢ edilen menkul
kiymetler, Ekonomik Isbirligi ve Kalkinma Teskilatina iiye iilkelerin merkezi yonetimleri ile
merkez bankalarinca ya da bunlarin kefaletiyle ihra¢ edilen menkul kiymetler yer almakta ve

Kurula benzer nitelikteki varliklar1 da bu gruba dahil etmek yetkisi verilmektedir.

Teminat gosterilebilecek tiim varliklar igerisinde ikinci ve {ligiincii gruptaki varliklarin
payimnin ayri ayr yiizde onbesi asamayacagi ongoriilmektedir. Boylece teminat havuzlarinin
onemli bir bolimiiniin  konut finansmanindan kaynaklanan alacaklardan olusmasi

ongoriilmektedir.

Ayrica, maddede yukarida sayilan teminat gosterilebilecek varliklarin finansal risklerden
korunmas1 i¢in sozlesmeler yapilabilece§i ve bu durumda, sz konusu sozlesmelerin de

teminat havuzuna dahil oldugu belirtilmektedir.

Ihragcimin herhangi bir nedenle menkul kiymetlerden dogan yiikiimliiliiklerini yerine
getirememesi halinde, bu yiikiimliiliikler teminat havuzunda yer alan varliklardan elde edilen
gelirle karsilanacagindan, menkul kiymetlerin ihracindan tamamen itfa edilmesine kadar
gecen siire boyunca teminat havuzlarinda menkul kiymet yiikiimliiliiklerini kargilamaya
yetecek kadar varlik bulunmasi son derece 6nemlidir. Bu amacla maddede cesitli kriterler
sayllmakta ve hatta yiizde iki oraninda fazla teminatlandirma 6ngoriilmektedir. Belirlenen bu
kriterlere uyumun ve genel olarak teminat havuzlarimin olusturulmasi ve bu havuzlara
kaydedilen varliklarin gerekli nitelikleri tasiyip tasimadiklarimin  kontrolii amaciyla
ihraggilarin bir teminat sorumlusu belirlemeleri zorunlu tutulmakta ve teminat sorumlularina

gorevlerini yapabilmeleri icin gereken yetkiler verilmektedir.

Maddede ipotek teminatli menkul kiymetler itfa edilinceye kadar, teminat havuzlarinda yer
alan varliklarin ihragcilar tarafindan baska amaglarla kullanimi, ihraggidan olan alacaklar
nedeniyle kamu alacaklar1 da dahil olmak iizere {igiincii kisilerce haczedilmesi, ihtiyati tedbir
karar1 verilmesi, veya iflas masasina dahil edilmesi yasaklanmaktadir. Diger taraftan,
ihraggilarin ipotek teminatli menkul kiymetlerden kaynaklanan yiikiimliiliiklerini vadesinde

yerine getirememesi, yonetiminin kamu kurumlarina devredilmesi, faaliyet izninin
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kaldirilmasi veya iflasi halinde, teminat havuzundaki varliklardan elde edilen gelir, oncelikle
ipotek teminathh menkul kiymet sahiplerine ve teminat havuzunda yer alan varliklarin riskten
korunmas1 amaciyla yapilmis olan sozlesmelerin karsi taraflarina yapilacak ddemelerde

kullanilmas1 dngoriilmektedir.

Ipotek teminath menkul kiymetlerle ilgili genel hiikiimler madde metninde diizenlenirken, bu

hiikiimler ¢ercevesinde gerekli diizenlemeleri yapmak konusunda Kurula yetki verilmektedir.

Madde 9 - 8 inci madde ile degistirilen Sermaye Piyasast Kanununun 13/A maddesinde
diizenlenen ipotek teminatli menkul kiymetlerde teminat gosterilebilecek varlik tiirleri sinirl
olarak belirlenmektedir. Finansal kuruluslarin bu kapsama girmeyen diger varliklarini
teminat gostererek de menkul kiymet ihra¢ edebilmeleri amaciyla 13/B maddesi olarak varlik
teminath menkul kiymetler diizenlenmektedir. Ipotek teminatl menkul kiymetler kadar
standart olmayan bu menkul kiymetler i¢cin madde metninde asgari unsurlar belirtilmekte,

detayl diizenlemeler yapma yetkisi ise Kurula birakilmaktadir.

Madde 10 - Konut alicilarinin, konut finansmami kuruluglarinin ve yatinmcilarin
magduriyetinin onlenmesi i¢in, konut finansman1 sisteminin, saglikli bir temel iizerine insa
edilmesi gerekmektedir. Bu nedenle, Sermaye Piyasasi Kanununun 38/A maddesi birinci
fikrasinda tamimlanan konut finansmanindan kaynaklanan alacaklarin takibinde ve konut
finansmani kuruluglar1 tarafindan tiiketicilere kaynak kullandirilmasi asamasinda degerleme
yapacak kisi ve kurumlara iliskin sartlar1 belirleme ve bu sartlara uyan kisi ve kurumlar

listeler halinde ilan etme yetkisi Sermaye Piyasasi Kuruluna verilmektedir.

Madde 11 - Sermaye Piyasasi Kanununda Sermaye Piyasasi Kurulunca kayda alinan
sermaye piyasasi araclarinin ihra¢ degerinin binde {i¢ii tutarinda (Bakanlar Kurulunca bu
oran azaltilabilmekte olup, mevcut durumda gecerli olan oran binde ikidir.) kayda alma ticreti
alinmasi 6ngoriilmekle beraber, bu Kanunla yapilan degisiklik ile ipotekli sermaye piyasasi
araclarinin satis degeri tizerinden alinacak kayda alma iicretinin iist sinir1, konut sahipliginin
sosyal yonii dikkate alinarak ihra¢ degerinin binde iicii yerine satis degerinin binde biri
olarak belirlenmistir. Bu iist sinir dahilinde gecgerli olacak oranin belirlenmesi, bu oranin
hesaplanmas1 ve Odenmesine iliskin usul ve esaslarin Sermaye Piyasast1 Kurulunca

diizenlenmesi ongoriilmiistiir.
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Madde 12 - Bu madde ile 2499 sayili Kanuna ii¢ madde eklenmektedir. 38/A maddesi ile;
Icra ve Iflas Kanunu, Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkinda Kanun ve cesitli vergi kanunlarina
referans olacak sekilde konut finansmani tanimi yapilmaktadir. Tanimda dort farkli unsur yer
almaktadir. Birinci unsur konut edinmeleri amaciyla tiiketicilere kredi kullandirilmasidir.
Boylece konut finansmani kuruluslarmin tamamlanmis konutlarin satin alinmasi igin
verdikleri kredilerin yani1 sira, heniiz proje halinde olan tamamlanmamis konutlarin alimi i¢in
verdikleri krediler de tanim kapsamina dahil olmaktadir. ikinci unsur konutlarin finansal
kiralama yoluyla tiiketicilere kiralanmasidir. Boylece alternatif bir finansman yontemi olan
finansal kiralama uygulamalar1 da konut finansmani tanmimina dahil edilmis olmaktadir.
Uciincii unsur olan “sahip olduklar1 konutlarin teminati altinda tiiketicilere kredi
kullandirilmasi1” ise halihazirda konut sahibi olan kisilerin, bu konutlarin1 teminat gostererek
kullandiklan kredileri kapsamaktadir. Yurt disinda “home equity loan” olarak isimlendirilen
bu tiir kredilerin de tanima dahil edilmesi, ekonomik degeri yiiksek olan gayrimenkullerimize

hareket kabiliyeti saglayarak bu degerleri ekonomimize kazandiracaktir.

Konut finansmani tamimindaki dordiincii unsur ise diger unsurlar tagiyan kredilerin yeniden
finansman1 amaciyla kullanilan kredilerin de konut finansmani tanimina dahil edilmesidir.
Tiiketicilerin mevcut kredilerini erken Odeyerek kapatmak amaciyla yeni bir kredi
kullanmalart miimkiin olup, kapatilan kredi konut finansman1 kapsamina giren bir kredi ise,
yeni acilan kredi de bir konut finansmani islemi olarak kabul edilmektedir. Ayrica konut
finansman kapsamina giren kredilerin birden fazla kere yeniden finansmani miimkiin olup,
yeniden finansman amaciyla alinan her kredi, maddede yapilan tanim kapsaminda bir konut

finansmani islemi olarak kabul edilmektedir.

Konut finansmani islemlerinde cesitli sigortalara ihtiya¢ duyulabilmekte olup, bu amacla
yapilacak sigorta poligelerinde Hazine Miistesarliginin diizenlemelerine uyulmasi
ongoriilmektedir. Diger yandan konut finansmam kredilerinin yeniden finansmaninda yeni
krediyi acacak olan konut finansmani kurulusunun ipotek tesis etmeden krediyi
kullandirmamasi, mevcut konut finansmami kurulusunun ise kredi kapatilmadan ipotegi
kaldirmamasi tiiketicilerin  yeniden finansman yapmalarin1 operasyonel olarak
zorlagtirmaktadir. Bu cercevede yeniden finansman islemlerinde ipotegin yeni konut
finansmam kuruluguna aktarilmasina iliskin ilke ve esaslarin Tiirkiye Bankalar Birliginin

goriiglerini alarak Sanayi ve Ticaret Bakanligi tarafindan belirlenmesi 6ngoriilmektedir.
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Konut finansmani amaciyla tiiketicilere kredi kullandiracak ya da finansal kiralama yapacak
kuruluglar bankalar ve Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu tarafindan konut
finansman faaliyetinde bulunmasi uygun goriilen finansal kiralama sirketleri ile finansman

sirketleri olarak belirlenmistir.

Ayrica, konut finansmani islemlerinde gayrimenkul degerlemesinin hayati bir 6neme sahip
oldugu ve gayrimenkul degerlemesini yapacak kisi ve kurumlarin ehil ve yiiksek bir kalite
standardin1 haiz olmasi1 gerektigi dikkate alinarak, kredi agilmasi ve finansal kiralama
sozlesmelerinin imzalanmas1 asamasinda konut degerlemesinin bu alanda yetkili kisi ve

kurumlar tarafindan yapilmasinin Kurul tarafindan zorunlu tutulabilecegi 6ngoriilmiistiir.

38/B maddesi ile konut finansmanindan kaynaklanan ve oOzellikleri Sermaye Piyasasi
Kurulunca belirlenecek alacaklarin menkul kiymetlestirilmesi amaciyla kullanilacak konut
finansmanm fonlart tanimlanmaktadir. Boylece, ihra¢ edilecek ipotege dayali menkul
kiymetler araciligiyla sermaye piyasalarindan fon saglanmasi miimkiin olacaktir. Olusturulan
fon portfoyilinde pay hakki veren bu sermaye piyasasi araglariin kolayca alinip satilabilmesi
likidite saglayacak ve nihai olarak konut finansmam i¢in saglanan kaynagin maliyetini
diisiirecektir. Konut finansmani fonu Sermaye Piyasas1 Kanununa bu Kanunla eklenen 38/C

maddesindeki varlik finansmani fonlarinin bir alt tiirii olarak belirlenmektedir.

Yurt dis1 uygulamalarinda “trust” adi verilen yapi iilkemizde halen menkul kiymet yatirim
fonlarinda uygulanmakta olup, bu agidan konut finansmam fonlar1 menkul kiymet yatirrm
fonlarina benzer bir sekilde tasarlanmigtir. Diger taraftan, menkul kiymet yatirim fonlarindan
farkl1 olarak daha ¢ok tahvil ve bono gibi sabit getirili menkul kiymetlere benzer bir sekilde,
ipotege dayali menkul kiymetlerin vadeli ve kuponlu ihra¢ edilmesi ve borsalarda islem
gormesi soz konusu olabilecektir. Ayrica, konut finansmam fonlarinin alacaklarinin belirli
kisimlant igin farkli simiflarda sermaye piyasasi araci ihra¢ edilebilecegi ongoriilerek
yapilandirilmis finansman tekniklerinin uygulanmasina imkan taninmistir. Ay alacak
havuzu igerisinde farkli alt havuzlar da olusturularak farkli nitelikte sermaye piyasasi araglari
cikarilabilecektir. Kurucular, ihra¢ edilen ipotege dayali menkul kiymetlere yonelik garanti

de verebilecektir.

Konut finansmani fonlariin olusturulmasmin diger bir amaci, varliklarin kurucunun

malvarli§indan ayrilmasi ve bu sekilde kurucunun iflasi gibi bir durumda bu varliklarin
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korunmasidir. Bdoyle bir durumda, ilgili varliklar kurucunun bilancosundan ¢ikmig
olacagindan, iiciincii kisiler bu varliklar iizerinde hak iddia edemeyecek ve bu varliklar
sadece ilgili konut finansman1 fonunun ipotege dayali menkul kiymetlerine yatirim yapan
yatirnmcilarin bu araclar tizerindeki haklarinin 6denmesi i¢in kullanilacaktir. Fon malvarligi,
baska bir amacla tasarruf edilemeyecek, rehnedilemeyecek, teminat gosterilemeyecek, kamu
alacaklariin tahsili amaci da dahil olmak iizere haczedilemeyecek, ihtiyati tedbir karari

verilemeyecek ve iflas masasina dahil edilemeyecektir.

Kurula fon portfoyiindeki varliklara iliskin kayitlarin ayrt bir kayit kurulusu nezdinde
tutulmasin1 zorunlu kilma yetkisi verilmis ve boylece soz konusu varliklarin kurucunun

bilangosundan ¢ikarilmasinda yasanabilecek sorunlarin azaltilmasi amaglanmistir.

Diger taraftan maddede, konut finansmam fonlarinda; fon kurulunun, ihra¢ edilen ipotege
dayali menkul kiymetlerin sahiplerinin haklarin1 koruyacak sekilde fonu temsil edecegi ve
yonetecegi, fon portfOyiine alinan varliklara iliskin kayitlarinin dogrulugundan ve bu
varliklarin korunmasi ve saklanmasindan sorumlu olacagi ve fonun yonetimine iligkin usul

ve esaslarin Kurulca belirlenecegi hitkme baglanmistir.

Ipotekle teminat altina alinmus bir kredi veya konusu gayrimenkul olan bir finansal kiralama
sozlesmesinden kaynaklanan alacaklarin fon portfdyiine alinmasi halinde, kredi veya
alacagin fona devredildigi hususunun tapuya serh edilmesi, fonun ihra¢ edecegi sermaye
piyasast araglarimin yatinmcist i¢in O6nem tasimaktadir. Bu alacaklarmm kurucudan fon
portfoyiine geg¢mesi halinde, s6z konusu alacaklarin teminatlarinin da fona gegmesi
gerekmektedir, aksi takdirde sistem suiistimallere agik olabilecektir. Bu sebeple Kurul,
ipotegin veya miilkiyetin fon hesabina, kurucu adina tapuya tescil ettirilmesini zorunlu

tutabilecektir.

Fonun kurulus ve faaliyet esaslan ile ilgili ilkeleri belirlemeye ve Fon kurucusunun iflasi
veya tasfiyesi veya fon kurulu iiyelerinin iflasi halinde gerekli tedbirleri almaya Kurul

yetkilendirilmistir.

38/C maddesi ile, Kanunda yer alan konut finansman fonu tanimi disinda kalan alacaklarin
menkul kiymetlestirilmesine imkan vermek amaciyla genel nitelikli menkul kiymetlestirme

aract olarak varlik finansmani fonlar1 diizenlenmistir. Varlik finansmani fonlarinin
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portfoylerine alabilecegi varliklar, Kurulca belirlenecek olup, bu madde cercevesinde, soz
konusu varliklar kurucunun bilangosu disina ¢ikarilacaktir. Varlik finansmani fonlarinin,
alacaklarin menkul kiymetlestirilmesinde sermaye piyasalarina yeni ve genis bir imkan

saglayacag diisiiniilmektedir.

Madde 13 - 2499 sayili Kanunun 39 uncu maddesinde yer alan “ipotege dayali menkul
kiymetler kurulusu” ibaresi “ipotek finansmani kuruluslart” olarak degistirilerek s6z konusu
sermaye piyasast kurumlarina ipotege dayali menkul kiymet ihraci ile simirli olmadan, daha
genis bir cercevede faaliyet gOstermeleri olanagl taninmasi amaglanmakta; ayrica

gayrimenkul degerleme kurumlar1 da sermaye piyasasi kurumlari arasinda sayilmaktadir.

Madde 14 - Bu madde ile, hayata gecirilecek konut finansmamni sisteminde merkezi bir rol
oynayacak sermaye piyasasi kurumu niteliginde ipotek finansmam kuruluslan diizenlenerek,
bu kuruluslarin amaci ve faaliyet konulart belirlenmistir. Bu kuruluslarin kuruluglari, izin
esaslari, faaliyet ilkeleri ve tabi olacaklar yiikiimliiliikklere iliskin esaslarin Bankacilik
Diizenleme ve Denetleme Kurumunun uygun goriisiinii almak suretiyle Sermaye Piyasasi
Kurulu tarafindan diizenlenmesi 6ngoriilmiistiir. Ayrica, Bankacilik Diizenleme ve
Denetleme Kurumunun gozetim ve denetimine tabi olan kuruluslarin yiizde ellibir ve daha
fazla paya veya yonetim hakimiyetine sahip oldugu ipotek finansmani kuruluslarinin, kurulug
ve faaliyet izni almak iizere Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kuruluna basvurmalari
gerektigi, bu kuruluslarin Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulunun konsolide
denetimine tabi olacaklari, bunlarin disginda kalan ipotek finansmami kuruluslarinin ise

Sermaye Piyasas1 Kuruluna bagvurmalar gerektigi diizenlenmistir.

Ipotek finansmani kuruluslariin 6denmis sermayelerinin ise, 5411 sayih Bankacilik
Kanununda diizenlenen kalkinma ve yatinm bankalarina paralel olarak, kurucularinin
tasimasi gereken sartlarin da 5411 sayili Kanunda banka kurucu ortaklar i¢in aranan sartlara

paralel olarak belirlenmesi 6ngoriilmiistiir.

Madde 15 - Gayrimenkul degerleme uzmanlari, konut finansmani sisteminde sahsen
degerleme yapma imkanina sahip olmaktadir. Bu nedenle, gayrimenkul degerleme uzmanligi
faaliyetinin yayginlasabilece8i ongoriilerek, mesleki gelismenin saglanabilmesi, degerleme

ilke ve kurallarinin belirlenmesi, standartlarin olusturulmast ve lisanslamaya iliskin
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faaliyetlerin tamaminin veya bir kisminin yiiriitiilebilmesi amaciyla, degerleme uzmanlarinin

bir meslek birligine kavusturulmalar amaglanmaktadir.

Madde 16 - Maddede yapilan diizenleme ile; madde metninde 6ngoriilen durumlarin ortaya
cikmasi halinde, ipotek finansmani kurulusunun tedrici tasfiyesinin, varlik teminatli menkul
kiymetler ve ipotek teminatli menkul kiymetlerin teminati olan varliklardan olusan teminat
havuzlarinin ve konut finansmani fonu ve varlik finansmani fonu malvarliklarinin tedrici
tasfiyesinin veya yoOnetiminin Yatirimcilari Koruma Fonu tarafindan yiiriitiilebilmesini
teminen Sermaye Piyasast Kanununun “Yatirimcilari Koruma Fonu” baglikli 46/A

maddesine yeni bir hiikiim eklenmistir.

Madde 17 - Sermaye Piyasasi Kanununa eklenen 46/C maddesi ile ipotek finansmani
kuruluslarinin tedricen tasfiyesi diizenlenmistir. Ozel bir yontem olan tedrici tasfiyede, Tiirk
Ticaret Kanununun ve licra ve Iflas Kanununun tasfiyeye iliskin hiikiimleri
uygulanmamaktadir. Boyle bir 6zel tasfiye yontemine ihtiya¢ duyulmasinin nedeni, genel
hiikiimlerdeki tasfiye prosediiriiniin sermaye piyasasinin yapisina uymamasl, piyasada giiven
ilkesinin zedelenmesine yol agmasidir. Ipotek finansmani kuruluslarmin sermaye piyasasi
kurumlar1 olarak tanimlanmis olmasi ve bu kuruluslarin ihra¢c edecegi sermaye piyasasi
araclarinin yatinmcilardan talep gérmesinde bu kuruluglarin kisa bir siirede tasfiyesinin

onemli olmasi nedeniyle 6zel bir tasfiye yonteminin belirlenmesi zorunluluk haline gelmistir.

Ipotek finansmam kuruluslarinin tedrici tasfiyesine karar verme yetkisi, Kanunun 46 nci
maddesinin birinci fikrasinin (h) bendi uyarinca Sermaye Piyasasi Kuruluna aittir. Ancak,
ipotek finansmani kuruluslarinin tedrici tasfiyesi, Yatirimcilari Koruma Fonu tarafindan

yapilacaktir.

Madde 18 - Bu madde ile, - Ipotek teminatli menkul kiymetlerin teminati olan varliklarin ve
konut finansmani fonu malvarliklarinin idaresinde ortaya c¢ikabilecek muhtemel kétiiye
kullanimlarin 6niine gegilmesi amaglanmis ve s6z konusu varliklarin kotitye kullanimi Tiirk
Ceza Kanununda diizenlenen gorevini kotiiye kullanma sucunun 6zel bir tiirii olan ve
Sermaye Piyasasi Kanununun 47°nci maddesinin (A) bendinin (5) numaral alt bendinde

tanimlanan sermaye piyasasi araglarinda gorevini kotiiye kullanma sugu kapsamina alinmas,
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- Sermaye Piyasas1 Kanununa eklenen madde hiikiimlerine aykirihiga iliskin cezai
sorumlulugunun belirlenmesi amaciyla, Sermaye Piyasasi Kanununun adli para cezasi

ongoren 47°nci maddesinin birinci fikrasinin (C) bendinin kapsami genisletilmistir.

Madde 19 - Sermaye Piyasasi Kanununun “Idari para cezalari” baslikli 47/A maddesinde,
Kanunun 40/C maddesinde organlar1 ve statiisii diizenlenen Tiirkiye Sermaye Piyasasi Araci
Kuruluslar1 Birligince, Birlik Statiisiine ve Birlikge alinan kararlara uymayan {iyeler
hakkinda bin YTL’den besbin YTL’ye kadar para cezasi verilecegi Ongoriilmiistiir. Bu
madde ile, Sermaye Piyasas1 Kanununun anilan maddesinde yapilan degisiklikle, Tiirkiye
Degerleme Uzmanlar1 Birliginin Statiisiine ve Birlikge alinan kararlara uymayan iiyeler
hakkinda da benzer sekilde, Birlik tarafindan bin YTL den besbin YTL ye kadar para ceza

uygulanabilecegi diizenlenmistir.

Madde 20 - Sermaye Piyasas1 Kanununa eklenen 40/D maddesi ile Tiirkiye Degerleme
Uzmanlan Birligi kurulmasi 6ngoriilmiis olup, ayn1 Kanuna eklenen gegici 10 uncu madde
ile, Birlik Statiisiiniin olusturulmasina iligkin esaslarin belirlenmesi amaglanmistir. Kanunun
yiiriirlige girmesi ile birlikte bir gecis siireci olacagi dikkate alinarak Birlik Statiisiiniin

olusturulmasi ve Birlige iyelik i¢in ii¢ yillik bir siire ongoriillmiistiir.

Gecici 11 inci madde ile Kanunun yiiriirliige girmesinden Once yapilmis ancak konut
finansmani tanimina uygun olan kredi ve finansal kiralama sodzlesmelerinin de Kanunla

getirilen yeniliklerden faydalanabilmesi amaglanmaktadir.

Gecici 12’nci madde ile finansal kiralama sirketleri ve finansman sirketlerinin iki yillik bir

stire sonrasinda konut finansmani faaliyetinde bulunmaya baslamalari amaclanmaktadir.

Madde 21 - 4077 sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanunda konut finansmani
kullanan tiiketicileri korumak amaciyla tanimlar arasina “Konut Finansmam Kurulusu”
eklenmistir. Eklenen bu tanim ile Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanunda “Konut
Finansman1 Kurulusu” ifadesinin, 2499 sayili Sermaye Piyasast Kanununun 38/A maddesinin
ikinci fikrasinda tanimlandigl iizere konut finansmani amaciyla dogrudan tiiketiciye kredi
kullandiran ya da finansal kiralama yapan bankalar ve Bankacilik Diizenleme ve Denetleme
Kurumu tarafindan uygun goriilen finansal kiralama sirketleri ve finansman sirketlerini

kapsadigi diizenlenmis olmaktadir. Diger bir deyisle 2499 sayili Sermaye Piyasasi
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Kanununun 38/A maddesi birinci fikrasinda tanimlanan konut finansmani faaliyetini yiiriiten
kuruluslar, 4077 sayili Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkinda Kanunun ilgili hiikiimlerine de tabi

olacaklardir.

Madde 22 - 4077 sayilh Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanunun 4 iincii maddesi ayipl
mal hususunu diizenlemektedir. Bu Kanunla Tiiketicinin Korunmast Hakkinda Kanuna ilave
olarak getirilen 10/B maddesi hiikkmii ile konut finansmanina yonelik islemler ayrica
tanimlanmis olup, konut finansmanindan kaynaklanan islemlerde, kredi veren konut
finansmani kurulusu, bu finansmani, belirli bir konutun satin alinmasi ya da belirli bir satici
ile yapilacak satig sozlesmesi sart1 ile vermesi durumunda, imalat¢i-iiretici, satici, bayi,
acente ve ithalat¢i ile birlikte, ayipli maldan tiikketiciye karsi satici ile birlikte teslim
tarihinden itibaren 1 yil siire ile kullandirilan kredi miktar1 kadar miiteselsilen sorumlu
olacaktir. S6z konusu kredilerin devrolmasi halinde dahi bu sorumluluk devam edecek olup,

krediyi devralan kurulusun sorumlulugu bulunmayacaktir.

Boylelikle, konut finansmani kuruluglari tarafindan, ancak belirli bir konutun satin alinmasi
ya da belirli bir satici ile yapilacak satis sozlesmesi sart1 ile verilen bagl kredi niteligindeki
kredilerde, teslim edilen konutun ayipli olmasina karst satici ve diger sorumlular ile birlikte
konut finansmani kuruluslarina da kullandirilan kredi miktar1 kadar miiteselsil sorumluluk

getirilerek tiiketicinin korunmasi amaglanmastir.

Madde 23 - 4077 sayili Kanunun 7’nci maddesi kampanyali satislar1 diizenlemektedir. S6z
konusu maddeye eklenen hiikiim ile kampanyali satislarda, konut finansman1 kapsamindaki
islemlerde, kredi veren konut finansmam kurulusu, krediyi belirli bir konutun satin alinmasi
ya da belirli bir satic1 ile yapilacak satis s6zlesmesi sarti ile vermesi durumunda, ilan ve
taahhiit edilen konutun teslimatinin hig¢, geregi gibi ya da zamaninda yapilmamasi halinde,
tilketiciye karsi satici ve diger sorumlular ile birlikte kullandirilan kredi miktar1 kadar
miiteselsilen sorumlu olacaktir. S6z konusu kredilerin devrolmasi halinde dahi bu sorumluluk

devam edecek olup, krediyi devralan kurulusun sorumlulugu bulunmayacaktir.

Madde 24 - Bu madde ile konut finansmanina yonelik konut kredileri tiiketici kredilerinden
ayrilmis ve ayri olarak diizenlenmistir. {lave olarak konut finansmanina yonelik finansal
kiralama islemleri de 4077 sayili Kanun kapsamina alinmistir. Tiiketicilerin sadece kredi

kullanirken degil, finansal kiralama islemlerinde de korunmasi amaglanmistir.
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Konut finansman1 sisteminde tiiketicilere verilecek kredilerin yani sira, finansal kiralama
islemleri de tiiketicilerin konut finansman1 ihtiyacina alternatif bir finansman araci olarak
ongoriilmektedir. Bu nedenle finansal kiralamaya iliskin getirilen 6zel hiikiimlerle finansal
kiralama ile konut finansmani saglayan tiiketicilerin de kredi kullanan tiiketiciler gibi

korunmas1 amaglanmustir.

Tiiketiciye sozlesmeyi imzalamadan 6nce sozlesme kosullarini iceren “Sozlesme Oncesi
Bilgi Formu” ile tiiketiciye sozlesmeye iliskin genel bilgiler verilerek tiiketiciye teklifi kabul

edip etmeme serbestisi taninmigtir.

Konut finansmani kuruluslan tarafindan konut finansmam kapsaminda verilen kredilere
iligkin esaslar diizenlenirken, sistemin arz tarafinin desteklenmesini tesvik etmek amaciyla,
kredinin belirli bir konutun satin alinmasi ya da belirli bir satic1 ile yapilacak satis sozlesmesi
sart1 ile verilmesi durumunda, konutun zamaninda ya da hi¢ teslim edilmemesine iligkin
olarak konut finansmani kuruluglarinin sorumlulugunun kullandirilan kredi tutarnn ile
sinirlandirilmas1 amaglanmis olup, bu sayede hem tiiketicinin korunmasi hem de konut
finansman kuruluglarinin kendi risklerini 6l¢cebilmeleri miimkiin kilinmistir. Diger taraftan,
s0z konusu kredilerin devrolmasi halinde dahi bu sorumluluk devam edecek olup, krediyi

devralan kurulusun sorumlulugu bulunmayacaktir.

Bu madde ile getirilen Onemli bir degisiklik degisken faizli konut kredilerine imkan
taninmasi olmustur. Konut kredileri ile sinirli olarak sabit faizle bor¢lanma zorunlulugu
kaldirilmaktadir. Degisken faizle kredi verilebilmesi kredi verenlerin risk yOnetimini
kolaylastiracak ve bunun sonucunda vadelerin uzamasi ve geri ddeme taksitlerinin azalmasi
saglanacaktir. Diizenleme tiiketicilerin sabit faizle bor¢lanmaya devam etmesini
engellememekte, ancak isteyen tiiketicilerin degisken faizli borg¢lanabilmelerine imkan
tanimaktadir. Geri 6deme tutarlarinin iligkilendirilebilecegi endekslerin Tiirkiye Cumhuriyet

Merkez Bankasi tarafindan belirlenmesi 6ngoriilmiistiir.

Diger yandan, finansal kiralama sozlesmeleri hali hazirda degisken kira bedelleri
icerebilmekte iken, bu degisiklik ile bu tiir sdzlesmelerde uyulmasi gereken esaslar degisken
faizli kredi sozlesmelerine paralel olarak diizenlenmistir. Finansal kiralama sdzlesmelerinde

faizin finansal tekniklerle anaparadan ayrilarak ayrica hesaplanmasi gerekmektedir.
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Faiz oraninin degisken olarak belirlenebilmesine imkan getirilmekle birlikte ilgili
sozlesmelerde bu oran ve tutarlar icin bir iist sinir belirlenmesi de zorunlu tutulmustur. Bu
sekilde baz alinan endeksteki gelismeler ne olursa olsun, tiiketicilerin aldiklar riskler icin bir

iist sinir ¢izilmis olmaktadir.

Diger yandan, degisken faiz esasina gore diizenlenmis kredi sozlesmeleri veya finansal
kiralama sozlesmelerinde uygulanan yontemin muhtemel etkileri konusunda tiiketicilerin
bilgilendirilmesi sart tutulmustur. Degisken faiz oraninin sézlesmede belirlenen iist limite
ulagmas1 halinde, tiiketicilerin kars1 karsiya kalacaklar1 toplam borg¢ tutar1 ve geri édeme
taksitleri ile kira bedellerinin ulasabilecegi azami tutarlar hesaplanarak sozlesmede
gosterilmek zorundadir. Degisken faiz oraminin belirlenmesine iliskin kullanilabilecek
endeksler Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi, tiiketicilerin bilgilendirilmesine yonelik usul

ve esaslar ise Sanayi ve Ticaret Bakanlig: tarafindan belirlenecektir.

Bu Kanunla getirilen 6nemli bir diger degisiklik, sabit faiz orami iceren kredi ve finansal
kiralama sozlesmelerinde sinirli da olsa konut finansmani kuruluglar tarafindan
titketicilerden erken 6deme iicreti alinabilmesine imkan taninmasidir. Borcun erken édenmesi
durumunda, gerekli faiz ve komisyon indirilerek erken ddeme tarihinde 6denmesi gereken
anapara tutar1 hesaplanmakla birlikte konut finansmani kuruluslar1 bu anapara tutarinin ytizde
ikisine kadar erken 6deme {icreti tahsil edebileceklerdir. Sabit faiz oram igeren sozlesmelerde
titketiciler piyasadaki gelismelere gore sozlesmelerini kapatip yeni bir sozlesme yaparak kar
edebilmektedir. Erken 6demenin arkasinda yatan bu kazan¢ konut finansman kurulusu iginse
bir kayip ifade etmekte olup, simirli da olsa erken Odeme iicreti uygulamasi kazang ve
kayiplar1 dengeleyici bir unsur olacaktir. Degisken faiz oram iceren kredi ve finansal

kiralama s6zlesmelerinde ise erken 6deme iicreti uygulanmasi miimkiin olmayacaktir.

Madde 25 - 4077 sayili Kanuna 10/B maddesinin eklenmis olmasi nedeniyle ayn1 Kanunun
ceza hiikiimlerinin diizenlendigi 25 inci maddesi 10/B maddesini icerecek sekilde

genisletilmistir.

Madde 26 - Tiiketicilerin konut edinmesine veya yatirimlara finansman saglayan finansal
kiralama iglemlerinde kiracilarin sézlesmeden dogan hak ve yiikiimliiliiklerini, kiralayandan
yazili izin alinmas1 kosuluyla yeni bir kiraciya devredebilmeleri 6ngoriilmektedir. Bu devir

islemine iliskin sozlesmenin tescil hiikmiine tabi tutularak devrin aleniyet kazanmasi
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amaclanmistir. Ayrica, finansal kiralama sozlesmesinde hiikiim bulunmak kaydiyla konut
finansmani kapsaminda yapilan finansal kiralama islemlerinde konutun zilyetliginin devrinin
miimkiin hale getirilmesi ile kiracilarin alt kiralama yapabilmelerine imkan taninmasi

amaclanmigstir.

Madde 27 - Konut finansman1 fonlar1 ve varlik finansmani fonlari, esas itibariyla menkul
kiymetlestirme amacgh kullanilacak bir malvarligr olacaktir. Kazanci kendi iistiinde tutan
degil, gelen kazancglar1 yatinmcilara aktaran bir mekanizma olmas itibariyla, bu fonlarin
vergi kanunlart agisindan saydamliginin saglamasi, diger bir deyisle gelirleri ve bundan
kaynaklanan mali yiikiimliiliikkleri ek bir maliyet getirmeden dogrudan yatirimcilara
aktarmasi 6ngoriilmektedir. Bu nedenle bu fonlarin kazanglarinin Kurumlar Vergisi ve Gelir

Vergisi stopajindan miistesna olmas1 ongoriilmiistiir.

Madde 28 - Konut finansmani1 fonlar1 ipotege dayali menkul kiymetleri ve varlik finansmani
fonlar1 varhiga dayali menkul kiymetleri ile ipotek finansmam kuruluslari ve konut
finansman kuruluglar tarafindan ihra¢ edilen ipotekli sermaye piyasast araglart ve varlik
teminath menkul kiymetlerden elde edilen gelirlerin menkul sermaye iradi olarak

nitelendirilmesi amaclanmistir.

Madde 29 - Bu madde ile, ipotek finansmam kuruluslar1 ve konut finansmani1 kuruluslar
tarafindan ihrag¢ edilen ipotekli sermaye piyasasi araglarindan elde edilen gelirler iizerinden
yapilacak vergi tevkifatinin Gelir Vergisi Kanununun 94 iincii maddesi kapsaminda
belirlenmesi 6ngoriilmiistiir. 94 iincii madde uyarinca mevcut durumda tevkifat oram yiizde
yirmibes olmakla birlikte, aynm1 madde uyarinca, Bakanlar Kurulu bu orani her bir 6deme ve
gelir icin ayn ayr sifira indirmeye veya bir katina kadar artirmak suretiyle yeniden tespit
etmeye yetkili oldugundan, Bakanlar Kurulunca alinacak bir karar dogrultusunda bu oranin
yiizde sifir olarak belirlenmesi durumunda verginin gelir elde eden kisi iizerinden tahsili

miimkiin olabilecektir.

Madde 30 - 193 sayili Gelir Vergisi Kanununa 5281 sayili Kanun ile eklenen gegici 67 nci
maddenin (8) numarali fikras1 kapsaminda, 1/1/2006 tarihinden itibaren Sermaye Piyasasi
Kanununa gore kurulan menkul kiymetler yatirim fonlarinin Kurumlar Vergisinden istisna
edilmis olan portfdy kazanclari, dagitilsin veya dagitilmasin yiizde onbes oraninda vergi

tevkifatina tabi tutulacak, bu kazanglar iizerinden 94 {incii madde uyarinca ayrica tevkifat
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yapilmayacaktir. Bu fonlara benzer sekilde, konut finansmani fonlar1 ve varlik finansmani
fonlarimin da portfoy isletmeciligi kazancglar1 iizerinden yiizde onbes vergi tevkifati
yapilmasi, cifte vergilendirmeyi Onlemek amaciyla da konut finansmani fonlar1 ipotege
dayali menkul kiymetlerine ve varlik finansman1 fonlar1 varlia dayali menkul kiymetlerine
O0denen faizler i¢in yillik beyanname verilmemesi ve bunlarin donemsel getirilerinin

tahsilinde stopaj yapilmamas1 dngoriilmektedir.

Madde 31 - 6802 sayili Kanunun 29 uncu maddesinin (u) bendinde yapilan degisiklikle,
ipotek finansmani kuruluslarinin da kuruluslar sirasinda ¢ikardiklari hisse senetlerinden veya
sermayelerini artirdiklar1 sirada emisyon primlerinden elde ettikleri gelirlerinin banka ve
sigorta muameleleri vergisinden miistesna olmas1 Ongoriilmektedir. Yapilan degisiklik ile
ipotek finansman1 kuruluglarinin olusturulmasinda ve sermaye artirimi sirasinda olusabilecek

giderlerin asgari diizeyde tutulmasi hedeflenmistir.

Anilan maddeye eklenen (y) bendi ile ise, ipotek finansmani kuruluslarinin, konut finansmani
kuruluslarinin ve konut finansmani fonlarimin, konut finansman1 kapsaminda yaptiklari tim
islemler nedeniyle lehe aldiklar1 paralarin banka ve sigorta muameleleri vergisinden istisna
tutulmast Ongoriilmektedir. Bu sekilde bu kuruluslarin faaliyetlerini siirdiiriirken ortaya
cikabilecek maliyetlerin ve buna paralel bir sekilde, konut alim1 i¢in kullanilacak kaynaklarin

maliyetlerinin olabildigince azaltilmas1 amaclanmistir.

Madde 32 - Konut finansman1 kuruluslar1 ve ipotek finansmani kuruluslar tarafindan ipotek
tizerine yapilan konut finansmani kapsaminda tiim islemlerin ve konut finansmani
kapsaminda finansal kiralama yoluyla kiralanan konutlarin kiraciya devrinin tapu harcindan
miistesna tutulmasi amaglanmistir. Boylelikle, bu asamalarda ek bir vergi dogmasinin
Oonlenmesi amaglanmaktadir. Bu sekilde, bu kurulusun faaliyetlerini stirdiiriirken
maliyetlerini olabildigince azaltmasi ve konut alimi i¢in kullamlacak kaynaklarin

maliyetlerinin paralel bir sekilde azaltilmas1 amag¢lanmistir.

Madde 33 - 1p0tek finansmani kuruluslarina devredilen alacaklarin takibinde, ihalenin feshi
taleplerinin maktu har¢ yerine nispi harca tabi kilinmasiyla, ihalenin feshi talebinin takip
stirecinin geciktirilmesi amaciyla keyfi bir sekilde kullanilmasinin 6nlenmesi ve paraya

cevirme siirecinin kisaltilarak daha saglikli islemesi saglanmaya ¢alisiimaktadir.
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Madde 34 - Islem maliyetlerinin diisiiriilmesi i¢in, konut finansmanmi kuruluslarinin konut
finansman islemleri ile ilgili olarak diizenlenen kagitlar ile ipotek finansmani kuruluslar ile
konut finansmani fonlarinin kurulus dahil her tiirlii islemleri ile ilgili olarak diizenlenen

kagitlarin damga vergisinden muaf tutulmasi amaclanmaktadir.

Madde 35 - Yiiriirlik maddesidir.

Madde 36 - Yiiriitme maddesidir.
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ORNEK: iPOTEGE DAYALI MENKUL KIYMET UYGULAMASI
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EK 2 ORNEK: iPOTEGE DAYALI MENKUL KIYMET UYGULAMASI

Sermaye Piyasast Kurulu’nun yaymlar1 arasinda yer alan ve Konut Finansmani konusunda
dikkate deger calismalara yer verilmis olan Ufuk Yilmaz’in yazmis oldugu “Tiirkiye’de
Ipotege Dayali Menkul Kiymetler Merkezinin Kurulmasi” adli arastirma kitabinda ipotege
Dayali Menkul Kiymet Uygulamasma bir ornek verilmistir. Konuya agiklik getirebilen

faydal1 bir 6rnek oldugu i¢in aragtirmamizda drnege tiim ayrintilariyla asagida yer verilmistir.

Merkez ortak 6zelliklere sahip uzun vadeli ipotek kredilerini bir havuz igerisinde toplayarak
bunlarin gelirlerini menkul kiymet sahiplerine aktaracaktir. Ancak, iilkemiz kosullarinda ¢ok
uzun vadeli (Ornegin 15 y1l gibi) menkul kiymet ihraci miimkiin olmamaktadir. Bu sebeple
Merkez’in oncelikle devraldigi krediler karsiliginda aktardigi fonlar1 karsilamak icin birer yil
vadeli I.D.M.K. ihra¢ etmesinin, vadesi dolan bu I.D.M.K.’leri itfa edebilmek icin ise bir yil
boyunca tahsil ettigi kredi geri 6demeleri ve aradaki farki karsilayacak sekilde ihra¢ edecegi
yeni bir seri .D.M.K.’den elde edecegi nakit girislerini kullanmasinin ve bu islemi kredinin

vadesi boyunca tekrarlamasinin uygun olacagi diisiiniilmektedir.

Yukaridaki prosediirii ayrintili bir sekilde ele anan ve I.D.M.K. ihracinin tasarrufgu ile
Merkez’e olan getirisini inceleyen bir 6rnek 1.D.M.K. uygulamas: asagidaki sekilde ifade

edilmistir:

Varsayimlar

1) Kisi bankadan 4.500.000.000 TL’lik 15 yil vadeli, %8 reel faizli, Cift Endeksli
Degisken Oranli Ipotek Kredisi almistir. (Bu tutar, 80 m?’lik bir daire icin, DIE nin
1998 yil1 icin agikladigi ortalama birim m?2 konut maliyetinin (50 milyon TL) iizerine,
%25 arsa pay1 ve %20 kar ilavesi ile hesaplanan yaklasik 6 milyar TL tutarindaki
deger lizerinden, %75 oraninda kredi alinmasi varsayimi ile bulunmustur.) Cift
Endeksli Degisken Oranli Ipotek Kredisinin tercih edilmesinin sebebi ise iilkemiz
kosullarinda uygulanabilirligi daha onceki yillarin verileri 1s18inda test edilmis iki
kredi tiiriinden biri olmasi, bor¢ veren kurumlarin reel olarak alacagi tutar
sabitleyerek bu kurumlarn riskini azaltmasi ile bor¢lu acisindan édemelerin oranim

iicretin belirli bir kismina sabitleyerek uzun vadeli plan yapma imkan1 vermesidir.
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Kisi ortalama bir memur maas1 diizeyinde gelire sahiptir. Bu tutar 1998 yili icin

92.481.635 TL dir.

Memur maaglarinin her yil ortalama reel olarak %4 artacagi varsayillmistir. Bu
varsayimin temel dayanagi 1984-1998 doneminde memur maaslarinin yilda ortalama

olarak reel %4 oraninda artmasi olmustur.

Kisi maasmmin yaklasitk %37,5’ini  (%37,5217579) kredi Odemeleri icin

ayirabilmelidir.

Kisinin 1998-2012 yillar1 arasinda 6deyecegi tahmini kredi tutarlar1 asagidaki tabloda

gosterilmektedir' (Tablo 35)

1998-2012 Dineminde 15 Y1l Vadeli Cift Endeksli Degisken Oranli Ipotek Kredisi

Yil Yillik Ucret (TL)2 Yillik Geri Faiz 6demesi  Anapara Bolimii Geri Odeme Geri Odeme

Odeme (TL)? (TL)* (TL) Oncesi Kredi Sonrasi Kredi

Bakiyesi (TL)® Bakiyesi (TL)’

1998 1.109.779.620 416.408.822 360.000.000 56.408.822 4.860.000.000 4.443 591.178
1999 1.154.170.805 433.065.175 355.487.294 77.577.881 4.799.078.472 4.366.013.289
2000 1.200.337.637 450.387.782 349.287.064 101.106.718 4.715.294.361 4.264.906.578
2001 1.248.351.142 468.403.293 341.192.526 127.210.767 4.606.099.105 4.137.695.811
2002 1.298.285.188 487.139.425 331.015.665 156.123.760 4.468.711.476 3.981.572.051
2003 1.350.216.596 506.625.002 318.525.764 188.099.238 4.300.097.815 3.973.472.813
2004 1.404.225.260 526.890.002 303.477.825 223.412.177 4.096.950.638 3.570.060.636
2005 1.460.394.270 547.965.602 285.604.851 262.360.741 3.855.665.487 3.307.699.884
2006 1.518.810.041 569.884.226 264.615.991 305.268.236 3.572.315.875 3.002.431.649
2007 1.579.562.442 592.679.595 240.194.532 352.485.064 3.242.626.181 2.649.946.585
2008 1.642.744.940 616.386.779 211.995.727 404.391.053 2.861.942.312 2.245.555.533
2009 1.708.454.738 641.042.250 179.644.443 461.397.808 2.425.199.975 1.784.157.725
2010 1.776.792.927 666.683.941 142.732.618 523.951.323 1.926.890.343 1.260.206.402
2011 1.847.864.644 693.351.298 100.816.512 592.534.786 1.361.022.914 667.671.616
2012 1.921.779.230 721.085.350 53.413.729 667.671.621 721.085.345 -5
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"Veriler 1998 Yil1 Sabit TL’si Olarak Alinmustir.

>Y1llik ticretin her yil reel olarak %4 artacagi kabul edilmistir.

3Y1llik geri 6deme tutar yillik iicretin yaklasik %37,5 (%37,5217579) ine denk gelmektedir.
+Faiz Odemesi, her yilbasinda bir 6nceki yilin geri 6deme sonrasi kredi bakiyesine yillik
%8’lik reel faiz uygulanmasi yolu ile hesaplanmistir.

5 Anapara Boliimii, yillik 6deme tutarindan faiz 6demesi tutarinin diisiilmesi suretiyle
bulunmustur.

sGeri Odeme Oncesi Kredi Bakiyesi, her yil bir nceki yildan devreden geri 6deme sonrasi
kredi bakiyesine, %8 reel faiz ilavesi ile bulunmustur.

7Geri Odeme Sonras1 Kredi Bakiyesi, Geri Odeme Oncesi Kredi Bakiyesinden, Yillik Geri

Odemenin diisiilmesi sonucunda bulunmustur.

Kredi acan kuruluglar aldigi ipotek senetleri karsiliginda fonlayan Merkez, s6z konusu
fonlar1 sermaye piyasalarindan, menkul kiymet ihraci yolu ile saglayacaktir. Bunun igin de
elindeki ipotek senetlerini ve buna dayali olarak yapilacak odemeleri karsilik gostererek
kurumsal ve bireysel yatirimcilara ipotege dayali menkul kiymet satacaktir. Daha 6nce de
belirtildigi lizere Merkez devraldigi krediler karsiliginda aktardigi fonlar1 karsilamak igin
birer y1l vadeli .D.M.K. ihrag edecek, vadesi doldugunda ise bu I.D.M.K.’leri itfa edebilmek
i¢cin bir y1l boyunca tahsil ettigi kredi anapara geri 6demeleri ve aradaki farki karsilayacak
sekilde ihrac edecegi yeni bir seri 1.D.M.K.’den elde edecegi nakit girisini kullanacak ve bu

islemi kredinin vadesi boyunca tekrarlayacaktir.

Kurumsal ve bireysel yatinmcilara yapilacak ihraglarda ,ipotege dayali menkul kiymetlerin
yillik net %6 reel faiz getirisi olacaktir. Kredi acan kurumlar kanaliyla transfer edilecek
%8’lik reel faiz gelirinin geri kalan %2’lik kismi ise merkez’in kazancini olusturacaktir.
Merkez’in, kredi kuruluslarinin devrettigi konut kredileri karsiliginda bu kurumlara
aktaracagi fonlar karsilayabilmek icin her yil ihra¢ etmesi gereken ipotege dayali menkul
kiymet miktar1 ve bu ihractan yatirimcilar ile Merkez’in elde edecegi getiri asagida bir tablo

halinde sunulmustur.
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Yillik IDMK ihra¢ Tutarlar1 ve Yatirimei ile Merkez Agisindan Getirisi (Tablo 36)

Yillar Thra¢ Tutar1 Tasarruf Sahibine Merkezin Yillik
(TL)! Odenecek Faiz (TL)? Kazanci (TL)3
1997 sonu 4.500.000.000
1998 4.443.591.178 270.000.000 90.000.000
1999 4.366.013.297 266.615.471 88.871.824
2000 4.264.906.578 261.960.798 87.320.266
2001 4.137.695.811 255.894.395 85.298.132
2002 3.981.572.051 248.261.749 82.753.916
2003 3.793.472.813 238.894.323 79.631.441
2004 3.570.060.636 227.608.369 75.869.456
2005 3.307.699.884 214.203.638 71.401.213
2006 3.002.431.649 198.461.993 66.153.998
2007 2.649.946.585 180.145.899 60.048.663
2008 2.245.555.533 158.996.795 52.998.932
2009 1.784.157.725 134.733.332 44911.111
2010 1.260.206.402 107.049.463 35.683.154
2011 667.671.616 75.612.384 25.204.128
2012 -5 40.060.297 13.353.432

11997 yili sonunda ihrac¢ edilecek tutar ile 1998 yilinda verilen konut kredisi karsilanmus,
1998 yilindan itibaren ihra¢ edilmesi gerekli I.D.M.K. tutarlar1 ise o yilda kredi alan
tarafindan 6denen anapara tutarinin, bir onceki yilin ihrac¢ tutarindan diisiilmesi suretiyle
bulunmustur. Yani kredinin anapara kismi 6dendikge ihra¢ edilmesi gereken 1.D.M.K.
tutarlar1 bu miktarda azalmakta ve vade sonunda sifirlanmaktadir.

*Tasarruf sahibine 6denecek faiz tutart bir 6nceki yil ihra¢ edilen .D.M.K. tutarinin reel
olarak %6’sina denk gelen rakamdir.

’Merkez’in kazanct ise bir 6nceki yil ihrag edilen I.D.M.K. tutarinin reel olarak %6’sina denk
gelen rakamdr.

Merkez’in ve tasarruf sahibinin elde ettigi faiz gelirleri kredi alanlarin 6dedikleri yillik

%8’1ik reel faiz ile karsilanmaktadir (Yilmaz, 2000, s:61-64).
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UYGULANABILIRLIGINE BiR ORNEK
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EK 3 CiFT ENDEKSLi DEGISKEN ORANLI iPOTEK KREDIiSi’NiN
UYGULANABILIRLIGINE BiR ORNEK

Cift Endeksli Ipotek kredisi tiiriiniin uygulanabilirliginin test edilmesi acisindan faydali bir
ornegi M. Ufuk Yilmaz, “Tiirkiye’de Ipotege Dayali Menkul Kiymetler Merkezinin
Kurulmas1” isimli kitabinda (s:50-51) detayli olarak analiz etmistir. Belirtilen 6rnegin bu

calismaya onemli katkis1 olacag diisiiniilerek asagida yer verilmistir.

Bu senaryo calismasinda, alman kredi tutarlarinin tamaminin, ipotek kredisinin vadesi
icerisinde Odenebilmesi icin ortalama memur maasinin yiizde kaclik kisminin kredi
taksitlerinin 6denmesi i¢in ayrilmasi gerektigi hesaplanmistir. Bu hesaplamalar neticesinde,
1984-1998 yillar1 arasindaki enflasyon ve ortalama memur maaglarina iliskin veriler
neticesinde, konut bedelinin %75’1 oraninda kredi alinmasi durumunda, ortalama memur
maaginin yaklasik %45’inin; konut bedelinin %60’1min kredi olarak alinmasi durumunda
ortalama memur maasinin %36’sinin; ve Konut bedelinin %50’sinin kredi olarak alinmasi
halinde ise ortalama memur maasinin %30’ unun kredi geri 6demeler i¢in ayrilmasi gerektigi

tespit edilmistir (Yilmaz, 2000, s:11).

Cift endeksli degisken oranli ipotek kredisi senaryosu ornegi (Yilmaz, 2000, s:50-51).
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a) Konut degerinin %75’1 (2.374.312 TL) oraninda, %8 reel faizle kredi alinmasi

halinde (Tablo 32)
Yil Yillik Ucret Ucret/Geri Yillik Geri Faiz Geri Odeme Geri Odeme
(TL) Odeme Oranit (%)! Odeme Tutar Odemesi Oncesi Kredi Sonrasi Kredi
(TL) 2 (TL) 3 Bakiyesi (TL) 4  Bakiyesi (TL)
1984 481.080 45,33 218.057 189.945 2.564.257 2.346.200
1985 477.964 45,33 216.644 187.696 2.533.896 2.346.200
1986 485.644 45,33 220.126 185.380 2.502.632 2.282.507
1987 504.920 45,33 228.863 182.601 2.456.107 2.236.245
1988 464.924 45,33 210.734 178.900 2.415.144 2.204.410
1989 590.456 45,33 267.633 178.353 2.380.763 2.113.130
1990 679.256 45,33 307.883 169.050 2.282.180 1.974.297
1991 728.147 45,33 330.044 157.944 2.132.241 1.802.198
1992 828.156 45,33 375.374 144.176 1.946.373 1.570.999
1993 845.844 45,33 383.392 125.680 1.696.679 1.313.288
1994 660.802 45,33 299.518 105.063 1.418.351 1.118.832
1995 647.885 45,33 293.664 89.507 1.208.339 914.675
1996 697.247 45,33 316.038 73.174 987.849 671.812
1997 812.130 45,33 368.110 53.745 725.557 357.447
1998 851.705 45,33 386.048 28.596 386.042 -6
b) Konut degerinin %60’1 (1.899.450 TL) oraninda %8 reel faizle kredi alinmas1 halinde

(Tablo 33)

Yil Yillik Ucret Ucret/Geri Yillik Geri Faiz Geri Odeme Geri Odeme
(TL) Odeme Orani (%)1 Odeme Tutar1 Odemesi Oncesi Kredi Sonras1 Kredi
(TL) 2 (TL) 3 Bakiyesi (TL) 4  Bakiyesi (TL) >
1984 481.080 36,26 174.445 151.956 2.051.406 1.876.961
1985 477.964 36,26 173.316 150.157 2.027.117 1.853.802
1986 485.644 36,26 176.100 148.304 2.002.106 1.826.006
1987 504.920 36,26 183.090 146.080 1.972.086 1.788.996
1988 464.924 36,26 168.587 143.120 1.932.116 1.763.529
1989 590.456 36,26 214.107 141.082 1.904.611 1.690.504
1990 679.256 36,26 246.306 135.240 1.825.745 1.579.438
1991 728.147 36,26 264.035 126.355 1.705.793 1.441.758
1992 828.156 36,26 300.299 115.341 1.557.099 1.256.800
1993 845.844 36,26 306.713 100.544 1.357.344 1.050.630
1994 660.802 36,26 239.615 84.050 1.134.681 895.066
1995 647.885 36,26 234.931 71.605 966.671 731.740
1996 697.247 36,26 252.830 58.539 790.279 537.449
1997 812.130 36,26 294.488 42.996 580.445 285.957
1998 851.705 36,26 308.838 22.877 308.834 -5
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¢) Konut degerinin %30 oraninda (1.582.875 TL), %8 reel faiz tizerinden kredi alinmasi

halinde (Tablo 34)

Yil Yallik Ucret Ucret/Geri Yillik Geri Faiz Geri Odeme Geri Odeme
(TL) Odeme Oranit (%)! Odeme Tutar Odemesi Oncesi Kredi Sonrasi Kredi

(TL) 2 (TL) 3 Bakiyesi (TL) 4  Bakiyesi (TL) 2

1984 481.080 30,22 145.371 126.630 1.709.505 1.564.134
1985 477.964 30,22 144.430 125.131 1.689.265 1.544.835
1986 485.644 30,22 146.750 123.587 1.668.422 1.521.672
1987 504.920 30,22 152.575 121.734 1.643.405 1.490.830
1988 464.924 30,22 140.489 119.266 1.610.097 1.469.608
1989 590.456 30,22 178.422 117.569 1.587.176 1.408.754
1990 679.256 30,22 205.255 112.700 1.521.454 1.316.199
1991 728.147 30,22 220.029 105.296 1.421.495 1.201.466
1992 828.156 30,22 250.249 96.117 1.297.584 1.047.334
1993 845.844 30,22 255.594 83.787 1.131.121 875.527
1994 660.802 30,22 199.679 70.042 945.569 745.890
1995 647.885 30,22 195.776 59.671 805.561 609.785
1996 697.247 30,22 210.692 48.783 658.568 447877
1997 812.130 30,22 245.407 35.830 483.707 238.300
1998 851.705 30,22 257.365 19.064 257.364 -1

'Veriler 1984 yil1 sabit TL’si olarak alinmigtir.

> Ucret/Geri Odeme Orani, vade sonunda kredi borcunun tamamiyla amortize edilmesi
esasina gore hesaplanmis olup, gosterme kolayligi acisindan 2. basamaktan sonra yuvarlama
yapilmistir. Gergekte bu oran, %75 kredi alinmasi halinde , %45,32649; %60 kredi alinmas1
halinde %36,2612; %50 kredi alinmas1 halinde %30,21765’dir.

3Yillik Geri Odeme Tutar1, Yillik Ucret ile Ucret/Geri Odeme Tutarinin ¢arpilmasi suretiyle
hesaplanmis olup, yilda bir kez yeni iicret tutarlarina gore yeniden belirlenmektedir.

+Faiz 6demesi, her yil bir 6nceki yilin geri 6deme sonras1 kredi bakiyesine yillik %8’lik reel
faiz uygulanmasi yolu ile hesaplanmistir.

sGeri Odeme Oncesi Kredi Bakiyesi, her yil bir onceki yildan devreden geri 6deme sonrasi
kredi bakiyesine, %8 reel faiz ilavesi ile bulunmustur.

sGeri Odeme Sonras1 Kredi Bakiyesi, Geri Odeme Oncesi Kredi Bakiyesinden, Yillik Geri

Odemenin diisiilmesi sonucu bulunmustur.
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:27.09.1976
: Biga / Canakkale
: 1987-1994  Canakkale Anadolu Lisesi
: 1994-1998  Yildiz Teknik Universitesi Mimarlik Fakiiltesi
Mimarlik Boliimii
: 1998-2000  Yildiz Teknik Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii
Mimarlik Anabilim Dali, Yap1 Programi
: 2000-2006  Yildiz Teknik Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii
Mimarlik Anabilim Dali, Yap1 Programi
2003-2005  Soyak Yap: Insaat A.S. , Lojistik ve Satmalma Takimu,
Lojistik ve Satinalma Sorumlusu
2001-2003  RD Raydolap Tasarim ve Dekorasyon Uriinleri Mim.
Ins. San. ve Tic. A.S., Miisteri ve Satis Sorumlusu
1998-2000 Biiromod Biiro Mobilyalan A.S., Tasarim ve
Uygulamadan Sorumlu Mimar
1997-1998  Cizgi Mimarlik, Proje Mimari
1995-1997  Mozaik Mimarlik ve Insaat Ltd. Sti, Proje Mimari



