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GIRIS

Tarkiye'de geleneksel aile yapisindan c¢ekirdek aileye gegis ve
nufusun hizla artisi, konuta olan talebi devamli artirmaktadir. Gayri Safi Milli
Hasiladan kigi basina olan gelirin yillarca dusik kalmasi, 2000°li yillarda bile
3000 ABD Dolari civarinda olmasi ve yagsam standardinin yukselmesi, kronik
yuksek enflasyon ve yuksek faiz gibi Ulkenin ekonomideki sorunlari
nedeniyle, Turkiye'de konut Uretimi ve satin alimi icin yeterli birikimler
olusamamaktadir. Yénetenlerin konut konusunda uyguladiklari politikalarin
daha c¢ok populist nitelikte olmasi, Turkiye'de konuta yénelik kaynak
sorununun ¢6zumund guglestirmektedir. Zamaninda arsa uretilip altyapisiyla
hazir bigcimde konut gereksinimi olanlara ve sektérde yatirrm yapanlara
sunulamamig olmasi, bugiin yasanmakta olan gecekondulagma, plansiz,
sagliksiz kentlesme ve rantiye ortaminin zeminini hazirlamistir. Segimler
6ncesinde verilen vaatler ve sik¢a c¢ikarilan imar aflari sorunun katlanarak

blylmesine sebep olmustur.

Turkiye'de vyetersiz olan belediye gelirleri, 6nce gecekondularin
yapildigi sonra mahalle ve semtlerin olustugu kentlerde, altyapi hizmetlerinin
sonradan go6turiimesine calisiimasiyla tamamen yetersiz hale gelmekte,
hatta insan unsuru disunuimezse, israf edilmektedir. Bir de altyapi hizmetleri
saglayan belediyelerle, elektrik, telefon gibi diger hizmet birimleri arasindaki
esgldum eksikliginin neden oldugu yap-boz insaatlari, israfi daha da

artirmaktadir.

Turkiye’de planh denilebilecek kentlesmede de buyuk yanhsliklar
yapilabilmigtir. 17 Agustos ve 12 Kasim 1999 depremlerinin aci gercgekleri bu
durumu kanitlamistir. Hi¢ bina yapilmamasi gereken depremsel alanlara ¢ok

katll yapilar yapilarak buralarin birer yerlesim alani haline getiriimesi, yapilan



ingaatlarda kullanilan eksik ve yanlis malzeme ile belediyelerin denetim
yetersizligi, ayni giddette depremi yasayan baska ulkelerde ¢ok az can ve
mal kaybina neden olurken, Turkiye’de on binlerce can kaybina ve milyar
dolarlarla ifade edilebilecek maddi zararlara sebep olmaktadir. Bagbakanlik
Kriz Yénetim Merkezinin acikladigi rakamlara goére, 1999 yilindaki
depremlerde 18.243 kisi 6lmus ve 48.901 kigi yaralanmistir. 3,5 milyon konut

da catlaklardan yikilmalara kadar hasar gérmustar.

Yol, su, elektrik, telefon gibi altyapi yatirimlarinin 1980’li yillarda
artmasi ile birlikte konut politikalarinda yenilesme ve insaat sektdriinde bir
canliik yasanmistir. Toplu Konut Fonu ve Calisanlara Konut Edindirme
Yardimi adi altinda olusturulan fonlar ve 6zellikle Turkiye Emlak Bankasi ile
bazi bankalarin da sektérde 6ncl roll Ustlenmesi, kurulan ve ipotekli konut
kredileriyle desteklenen konut kooperatiflerinin sayisini ve konut Gretimini,
toplam talebi karsilamasa da, hizla artirmistir. Kent alanlarinin disinda yeni
uydu kentler, bu fonlarin ve wuygulanan vyeni politikalarin sonucu
gerceklestiriimis projelerdir. Ankara’da Eryaman, Elvankent, Konutkent,
Bilkent; Istanbulda Halkali, Atasehir, Bahgesehir, Atakoy, Sinanoba,
Mimaroba, Bizimkent; izmirde Gaziemir ve Mavisehir gibi yeni kentsel
alanlar, Turkiye'de sehircilik ve kent anlayisinin yeni o6rnekleridir. Gerek
Toplu Konut Fonu kaynaklarinin gerekse Emlakbank kaynaklarinin konut
Uretimi sonrasinda vadeli satin almayi tercih edenlerden tahsil edilmesinde
risksiz  bir ybntem olan tapu (Uzerine ipotek uygulamasinin

gerceklestiriimesiyle, iglemler ipotekli konut kredisine dénismustar.

Tarkiye’de daha c¢cok merkezi ybnetimlerce vergiye dayali konut
finansmani igin kaynak yaratilmasi uzun émdarlu olamamakta, serbest piyasa
ekonomisi icinde igleyen ve uzun sureli bir konut finansman sistemi
olusturulamamaktadir. Gelismis Ulkelerde bir finansman araci olarak
kullanilan ipotek, Turkiye'de givence olarak kullaniimaktadir. Ipotegin
finansman aracina doéndstirilememesi nedeniyle de konut edinmek
isteyenler ve konut Ureticileri i¢in uzun vadeli, dusuk faizli fon
yaratilamamaktadir. Gelismis ve bazi gelismekte olan Ulkelerdeki konut

finansman sistemlerinde menkul kiymetlerde asil kaynadin ipotek olmasi



nedeniyle, plansiz ve sagliksiz kentlesmenin &6nlenebilmesi ve iyi bir
finansman sisteminin olusturulabilmesi i¢in Turkiye’deki ipotekli konut
sayisinin belirlenmesi buydk ©6nem tasimakta ve bu calismanin birincil
amacini  olusturmaktadir.  Turkiye'de, o6zellikle kamu kuruluslarinca
kullandirilan fakat menkul kiymete dénasturdlemeyip uzun sureli bir
finansman araci olamayan ipotekli konut kredileri, plansiz ve sagliksiz
kentlesmeyi az da olsa Onleyerek, yeni kentsel yerlesim alanlarinin
olusturulmasina aracilik etmektedir. Kamu kaynakli ipotekli konut kredilerinin
destegiyle yeni olugsan yerlesim alanlari ve &6nceden olugsmus plansiz
kentlesmenin 6rnekleri fotograflarla sunulurken, yaratilan kaynaklarin verimli
kullanilmasi ile saglikli  kentlesmede belli 6lgide bir standarda
ulagilabileceginin gérsel olarak vurgulanmasi da ¢alismanin ikincil amacini

olusturmaktadir.

Calisma, Turkiye’de kullandirilan ipotekli konut kredilerinin Turkiye’de
gelisen sagliksiz kentlesmeyi 6nlemese bile, konut ve kentlesme igin iyi
ornekler yaratilmasinda katki sagladigi ve kullandirilan kredilerin miktarinin
ipotede dayali menkul kiymetlere dénustirulebilecek kadar yodunluga sahip
oldugu varsayimina dayanmaktadir. Bu amagcla calismada belgesel tarama
modeli tercih edilerek, gelismis ve gelismekte olan Ulkelerin konut finansman
sistemlerinden bahsedilmis; Turk konut sisteminde agirlikli olarak kullanilan
ipotekli konut kredilerinin miktar ve hangi sartlarda kullandirildig:
aciklanirken, 1940’li yillardan gunimuize kadar Turkiye'de ipotekli konut
kredisi kullandiran kurulusglarin rakamsal verilerine en hizli ve son verileri
elde edebilmek acisindan ilgili kuruluglarin Internet sitelerinden, Devlet
Istatistik Enstitist ve Devlet Planlama Teskilati gibi kuruluslarin derledigi
bilgilerden yararlaniimaya c¢alisiimistir. Toplanan veriler yillara ve dénemlere
gbre istatistiki kargilagstirmaya tabi tutularak, kullandirilan kredi miktari ve Kigi
sayillarinin  faiz ve enflasyon gibi sartlardan ne 6élgtde etkilendigi yorumu
yapilabilmistir. ipotekli konut kredilerinin sagliksiz kentlesmeyi énlemesine

katki saglamasi da ekteki fotograflarla belgelenmeye c¢alisiimistir.

Gelismis Ulkelerde konut probleminin olmamasinda en temel neden,

konut yapiminda ve satin alinmasinda dusguk faizli ve uzun vadeli fonlarin



yaratilmasi i¢in finansman sistemlerinin ipotede dayali menkul kiymetlerin
sermaye piyasasi iginde alinir satilir durumda olmasidir. Turkiye'de ipotekli
konut kredileri ve uygulamasina gegmeden 6nce, ikinci bélimde konut kredisi
icin finansman ydntemleri, Gglncu bélumde bazi gelismis ve gelismekte olan
Ulkelerin konut finansman sistemleri ve dérdinct bdlimde de Tirk konut
finansman sistemi Uzerinde durulacaktir. Calismanin  besinci béliminde
ipotekli konut kredileri ve Turkiye’de uygulamasi konusu iglenirken, elde
edilen veriler grafik ve fotograflarla desteklenecek ve altinci bélimde son

krizlerin ipotekli konut kredileri Uzerindeki etkilerine yer verilecektir.



iKINCi BOLUM
KONUT FINANSMAN SiSTEMLERI

lyi bir finansman sistemi, fon fazlasi olanlarla fona gereksinimi olanlari
ayni anda memnun edebilecek yapida olmalidir. Bu denge kuruldugu
taktirde, finansman sistemi uzun stre hizmet verebilmektedir. Cok degisik ve
karmasik finansman sistemleri olmasina ragmen konut finansman sistemleri
Boleata goére (Uludag, 1997, s. 27) “Dogrudan Finansman Sistemi”,
“‘Sézlesme Karsiliginda Birikim / Kredi Sistemi”, “Mevduat Finansman
Sistemi” ve “Ipotek Kredi Bankalari Sistemi” olarak, sekil 1.1'de gérulen

semada oldugu gibi, dért ana baglikta toplanmaktadir .
2.1.Dogrudan Finansman Sistemi

Dogrudan finansman sisteminde, konut satin alanlar kendi
birikimlerine yakinlarindan ve tanidiklarindan borglandiklari nakit parayi
ekleyerek konut bedelini pesin 6demektedirler. Konut Ureticisine borglanarak,
taksitler halinde de édemenin yapildidi bu sistem, finansman kurumlarinin
geligmedigi ve var olan kurumlarin da verimli calismadigi ortamlarda

kullaniimaktadir.
2.2.S6zlesme Karsihginda Birikim / Kredi Sistemi

Bu sistemde konut edinmek isteyenler belirli streler igin duguk faizler
karsihdinda birikimlerde bulunur ve birikimiyle orantili olarak kredi almaya
hak kazanirlar. Ancak kredi ve birikim, konut bedelinin her zaman tamamini

karsilayamamaktadir.



2.3.Mevduat Finansman Sistemi

Bu uygulamada, yasal yollardan mevduat toplama yetkisi olan ticari
bankalar, tasarruf ve kredi birlikleri, emeklilik fonlari, yapi topluluklari gibi
finansman kurumlari, piyasa faiziyle topladiklari mevduatlarin bir kismini ya
da tamamini, bazen piyasa kredi faiz oraniyla bazen de devlet¢ce saglanan
vergi ve disponibilite indirimi destekli stibvansiyonlarla konut satin alanlara

ipotekli konut kredisi seklinde arz ederler.
2.4.ipotek Kredi Bankalari Sistemi

Gelismis Ulkelerde kullaniimakta olan en gelismis konut finansman
sistemidir. Sekil 1.2’de gérulecegi Gzere, birincil ipotek piyasasi iginde konut
icin arz edilen ipotekli konut kredilerini tekrar likidite etmeye y6nelik olarak
ipotege dayali menkul kiymet ihraciyla, verilen fonlarin geri alinmasina
calisilan bu sistemde, cok cesitli faiz ve vadeye sahip menkul kiymetler ikincil
ipotek piyasalarinda uzmanlasmis finansman kurumlarinca satin alinirlar.
Emeklilik fonlari ile sigorta sirketleri menkul kiymetlerin asil alici kurumlaridir.
Ipotek bankalari da piyasada aktif rol oynarlar. ipotege dayali menkul
kiymetleri ihra¢ edenler, konut satin alanlara uzun vadeli, disuk faizli ipotekli
konut kredisi verdiklerinden, ipotege dayali menkul kiymetlerin karsiligi
biriken fonlarin kaynak ve kullanim dengesi, vade ve faiz yapisi yéninden
daha gucli olusturulabilmektedir. ipotege dayali menkul kiymetlerin zorunlu
olan sigortalanmasi ya kamu kuruluslari ya da sigorta sirketleri tarafindan

gerceklestiriimektedir.

Ipotege dayali menkul kiymetler cesitlilik géstermektedir. Yaygin
olarak 6deme aktarimli Pass-Through ile 6deme aktarimsiz Pay-Through
Sertifikalari ve Ipotege Dayali Tahviller kullaniimaktadir. Pass-Through
Sertifikalari, ipotek havuzuna alinmis ipoteklerin karsiidinda dizenlenen,

havuz sahipligi ve 6deme garantisi olan menkul kiymetlerdir (bkz. ek:1).

Ipotege Dayali Tahviller, ihrag edenin bor¢c yukimlulik niteligini
tasirlar. Bu tahviller, pazarlayanin havuzundaki ipoteklerle teminat altina
alinmaktadirlar. Genellikle 5 ila 12 yil vadeli olan tahvillerin faizleri alti ayda

bir, anapara ise vade sonunda 6denmektedir.



IPOTEK HUKUMET SIGORTA
3 SIRKETLERI
BANKASI ARACILIGI VE
EMEKLILIK
< — FONLARI
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Bankasi
. . GENEL BANKA
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. " . TASARRUF
Meydduat Finansman Yontemi BANKASI
A
Soézlegsme Yontemi
ARACI
v v
ALICILAR
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GAYRIMENKUL
A Dolaysiz Yéntem ALICISI

Sekil 1.1. Finansman Sistemleri Semasi

Kaynak: ALP, Ali ve M.Ufuk Yilmaz. Gayrimenkul Finansmani ve
Degerlemesi. IMKB yayini, 2000, s.24.

Pay-Through Sertifikalari da ipotege dayali tahviller gibi ipotek havuz
glvencesine sahiptir. ihrag edenin bilangosunda bor¢ olarak yer alir. Pass-
Through Sertifikalari ile benzer yani, havuzdan gelen nakitlerin tahvillere
hizmette bulunmasidir. En yaygin olarak (CMO, Collateralized Mortgage
Obligation) Teminatlandiriimisg ipotek Yukumluligu olan tahviller, pass-
through’lardaki gibi kisa vade, aylik faiz 6demeli olarak cesitlendirilerek

yatinmcilar i¢in cazip hale getirilmistir. CMQO’larda kisa vadeliye “A” tahvili,



sonra gelen vadeliye “B” tahvili gibi isimler verilmektedir (Henderson, 1988).
Bazen de hizli 6demeli (fast pay), orta 6édemeli (intermadiate pay) veya yavas

6demeli (slow pay) tahviller denilmektedir ( Tantan, 1999 ).
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Ikincil ipotek Piyasasi (Sermaye Piyasasi)

Sekil 1.2. Geleneksel ve ikincil ipotek Piyasasi isleyis Semasi

Kaynak: ULUDAG, ilhan. Konut Uretiminde Bélgesel Kosullara Uygun
Alternatif Finansman Sistemleri ve Teknikleri, istanbul: ITO Yayinlari, yayin
no:1997-48, 1997, s. 50




UCUNCU BOLUM
GELISMIS VE GELISMEKTE OLAN ULKELERIN
BASARILI KONUT FINANSMAN UYGULAMALARI

Konut finansman sistemlerine bir dnceki bélumde kisaca deginildikten
sonra, bu bélimde gelismis ve gelismekte olan Ulkelerin finansman
sistemlerine gecilmeden 6énce, finansman sistemlerinin 6zl olan ipotedin ve

onun menkul kiymete dénlisimuinun kisa tarihgesine deginilecektir.
3.1.ipotegin Kiymetli Evraka Déniisiimiine iliskin Kisa Bir Tarihge

Gayrimenkula dayali en eski ipotek 6rnegi, M.O. 2000 vyilinda

Mezopotamya’da bulunmustur.

Gayrimenkulun ekonomik degerinin tedavuli yoluyla finansman
saglanmasi ise ilk defa Prusya’da Buyuk Fredrich’in 29.08.1769 tarihli

Emirnamesi ile baglamistir (Cansel ve Glnver, 1994).

Isvigre’nin Cenevre Kantonu'nda, 31.01.1857 tarihli kanun ile bazi
kredi kuruluslarina gayrimenkul teminati karsiliginda senet ihra¢ etme hakki

verilmistir.

Almanya’da 13.07.1899 tarihinde Ipotek Bankalari kanunu ve
21.12.1927 tarihinde ipotekli Senetler Kanunu ile ipotek senetleri finansman

araclarina cevrilmistir.

Amerika Birlegsik Devletlerinde, 1916 yilinda Federal Arazi Bankasi
(Federal Land Banks ) ve Federal Konut Kredileri Bankasi (Federal Home
Loan Bank) faaliyete gecmistir. 1933 yilinda kurulan Konut Sahipleri Kredileri
Birligi (Home Owners’ Loan Corparation) ile Federal Ciftlik Kredileri Birligi
(Federal Farm Loan Corparation) uyelerinden bazilari, aldiklari ipotekli

kredileri 6deyememisler, Dbirlikler de borglari devralarak finansman



kuruluslarina garantili tahviller vermislerdir. 1934 yilinda Federal Tasarruf ve
Kredi Sigortasi Birli§i (Federal Savings and Loans Insurance Corparation) ve
Federal Konut idaresi (Federal Housing Administration-FHA) kurulmus ve
ipotekli kredileri sigortalamigtir. 1938 yilinda Federal Ulusal Kredi Kurumu
(Federal National Mortgage Association-FNMA), FHA tarafindan sigortalanan
ipoteklerin ikinci el piyasada alim satimini duzenlemeye baglamistir. 1968
yilinda, Hukimet Ulusal ipotek Kurumu (The Government National Mortgage
Association-GNMA) kurulmus ve bir garantér olarak calismaya baslamistir.
1970 yilinda da Federal Konut Kredileri ipotekleri Birligi (Federal Housing
Loan Mortgage Corparation) kurulmustur (Badger ve digerleri, 1994).

ABD’deki bu kuruluslar dusuk faizli uzun vadeli kredilerin finansmani
icin ipotekli kredilerin toplandigi havuzlardaki fonlar karsiliginda Katiima
Senetleri (Mortgage Participation Certificates) veya Ipotege Dayali Menkul
Kiymetler (Mortgage- Backed Securities) ya da ipotekli Tahviller (Mortgage
Bonds) ihra¢ etmektedirler.

Avrupa Toplulugunda, Roma Antlasmasi m.57/11-66 ve 12.12.1977
tarih 77/780/EEC sayili Direktif uyarinca, kredi kurumlarinin ipotek kredisi
alaninda faaliyet serbestligini sadlamak icin Ekonomik ve Sosyal Komisyon
tarafindan 27.5.1987 tarininde COM 87/225 sayili Direktif Onerisi
hazirlanmigtir. Bu 6neri, &6zellikle AT Banka Danisma Kurulu tarafindan,
cesitli elestirilere maruz kalmis ve ayni kurulca direktifin takip ediimemesine

karar verilmistir (Gunver, 1994).

Daha sonra kurulan ve goérevi Avrupa’yl ipotek konusunda temsil
etmek olan Avrupa Ipotek Federasyonu (European Mortgege Federation-
EMF) tarafindan, Avrupa Birligi Ulkelerindeki ipotek bankalari, ticari bankalari,
mevduat bankalari, birlik (co-operative) bankalari, yapi topluluklari (building
societies), semsiye sirketleri (umbrella companies) ve sigorta sirketleri gibi
konut sektérunde ipotekle ilgili bulunan kuruluslar bir araya getiriimeye

calisiimaktadir.
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3.2.Geligsmis Ulkelerin Basarili Konut Finansman Uygulamalari

Bu kisimda, ipotekli konut kredilerinin menkul kiymetlere en yogun
sekilde cevrilerek birincil ve ikincil piyasalarda islem goérdudu Amerika Birlesik

Devletleri ve Avrupa Birligi tlkeleri incelenecektir.

3.2.1.Amerika Birlesik Devletleri’nde Konut Finansmani

Uygulamalari

ABD’de uygulama, kisa tarihcede belirtildigi Gzere 1920’li yillara
kadar gitmektedir. Bu Ulkedeki ipotekli konut kredisi veren finansman
kuruluslar doért grupta toplanabilir: Ticari Bankalar (Commercial Banks),
Tasarruf ve Kredi Sandiklari (Savings and Loan Associations, SL’s), Tasarruf
Bankalari (Savings Banks) ve Kredi Birlikleri (Credit Unions). Bu kuruluslarca
verilen ipotekli konut kredileri, menkul kiymet haline dénusturultrken Federal
Konut Edindirme Idaresi (FNMA), Emekli Askerler idaresi (VA), Ciftciler
Konut Idaresi (Federal Farm Loan Corparation) tarafindan sigorta
edilmektedir (bkz. ek:2).

Federal Ulusal ipotek Birligi (Federal National Mortgage Association-
FNMA), konut ipoteklerinin likiditesini artirmak, ikincil ipotek piyasasini
geligtirmek ve 0zel sermayeyi piyasa igine ¢ekmek, ipotek kredisinin az
verildigi bdlgelerdeki ipotedi satin alarak bu kesime sermaye aktarimini
saglamak gibi amaclari gergeklestirmek Uzere kurulmustur. Daha sonra,
1966 yilinda bu birlik iginden Hukumet Ulusal ipotek Birligi (Government
National Mortgege Association, GNMA veya Ginnie Mae) isimli ayri bir birlik

olusturulmustur.

FNMA, Federal Konut Idaresi ve Emekli Askerleri Idaresinin
sigortaladi§i  kredileri satin alirken, GNMA’da menkul kiymetlestirme
uygulamalarini tesvik etmektedir. Yani asil fonksiyonu ipotege dayali menkul
kiymet ihra¢ etmektir. GNMA tarafindan ihra¢ edilen menkul kiymetler, FHA
ve VA tarafindan garanti ve sigorta edilmis ipoteklerin olusturdugu havuz

garantisine sahip oldugu i¢in tam garantili ve ¢ok degerlidir.
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GNMA tarafindan, diger kredi veren kuruluslarin ihrag¢ ettigi ipotek
destekli menkul kiymetlere garanti eklenirse, bu kiymetler “Mortgage Backed
Securities” olarak isimlendiriimektedir. Ancak bu kiymetlerin ipotek borglulari
borglarini herhangi bir ceza gérmeksizin her an defaten geri 6deme sansina
sahip olduklarindan, geri 6deme riski tasgirlar ve nakit akisinda belirsizlige

sebep olabilmektedirler ( Dattatreya, 1995).

GNMA, iglevlerini yerine getirirken gerekli finansmani, hazineden
aldig1 6édung fonlar, portféyindeki ipoteklere ait geri 6demelerden gelen

fonlar ve satislardan elde edilen gelirlerden saglamaktadir (Uludag, 1997).

Federal Konut Kredisi Ipotek Sirketi (Federal Home Loan Mortgage
Corporation, “Fredie Mac” ), GNMA tarafindan garanti kapsamina alinmamis
geleneksel ipoteklere ikinci pazar yaratmak ve likidite saglamak igin 1970

yilinda kurulmustur.

Toplam gelirin 1/3'G gayrimenkul yatirimlarina ayrilan ABD’deki 1970
yilindaki satigta olan konut sayisi 1.6 milyon iken bu rakam 1979 yilinda 3.8
milyona yukselmistir. Ipotekli konutlarin satisinda da bor¢ vadesi uzun olan
konutlar vadesi kisa olan konutlardan daha pahali satilabilmektedir
(Genesove, 1994).

1977 ve 1978 yillarinda Amerikan Hazinesinin  ¢ikardigi
T-Bonds’lardan daha fazla hacme ulagan ipotede dayali menkul kiymetlerin
ipotek sézlesme (GNMA CDR- The Government Mortgage Association
Collateralized Depository Receipt) miktari, 1980 yilinda 2.3 milyon adete
ulasmistir ( Duffie, 1989, s.340-341).

1975 yilinda GNMA-Mortgage-Backed Securities’lerin faiz oranli
satis s6zlesmeleri ilk kez Chicago Borsasinda (The Chicago Board of Trade-
CBOT) igslem gérmustur. Finansal aracglarin dedisiminin yapildigi, ABD ve
dinyanin en genis hacimli borsasi olan Chicago Borsasi’'nda, 1987 yilinda

toplam finansal araclarin %44’Gnun islemi gerceklesmistir. (Carroll, 1989).

ABD’de 1987 yili sonunda yeni ihra¢ edilmis menkul kiymetlerin

degderi 574 milyar dolarlik bir hacme ulagmistir. Bunlarin 282 milyar dolarlik
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kismi GNMA(Ginnie Mae), 117 milyar dolarlik kismi FNMA (Fannie Mae) ve
175 milyar dolarhik kismi da FHL MC (Freddie Mac)lerden olugsmustur
(Henderson, 1988).

Hane halki, konut satin almak igin gerekli fonu ipotekler araciligi ile
elde etmektedir. ABD’de ipotede dayali menkuller, dért temel gayrimenkul
satin almak icin ihra¢ edilir. Bunlar ev, toplu konut, ticari emlak, ciftlik ve
tarladan olusmaktadir. Konut ipotekleri 1969 yilinda toplam ipotekler iginde
%25’lik ve 280.2 milyar dolarlik buyuklige sahipken, 1992'de %70.5'lik bir
paya ve 2.7 trilyon dolarlik bir buydkluge ulasmistir.

Kredi sartlarinda ve standartlarinda son degisikliklerle ipotekli konut
kredilerinde kredi tavani getirilmistir. Tavani asan kredi miktarlari i¢in garanti
veya sigorta kurumlarinca guvence veriimemekte ve menkul kiymet

havuzuna da dahil edilmemektedir.

Kredilerde vade 5 yildan 30 yila kadar sinirli olmakta, verilen kredi
evin ekspertiz dederinin  %80’i kadar olabilmektedir. Satin alinan
gayrimenkullarda oturulabilir raporu (iskan ruhsati)) aranmakta ve kredi
kullananin evin ekspertiz bedelinin  %20’lik kismini  pesin 6demesi
istenilmektedir. Bodylece satin alanin kararliigi ve riske ortak olmasi
saglanmaktadir ( Fabot ve Uludag, 1997).

3.2.2.Avrupa Birligi Ulkelerinde Konut Finansmani Uygulamalari

Daha 6nce kisa tarihcede belirtildigi Uzere, ipotekli kredilerle ilgili
ortak davranig ve uygulama igin Avrupa Toplulugu Ekonomik ve Sosyal
Komisyonun hazirladi§i Direktif, hayata gecirilememistir. Ancak, Avrupa
Ipotek Federasyonu (EMF)'nin ilgili kuruluglarla bir gesit esgiidim saglama
calismalari devam etmektedir. Avrupa ipotek Federasyonu Uyesi Ulkelerin
ipotekle ilgili finansman kuruluslari, 2000 yilinda, Avrupa’da yerlesik ve
yerlesik olmayanlara verilen ipotekli kredilerin %70’ini temin etmislerdir ki
yaklagik 3.8 trilyon Euro yapmaktadir. Bu meblag ise Avrupa Birligi toplam
Milli Gelirinin %40’ini olusturmaktadir. Ipotekli krediler, 1990 yili sonrasinda
yilhk ortalama %8 artarak, 2000 yilinda ikiye katlanmistir.
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Avrupa Birligi ulkelerinin Luksemburg haric, hemen tamaminda
ipotege dayali menkul kiymetlestirmede uzmanlagsmis konut finansman
sistemleri ve kurumlari bulunmaktadir. Ancak, ABD’deki kadar hizli bir
gelisme gosterememiglerdir. Bu kisimda Birlik Ulkelerindeki finansman

uygulamalarina kisaca deginilecektir.
3.2.2.1.Almanya

[I. Dunya Savasinda konutlarinin %80’i yikilan Almanya’da, 1949
yillindan itibaren konut Gretiminin gergeklestiriimesi amaciyla finansman ve
sermaye piyasalari en hizli sekilde gelistirilmistir. Almanya’da konut
finansman sistemi, ipotek Bankacili§i ile Mukavele sistemlerinin karigimindan
olusmaktadir. Ekonomideki istikrar, konut finansmani probleminin ve konut
aci§ sorununun ¢oéziminde olumlu rol oynamistir. “Ipotek Bankalar!”,

“Tasarruf Bankalari”, “Bausparkassen (Yapi Tasarruf Sandiklari)”, "Merkezi
Ciro Kurumlari”, “Kredi Kooperatifleri’, “Boélgesel ve Diger (Ozel) Ticari
Bankalar” ve “Ozel Fonlu Bankalar’ Almanya konut finansmaninda, ipotekli

konut kredisi veren kurumlardir ( Boleat ve Uludag, 1997).
3.2.2.2.ingiltere ve irlanda

Her iki Ulkede de faaliyette bulunan konut finansman kurumlari Yapi
Topluluklari (Building  Societes), Ticaret Bankalari ve yerel
organizasyonlardan olugsmaktadir. Cok gelismis emlak komisyonculugu da

yapan bu kurumlarin en buyukleri Halifax Building Society ile Leeds'tir.

Building Societes’lere 1985 yilinda Sterlin Gzerinden Eurobond ihrag
yetkisi verildi ve 1987 yilinda fonlarinin %20’sini menkul kiymete cevirerek
satma yetkisi veriimigken 1988'de bu oran %40’a c¢ikariimistir (Paisley, 1994,
s. 32-33).

20-25 yil vadeli olan konut kredilerinde kredi miktari, konut ekspertiz
bedelinin %80’i kadardir. Ipotek kredisi icin borglu tarafindan, kurumda bir
hesap actiriimakta ve 18 ay sonra %60’1 kredi, %40’ tasarruf seklinde kredi

actimaktadir.
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1980 yili sonrasi yap! topluluklari bir birlik olugturarak ipotekli islemler
sonrasinda menkul kiymetlestirmeye gec¢miglerdir. 1985 yilinda, ilk ipotege
dayali menkul kiymetlerin ihraci, Bank America Finance Lmt'den 1200 adet
ipotek satin alinarak bir kurum olugturuimus ve sonra da satin alinan

ipotekler karsiliginda tahvil ihraci ile gerceklestirilmistir.

Ingiltere’de 1986 yili sonunda verilen ipotekli konut kredileri hacmi,

152.478 milyon Sterline ulasabilmistir (Henderson, 1988).

Ingiliz Yap! Topluluklari, 1990’larin sonunda gayrimenkul ipoteklerinin
%61’ine, yeni kredilerin de %76’lik kisminin pazarina hakim olmustur (White,
1991).

Ingiltere’de nifus artis hizinin az olmasi nedeniyle, ev sahipligi orani
cok yuksektir.1990 yilinda %67 olan bu oran Avrupa Birligi ortalamasinin
Uzerindedir (Uludag, 1994).

3.2.2.3.Fransa

Fransa’da devlet destekli 1852 yilinda kurulan Credit Foncier de
France, uzun vadeli kredi veren bir finansman kurumu niteligini hala
surdurebilmektedir. 20 yila kadar vadeli ipotek karsiligi bor¢ vermekte ve
ipotek tahvilleri ihra¢ etmektedir. 1996 yilinda kurulan Gayrimenkul Sermaye
Piyasasi ile piyasa cesitlenmigtir. Konut-tasarruf projeleriyle devletten onay
alan bir finansman kurumu, bu konuda faaliyette bulunabilir. Credit Agricole,
faaliyette bulunan en gelismis kurumdur. 18 ay tasarrufu olan kisi %4.75

yillik faizle ve tasarrufunun 1.5 katina kadar kredi alabilmektedir.

Konut finansmaninda Credit Foncier ve Credit Agricole disinda,

tasarruf bankalari ve ticari bankalar da hizmet vermektedirler.

Fransa’da menkul kiymetlestirmede kredi kartlari ve tiuketici kredileri
de kullaniimaktadir. 1989 yilinda Banque National de Paris, borgla sirket
satin alip sirketin kredileri karsiliginda 625 milyon ABD dolari degerinde
degisken faizli tahvil ihraci gerceklestirebilmistir (Uludag, 1994).
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3.2.2.4.isvec

Isvec’'in konut finansmani yapisinda, devlet ile ipotek kurumlari
birlikte ¢aligirlar. Bu kuruluglar tahvil ve finansman bonosu ihraci ile fon temin
etmektedirler. Ornegin Ospery Mortgages kurulusu, ipotege dayali menkul

kiymetleri Avrupa pazarina ihra¢ etmektedir.

Isvec'te ev sahipli§i orani %60'tir. 40-50 yila kadar uzun vadeli
ipotekli konut kredisi kullanilabilen isvec’te, 1992 yilina kadar konuta yapilan
toplam yatirimlarin %71’'i tamamen piyasalardan saglanirken kalan kismi da

devletge finanse edilmistir.
3.2.2.5.ispanya

Ispanya’da ipotek tahvili olan tek yetkili kurulus Mortgege Bank of
Spain’dir. Konut finansmani mevduat finansman yéntemine dayandiriimistir.
Birlesik Tasarruf Bankalari, piyasanin %60’ina sahiptir. Mortgage Bank of
Spain, ticaret bankalari ile diger ipotek finansman kuruluslari da %40’hk

paya sahiptir.

Ispanya’da 10-15 yila kadar vade ve konut ekspertiz bedelinin

%80’ine kadar kredi alinabilmektedir.
3.2.2.6.italya

Italya’da konut finansman sistemi, diger Avrupa Birligi tlkelerine
kiyasla fazla gelismemistir. Konut alicilarindan daha ¢ok, konut Ureticilerine,
6zel sermayeli ipotek bankalari tarafindan kredi verilmektedir. Degisken faiz -
sabit faiz yapili ipotekli tahvil ihraci ile finansman kaynaklari temin

edilmektedir.
3.2.2.7.Hollanda

Hollanda’da, finansman sistemi olarak ipotek bankalari ve bankalar
icinde de Robobank 6ne c¢ikmistir. Fonlarini uzun vadeli krediler karsiligi
ihrag ettigi ipotekli tahvillerden saglayan bu bankalardan sonra ticaret

bankalari da konut finansmaninda ikinci sirada gelmektedir.
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3.2.2.8.Portekiz

Bu Ulkedeki konut finansmani tasarruf bankalari, ticaret bankalari ve
yatinm bankalari kanaliyla gerceklestiriimektedir. Daha ¢ok mevduatla
finansman teminine dayanan sistemde, Caixia Geral de Depositors

Portuques, en fazla tasarruf toplayan kamu tasarruf bankasi niteligindedir.
3.2.2.9.Belgika

Belcika'da da konut finansman sistemi, Portekiz’de oldugu gibi,
mevduat finansman sistemine dayanmaktadir. ipotek Kredi Kurumu,

duzenleyici gérevi yaparken, tasarruf ve ticari bankalar hizmeti sunmaktadir.
3.2.2.10. Danimarka

Ipotek Bankaciligi, Danimarka’da hakim sistemdir. “Realkredit
Institutter” kurumlari tarafindan ipotek karsihdinda kredi verilerek, kredi
finansmani, borsada kotall ipotek tahvillerinin ihra¢ edilmesiyle

karsilaniimaktadir.
3.2.2.11. Finlandiya

Finlandiya’da, mevduata dayali finansman sistemi kullaniimaktadir.
Ancak, mevduattan vergi alinmayarak devletce slUbvansiyon destegi
saglaniimaktadir. Tasarruf bankalari, ticari bankalar ve kooperatif bankalari
piyasada hakim kuruluslardir. Mevduatin vergiden muaf olmasi, sistemin

dikkat cekici 6zelligidir.
3.2.2.12.Yunanistan

Yunanistan'’da Ulusal Ipotek Bankasi 1924 vyilinda kurulmustur.
Ipotek bankacili§i sistemi icinde diger bankalarca toplanan mevduatla kredi
finansmani saglanmakta ve ipotek kredisi karsiligi menkul kiymetler ihrag

edilmektedir.
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3.2.2.13. Liiksemburg ve Avusturya

Liksemburg konut finansmaninda mevduatla konut finansmani
sistemi hakimdir. Devlet Tasarruf Bankasi (State Saving Bank) tarafindan,
konut alimlari icin krediler agiimakta ve piyasa yénlendirimektedir. Ozel

sektér emekli sandiklari da konut finansmani saglamaktadir.

Avusturya konut finansman sistemi, Alman siteminden etkilenmis ve
bu nedenle Avusturya’da, Almanya konut finansman sistemine benzeyen bir

sistem uygulanmaktadir.
3.3.Geligsmekte Olan Ulkelerin Basarili Konut Finansmani Uygulamalari

Bu Ulkelerin ekonomilerindeki istikrarsizlik, hizli ntfus artigina paralel
olarak konut agiklarinin kapatilamamasi ve fert basina gelir dizeyinin
dusuklugu nedeniyle birikimlerin yetersizligi, gelismis Ulkelerdeki mali
piyasalarin bu uUlkelerde olugsamamasi gibi bir ¢ok ortak problemlere bagli
olarak, konut finansman sistemlerinde de ortak &zellikler hakimdir. Bu
ozellikler icinde fonlarin daha ¢ok kamu tarafindan kullaniimasi, kredilerin
kisa vadeli ve ticari bankacilik kanaliyla verilmesi, ipotek bankacilgi, ipotek
piyasasi ve menkul kiymetlestirme islemlerinin gelisememesi ortak 6zellikler

olarak belirginlesmektedir.

Ancak bu kisimda, konut finansman sistemlerini deneyen ve belli
Olcide basariya ulasmis, gelismekte olan bazi Ulkelerin sistemleri

anlatilmaya calisilacaktir.
3.3.1.Kolombiya

Kolombiya’da 1972 vyilinda uygulamaya konulan ve yiUksek
enflasyona ragmen basariyla uygulanan sistemde, 10 adet Konut Tasarruf ve
Kredi Bankasi bulunmaktadir. Bu bankalarin toplam 500 subesi ve 5 milyon

da tasarruf sahibi vardir.

Sistemde konut bankalar ile ticaret bankalari aynstirilarak is
bélumune gidilmigtir. Ticaret bankalari konut, konut bankalari da ticaret

yapamazlar. Ticaret bankalarinin mevduat faizlerine nominal faiz orani
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uygulanirken konut bankalarinin mevduat faizlerine enflasyon endeksi ve
gunluk olarak uygulanmaktadir. Konut bankalarina %5 mevduat munzam ve
disponibilite orani uygulanirken, ticari bankalara %25 gibi yiksek bir oran
uygulanmaktadir. Bu dolayli tesviklerle mevduatlar daha c¢ok konut
bankalarinda toplanmakta ve konut finansmani igin buydk kaynak

olusturulmaktadir.
3.3.2.Brezilya

Brezilya konut finansman sistemi, 1964 yilinda kurulan Milli Konut
Bankasi (BNH) ile baglatiimistir. Ulkedeki 27 adet Tasarruf ve Kredi Kurumu
(Saving and Loan), gelir diuzeyi dusuk insanlarin konut edinebilmelerine

yonelik olarak kurumsallagmistir.

Tasarruf ve Kredi Kurumlari tarafindan kullandirilan kredi, %60’1
mevduatlardan sagdlanmakta, kalan %401 da devlet tarafindan aktarilan
fonlarla subvansiyon edilmektedir. Devletin kargiladidi kaynak ise, tim
calisanlarin brit maaslarindan kesilen %8 paylarin Konut Finansman

Bakanliginda toplanmasiyla olusmaktadir.

Kredi kullanmak isteyenler igin bir én birikim s6éz konusu dedgildir.
Kredi faizi, kredi miktarina ve konut bUyuklugune gére dedismekte ve reel
faiz orani %1-5 arasinda uygulanmaktadir. Geri 6deme vadesi 20, 25 ve 30
yil olup taksit miktarlar enflasyon endeksine gére ayarlanmaktadir. Béylece,
verilen krediler geri donerken deder kaybina ugratiimamaktadir. Ipotek
piyasasinin gelisebilmesi amaciyla, ipotege dayali menkul kiymetlere vergi

istisnalari da uygulanmaktadir.

Ancak, basarili uygulamalara ragmen, BNH kurumunun faaliyetleri
Caixa Economica Federal (CEF)’e devredilerek sona erdiriimistir. Bu yeni
kurum da 6nce Maliye Bakanligindan Sehircilik Bakanligina, sonra tekrar

Maliye Bakanligina baglanmis ve ¢alismalari aksatiimistir (Uludag, 1997).
3.3.3.Nijerya

Konut probleminin ¢ozllebilmesi amaciyla Nijerya’da 1977 yilinda

Nijerya Federal ipotek Bankas! (Federal Mortgage Bank of Nigeria, FMBN)
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kurulmustur. Nijerya’da kurumsallasmis konut finansman kuruluslari
olmasina ragmen (bkz. ek:3), arsa fiyatlarinin ylksek olmasi ve konut
standartlarinin yukseklidi nedeniyle, konutlarin pahaliya mal edilmesi,
finansman ve yénetim maliyetlerinin ucuz olmamasi gibi sebeplerle hala

konut problemi ¢ézulebilmis degildir.
3.3.4.Meksika

Meksika'da enflasyon oraninin %170’lere tirmandigi 1980’li yillarda,
cift oranli ipotek (Dual Rate Mortgage Instrument), hukimet tarafindan
uygulamaya konulmustur. Bu sistemde, ticaret bankalarinca verilen kredinin
faizleri piyasa faiz oranina goére ayarlanirken, geri 6édeme vade ve taksit
miktarlari da Ucret artiglarina gére ayarlanmaktadir. 1992 yilinda sistem
calismalari, konut edindirme programi yasasi ile desteklenmistir. Zearley'e
gére (Uludag, 1997, s.171) arsa sorunu, ortak topraga sahip Kkisilerin
arsalarinin muteahhitlere satisina izin verilmesi ve devlet tarafindan altyapi
yatirrmlarinin hizlandirilmasi ile ¢ézulmustur. Konut finansman sorunu ise,
yuksek enflasyona ragmen, her yénu ile ¢ézulmeye calisiimis ve basarili

olunmustur.
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DORDUNCU BOLUM

TURK KONUT FINANSMAN SiSTEMI

Bu bélume kadar geligmis ve gelismekte olan bazi tlkelerin basarili
finansman sistemlerinden bahsedildikien sonra bu bdlimde de Trkiye'de
uygulanan sistem (zerinde durulacaktir. Ancak sistem hakkinda
bahsedilmeden 6nce, Turkiye'de konuta olan arz ve talep hakkinda elde

edilen veriler sunulmaya calisilacaktir.
4.1.Tiirkiye’de Konut Talebi ve Arzi

1960’ vyillarla birlikte artan ntfusa ve c¢ogalan c¢ekirdek ailelere
gereken konutlar, artik apartman denilen ve ingilizce “apartment’
s6zcugunden Turk diline gegen; bahgelerinin kigculdugu, aralarinda on metre
veya daha az mesafe bulunan c¢ok katli ve daireli beton yiginlarina
donastardimustar.

Kirsal goégle kalabaliklasan kentlerin ailelerinin konut talepleri bu
olguyu daha da hizlandirip ranta dayali konut sektérinin dogmasina sebep
olmustur. Bayindirlik ve iskan Bakanhg ile belediyelerin kontroliindeki resmi
konut politikalariyla ¢gogalan apartman mahallelerin bazen aralarinda bazen
de hemen yakinlarinda, gayri resmi ama populist politikalarla resmilestirilen
gecekondular ve mahalleleri de Turkiye'deki sagdliksiz kentlesmenin
drnekleridir (bkz. ek:17).

EK:4'de yer alan Tablo 1'de géruldugu Uzere, Devlet Planlama
Teskilat’'nin (2001-2005) vyillarini kapsayan Sekizinci Bes Yillik Kalkinma
Planinda, 2005 yilinda kentlesme oraninin %78, kentlerdeki nufus artis
hizinin da %4.75 olacagi tahmin edilmektedir. Bu durumda konut ihtiyacinin
her yil artan miktarda olmak Uzere toplam 3.075.000’e ulasacagi, kentlerde

kacak yapilasma ile konut ve cevre kalitesinde bozulmanin devam edecegi
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de s6z konusu planda ayrica vurgulanmaktadir. Surekli artan géglerin ise

altyapi yatinmlarini yetersiz kildigi ifade edilmektedir.

Ayni planda, 6nceki plan déneminde, 1.300.000 konut uretildigi ve
bunun toplam ihtiya¢ rakami olan 3.075.000'in altinda oldugu belirtiimektedir
(s.172).
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OiSKAN RUHSATI VERILEN DAIRE SAYISI
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SEKIL 3. 1980 Sonrasi Tiirkiye’de insaat ve iskan Ruhsati Verilen Daire
Sayilari.

Kaynak:DIE. “ingaat Yillik istatistikleri.”http://www.die.gov.tr /(6 Subat 2002).
verileri ile hazirlanmig ve 2001 yili rakamlari ilk dokuz ayi
kapsamaktadir.

Bir yerlesim biriminde kullanilabilir standartta yeterince konut stoku
varsa, orada konuta olan talebin az olmasi, konut stoku yetersizse talebin
fazla olmasi beklenir. Turkiye’de konuta olan talep, nufus artisi ve nufus
hareketleri, kamulastirma ve eskime, tabii afetlerden dolayl hasar veya

tamamen yikilma gibi nedenlerden kaynaklanmaktadir (Peynircioglu, 1994).

Devlet Istatistik Enstitust tarafindan saglikli veri tabanina dayali
konut stoku ve ihtiyaci miktarinin hentz belirlenememesi nedeniyle, bina
yapim ve kullaniminda imar kanununca alinmasi yasal zorunluluk olan insaat
yapma ve oturma izin belgelerine dayali olarak, konutta arz ve talebin ortaya

konulabileceginden varsayimla, Sekil 3’teki grafik hazirlanmigtir.
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Gerek gercek konut ihtiyacindan ve gerekse imar aflariyla
gecekondudan apartmanlasmaya ve ranta dayali olsun, yillar itibariyle ingaat
ruhsati alinan konut / ingaat sayisi, yani talep yuksek, hatta 1989- 1996 yillari
arasinda ortalama 500.000 adet daire olarak gerceklesmistir. 1984 yilindan
itibaren konut kooperatiflerine Toplu Konut idaresinin ipotekli konut kredisi
destegi nedeniyle, hizli bir kooperatiflesme ve insaat ruhsati sayilarinda artig
baslamistir. Toplu Konut Fonunun bitce igine alindigi yillarda bile, kredi
destedinin sUrmesi nedeniyle, talep yine yUksek kalmistir. Ancak yasanan
ekonomik krizler ve fondan kooperatiflere aktarilan kaynaklarin azalmasi
nedeniyle, biten ve oturma izni verilerek kullanima arz edilen daire sayilari,
ayni dénem icinde talep sayilarinin yaklagik yarisi kadar, yillik ortalama
250.000 adet civarinda gergeklesebilmigtir (bkz. ek:5, Tablo 2).

1984-1999 yillari arasinda Toplu Konut idaresince toplam 1.130.101
konut fondan desteklenmis, 43.145 konut da Idarece yaptiriimistir (bkz. Sekil
5.1 ve 5.2 ile ek:10-11). 1988 sonrasinda Turkiye Emlak Bankasi tarafindan
76.404 konut Uretilmistir (bkz. Sekil 4 ve Tablo 5). Bu dénemde uretilen
konutlarin ¢ogunlugu kamu destekli ipotekli konut kredisi finansmani ile

aretilmistir.

1997 yili Rusya ve 1998 Asya ekonomik krizleriyle baglantili olarak
ve toplu konut fonunun da bitce icine alinmasina bagli olarak fonun
etkinliginin azalmasi nedeniyle, Turkiye’de konut talebi ve Uretimi / arzi
dusmustur. Nitekim, Turkiye'deki son krizlerle birlikte, DIE insaat Istatistikleri
2000 ve 2001 yillarinin dokuz aylik verilerine goére, belediyelerce verilen
ingaat ruhsatlari sayisinda, yani talepte %8.2’lik, yapi kullanim belgesi

sayllarinda, yani arzda da %14.9’luk bir disus olmustur.
4.2.Tiirk Konut Finansman Sisteminin Yapisi

Konut finansman sistemleri icinde, ikinci bélumde kisa da olsa
deginilmeye calisilan bazi gelismis ve gelismekte olan Ulkelerdeki
ihtisaslasmis konut finansman kuruluglari Turkiye’de henliz gelisememistir.

Ayrica, istikrarli  ve dengeli bir finansman modeli de henlz
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olusturulamamistir. Turk konut finansman sistemi kurumsal ve kurumsal

olmayan yapi olarak incelenebilir.
4.2.1.Kurumsal Olmayan Yapi

Bu yapi icerisinde, kendi emek ve 06z birikimleri veya Kkisisel
bor¢clanmalarla kendi konutunu inga edenler; kendi sermayelerini kullanarak
ve kat karsiligi anlastiklari sahislarin arsalari Gzerinde konut Ureten yap-
satcilar; en az 7 kisi ve fazlasiyla tuzel kisilik kazanarak ve daha sonra da
Uye kaydi yaparak Uyelerden alinan aidat birikimlerine ek olarak sosyal
guvenlik kurumlari ve Toplu Konut idaresi gibi kuruluslarin ipotekli konut

kredisi destegiyle konut Ureten kooperatifler sayilabilir.
4.2.2.Kurumsal Yapi

Turkiye’de konut Uretimi ve konut edinebilmek amaciyla fon fazlasi
olanlardan fon gereksinimi olanlara kaynak aktarma goérevini Ustlenecek bir

finansman sistemi heniiz gelistirilememistir.

Konut Uretimi ve konut edinmeye yénelik kendi fonlarinin dogrudan
kullandiriimasi asil gérevleri arasinda olmayan ve kurumsal yapi i¢cinde yer
alan SSK, BAG-KUR, OYAK gibi sosyal guvenlik kuruluslari, daha ¢ok konut
kooperatifleri araciligiyla Gyelerine konut kredisi kullandirmiglardir. Sosyal
guvenlik kuruluslarinin bu c¢alismalari sonraki bélumlerde daha detayli

incelenecektir.

Topladiklari mevduatlarin  bir kismini tuketici kredileri bazinda
bireysel ipotekli konut kredisi geklinde kullandiran ticari bankalar da bu
kurumsal yapida 1989 yilindan itibaren yer alarak, daha ¢ok tst gelir grubuna
hitap edebilmiglerdir.

Diger bankalardan farkli olarak kurulan ve amaci 1947 yilindan sonra
konut ve ipotekli konut kredisi kullandirmak olan Turkiye Emlak Bankasi, bu
kurumsal yapinin en 6nemli yapi taslarindan birisi olmustur. Gerek ticari
bankalarin ve gerekse Emlak Bankasinin ¢aligmalarina da ayrica daha sonra

deginilecektir.
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Merkezi yonetim tarafindan konut sektdérinde finansman destegi
saglamak ve politika Uretmek amaciyla 1958 yilinda Bayindirlik ve Iskan
Bakanlhgi kurulmustur. Daha c¢ok gecekondu 6nleme bdélgelerinde konut
Ureten belediye ve kooperatiflere ipotekli konut kredisi veren, halk konutu
uygulamalari yapan, Meyak Fonu ve Kamu Konut Fonu uygulamalari
yaparak konut Uretimine bltce kaynakli finansman destegi saglayan
Bakanlik, butgceden ayrilan fonlarin yetersizligi nedeniyle hizmetlerini
surdirememigtir. Bu islerin yuUratulebilmesi amaciyla, 1984 yilinda Toplu
Konut Fonu adiyla butgce digi bir fon olusturulmustur. Bu fonun idaresi ve
kullanimi da Basbakanlik Toplu Konut Idaresine birakilmistir. Sonraki
bélumlerde incelenecek olan bu kurumsal yapinin ¢alismalari, 1990l yillarda

fonun butge igine alinmasiyla sekteye ugratilmistir.”
4.3.Tiirkiye’de Gayrimenkul ipotegine Dayali Menkul Kiymetler

Tarkiye'de butce aciklari ve bazi yatirmlar, 1935 yilindan beri tahvil
ve bono ihra¢ edilerek, genellikle i¢ borglanma vyolu ile finanse
edilebilmektedir. 1935 yilinda Turk Borcu, 1941'de Demiryolu istikrazi, daha
sonra Emekli Sandidi, SSK ve Merkez Bankasi gibi kuruluglara ilk kaynak
icin borglanma tahvilleri ¢ikariimistir (Emil, 1991).

Ankara Buyuksehir Belediyesi, hukimet garantisi olmaksizin, 1990
yllinda %10.25 kupon faizli ve 5 yil vadeli, 150 milyon Alman Marklik
tahvillerini Alman piyasalarina; 1991 yilinda %8.4 kupon faizli, 5 yil vadeli,
8.5 milyar Japon Yenlik tahvillerini de Japon piyasalarina ihra¢ ederek alt

yap! yatirimlarini strdtrebilmigtir (Danigman, 1993 ).

Dunya ortalamasina goére, vyillik tasarruflarin %25'i gayrimenkul
yatirimlarina  yénelmektedir. Ancak Turkiye'de GSMHnin  %40'ini
gayrimenkul sermayesi olusturmaktadir (Gursoy, 1978). Bdyle bir potansiyel
varken ve yasal yoénden fazla eksik olmamasina ragmen Turkiye’de ipotege
dayali gayrimenkul finansmani gelismis Ulkelerdeki kadar islerlik

kazanamamaktadir. Yasalarimizda bulunan, bir kismi denenmis diger bir

" Bkz. DPT. Sekizinci Bes Yilik Kalkinma Plani, Konut, Ozel intisas Komisyon ‘Raporu, Ankara: DPT Yayin ve
Temsil Dairesi Bagkanligi Yayin ve Basim Sube Mudurlugu, Yayin No: DPT:2594-01K:606, 2001, s. 58-60
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kismi kismen denenmekte olan ipotege dayali menkul kiymetler bu kisimda

kisaca anlatiimaya calisilacaktir.
4.3.1.ipotekli Borg Senetleri

Turk Medeni Kanunu, 4721 Sayilh Yasa ile 22.11.2001 tarihinde
degistirilerek kabul edilmigtir. Yasanin 898 — 929’a kadar olan maddeleri
“Ipotekli Borg Senetleri” ve “irat Senetleri” hakkinda diizenleme ve uygulama
esaslari getirirken; 930 — 938’e kadar olan maddelerinde “Tagsinmaz Rehniyle
Guvence Altina Alinan Odung Senetler” basligi ile gayrimenkul ipotedine
dayali menkul kiymetlere yer verilmistir. Odung senetleri, “Rehinli Tahviller”

ve “Seri Halindeki Rehin Senetleri” olarak iki grupta dizenlenmistir.

Rehinli tahviller ile, nama veya hamiline yazili tahvillerin ipotek
guvencesine alinabilmesi icin hem 6duncun tamami karsiliginda ipotek veya
ipotekli bor¢ senediyle rehin iglemi yapilmasi ve borglu ile alacakl
temsilcilerinin belirlenmesi gerekmekte hem de tasinmazin rehni, 6éduncin
tamam Uzerinden tahvile dénusturtlerek ve tahvil alacaklilari lehine ipotek

edilmesi gerekmektedir.

Seri Halinde Rehin Senetlerinde ise, “Ipotekli Bor¢ Senetleri” ve “irat
Senetleri” hakkindaki hukimler gecerli olup, seri halindeki senetlerin her
birinin degerinin yiz milyon lira veya katlari halinde dizenlenmesi, seri

tamaminin ayni sekle sahip olmasi ve seri numarali olmasi zorunludur.
4.3.2.Gayrimenkul Yatirrm Fonu

Sermaye Piyasasi Kurulu Yasasinda 1992 yilinda yapilan bir
degisiklikle, yatinrm fonlarina gayrimenkula vyatirrm yapma olanagi
getirilmistir. Degistirilen kanunla, tapu idarelerinde yapilacak tescil ve serh
islemlerine ybnelik yénetmelik c¢ikariimasi Tapu ve Kadastro Genel
Madurlugunun bagll oldugu bakanlhiga birakiimistir. Ancak, s6éz konusu

yénetmelik ¢ikarilamadigindan fiili uygulama baglatilamamistir (Teker, 1996).
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4.3.3.Konut Sertifikasi

Brut 1 metrekarelik konutun satis bedeline esdegerde menkul kiymet
araci olarak duzenlenen Konut Sertifikasi, 1989 yilinda Toplu Konut
Idaresinin toplu konut projelerine kaynak yaratiimasi amaciyla uygulanmistir.
Bes yil sureli ihra¢ edilen sertifikalar, hamiline yazil idi. Bankalarda ve ikinci
el piyasalarda alinip satilmigtir. Ana parasi gayrimenkulun deder artigina

endeksli bir bor¢ senedi niteliginde idi (Teker, 1996).
4.3.4.Varliga Dayali Menkul Kiymetler (VDMK)

Varliga Dayali Menkul Kiymetler, 2499 sayili Sermaye Piyasasi
Kanunun 13/A maddesinde tanimlanmistir. Bu kiymetler, alacaklar ve duran
varliklar karsilik gosterilerek ihra¢ edilmigtir. Bankalarin ipotekli konut
kredileri karsihiginda ve Toplu Konut Idaresi ile hareket ederek kendi
kaynaklarindan destek kredisi veren bankalarin kredilerine karsilik
cikariimistir. 1994 yilinda ihra¢ edilen toplam 47.9 trilyon liralik VDMK icinde,
ipotege dayali (TL ve dovize endeksli) konut kredisi nedeniyle ihrag edilen
kiymetlerin orani % 26.66'ya ve miktari da 12.7 trilyon liraya ulagabilmistir
(Teker, 1996).

4.3.5.Tiirkiye’de Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhiklari (GYO)

Menkul kiymetlestirmenin iki blylk fonksiyonu bulunmaktadir.
Menkul kiymetlestirme ile édung verenler daha genis bir yatirnmci tabanina
sahip olurken, menkul kiymetlerin likitligi yatirrmcilarin ilgisini ¢ekmekte,
varliklarini guglendirmek isteyen yatirrmcilar, menkul kiymetleri her an ikinci
el piyasalarda nakde g¢evirme sansina sahip olabilmektedirler (King, 1991, s.
113-114).

Gayrimenkul finansmaninda menkul kiymet ihra¢ etme yetkisi olan
gayrimenkul yatinm Ortakliklari(GYO)' nin Turkiye’de kurulmasi, yine kamu
destekli olarak 2.11.1995 yilinda SPK tarafindan izin verilen Vakif
Gayrimenkul Yatirm Ortaklidgi A.$. ile gergeklestiriimistir. Daha sonra
13.12.1996 yilinda SPK izniyle Alarko gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi A.S. ilk

6zel ortaklik olarak kurulmustur. Osmanl Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.,
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EGS GYO A.S., Yap! Kredi-Koray GYO A.$. de daha sonra kurulmuslardir
(Akgay, 1999). 31.12.2001 tarihi itibariyle Tirkiye'de faaliyette bulunan 9 adet
GYO A.S. ortakligi bulunmaktadir. 31.12.2001 itibariyle 8 adet GYO’nun
toplam portfdy degeri 31.12.2000'de 527.1 trilyon lira iken, 31.12.2001'de
871.9 trilyon liraya yUkselmigtir. Varlik tarleri icinde bina ve arsalarin orani
31.12.2000°'de %47 iken 31.12.2001°de %72.97’ye yukselirken; gayrimenkula
dayali projeleri de %44’ten %25.36 inmistir (bkz. ek:6’da Tablo 3.1 ve 3.2).

31.12.2001 tarihi itibariyle Turkiye’de SPK’ya kayithh menkul kiymet
yatirrm ortakli§i sayisi 22 adettir. Bunlarin toplam portféy dederi ise ayni yil
sonunda 129.5 trilyon liradir (bkz. ek:7 ve 8'de Tablo 3.3 ve Tablo 3.4).

Gayrimenkul alimi, satimi, insasi gibi gayrimenkulla ilgili tim
faaliyetlerde bulunabilen GYO’ nin hisse senetleri menkul kiymet olarak arz
edilebilmektedir. Bu kiymetler yurticine ve yurtdigina ihra¢ edilebilmektedirler.
Ornegin Vakif GYO A.S., 1996 yilinda 440 milyar lira nominal degerinde
hisse senedini yurtdisindaki yerlesik yabancilara satabilmigtir (Akgay, 1999).
Béylece konut finansmani, menkul kiymetler araciliiyla disaridan borglanma

niteligine dénusmustar.

1998 yilinda halka agik hale getirilen Yapi Kredi-Koray GYO A.$.’nin
portféylnun %54’ isyerleri %40’ konut projelerinden olusmaktadir. 1998
yllindaki halka arzinin %85'’i yurtdigindaki yerlesik yabancilara gergeklestigi
(Akcay, 1999) dikkate alinirsa, konut finansmaninin menkul kiymetler
araciligiyla yurtdigi fonlardan da temin edilebilecedi ve potansiyelinin

bulundugu anlagilacaktir.

Gayrimenkul yatinm ortakliklarinin  hisse senetlerinin  getirisi,
alternatif yatinnm araclarinin getirileriyle kiyaslandiginda, 1 Ocak —31 Aralik
2001 doéneminde kriz nedeniyle faizler yukselmis ve G¢ aylik vadeli
mevduatin net faiz getirisi %185, Cumhuriyet Altininin getirisi %95, i¢ borcun
dis borgla cevrilmesi neticesinde Hazine Bonosunun getirisi %75.9, ABD
dolarinin getirisi  %116.11, Alman Markinin getirisi %100.05 olarak

gerceklesirken'; kriz nedeniyle borsa endeksindeki genel diistuse paralel

' DPT. “Temel Ekonomik Géstergeler.” http://www.dpt.gov.tr/. (6 Mart 2002).
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olarak, Sermaye Piyasasi Kurulu verilerine gére, gayrimenkul yatirim

ortakliklari hisse senetleri getirisi de %55.54 olarak gerceklesebilmistir.
4.4.Tirk Konut Finansman Sisteminin Gii¢lii ve Zayif Yoénleri

Ulke ve aile ekonomilerinin icinde bulundugu zor sartlara ragmen,
bireylerin konut edinebilmek amaciyla tasarrufta bulunabilmeleri, bu amaca
yonelik ¢ikarilan (Meyak Fonu kesintileri, Toplu Konut Fonu vergileri, Konut
Edindirme Yardimi kesintileri gibi) kesinti ve vergileri 6deme kararliliklari Turk
konut sisteminin en guglu tarafini olugturmaktadir. 1980 sonrasinda, 1984
yllinda Toplu Konut Fonu ismiyle kisa slirede fon yaratilabilmesi ve bu fonun
butce disinda kaldi§i surece, Toplu Konut Idaresi tarafindan verimli
kullaniimasi ile on yillik bir dénemde Turk konut sektdrt iyi bir hamle
yapmistir. Bu fon sayesinde, kurumsal yap! icinde olmayan konut
kooperatifciligi de hamle yapmis, konut kooperatifleri ve Uretilen konut

sayllari da artmaya baslamistir.

Bir kamu bankasi olan Turkiye Emlak Bankasi, Turk konut finansman
sisteminin bir baska ayagi olmustur. Konut Edindirme Yardimi Fonu ve kendi
mevduatlari ile uzun vadeli ve piyasa faizi altinda agti§i konut kredileriyle ve
kendi kent projeleriyle banka da hamle yapmistir.

Sistemin tim bu gi¢lu yanlarina ragmen, sistemi zayif kilan ne yazik
ki Ulke ekonomisinin sikga icine suriklendigi ekonomik krizler ve
istikrarsizliklar olmustur. Kamu agiklarinin Devlet i¢ Borglanma Senetlerinin
ihraci ile kapatilmaya caligilmasi neticesinde DIBS’lerin GSMH'ya orani
1984’de %3.9 iken, 2000 yilinda %28.9'a yukselmistir. Banka mevduat faiz
oranlarindan yiksek gerceklesen DIiBS’lerin faiz oranlari, piyasa faiz
oranlarini da yukseltici bir unsur olmakta ve her turlu menkul kiymetin

rekabet sansini azaltmaktadir.

Bu nedenlerle, ipotekli olarak verilmis olan konut kredileri menkul
kiymetlestirmeyle yeniden bir finansmana dénusturilememis ve ulkenin
konut finansman yapisi, gelismis Ulkelerdeki konut finansman yapisina, kendi
kendisini besleyen bir yapiya kavusturulamamistir. Bagbakanlik Toplu Konut
Idaresi tarafindan hazirlanan ve 11.07.1995 tarihli 22340 sayili Resmi
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Gazetede yayimlanan “Toplu Konut Tasarruf Sistemi ve Konut Kredileri

Yoénetmelidi” de Ulkedeki yuksek faiz ve kronik enflasyon yapisindan dolayi

uygulamaya gecirilememektedir.

Ipotek ve gayrimenkul bilgilerinin yer aldigi bir Rus web sitesinden
alinan bilgilere gore, liberal ekonomiye 1990’li yillarda gegcen Rusya’da bile,
ipotege dayali finansman sisteminin olusturulmasi konusunda Dinya
Bankasi ve IMF ile ortak calismalar devam etmektedir. 1993 tarihli yeni Rus
Anayasasi, vatandaglara kendi toprak sahiplidi hakki vermekte, buna bagh
olarak O6zellestirme calismalarinda ipotege dayali menkul kiymet ihraciyla

finansman yaratma c¢abalari sirmektedir.
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BESINCi BOLUM
TURKIYE’DE iPOTEKLi KONUT KREDISi UYGULAMALARI

Konut finansman sistemleri ile gelismis ve gelismekte olan bazi
ulkelerin  konut finansman sistemlerinin igleyisinin  bahsedildigi ilk
bélumlerden sonra bu bélumde deginilecek olan ve Turk finansman
sisteminde en 6nemli yere sahip olan Turkiye’de uygulanan ipotekli konut
kredileri, tez calismasinin 6zUnU olusturmaktadir. Tark finansman sisteminde
henlz menkul kiymetlesme gerceklesememis, fakat bunun ilk asamasi,

ipotekli konut kredileri yogun olarak uygulanmaktadir.

Hukuki zemini az da olsa olugturulan, ancak gelismis veya
geligmekte olan Ulkelerdeki kadar hacme, Turkiye'deki istikrarsiz ekonomi
nedeniyle ulasamayan, hatta uygulamasi bile ¢ok sinirli kalan ipotegin
Tarkiye'deki uygulamasi, bugin icin ne yazik ki onun tanimiyla sinirli
kalabilmis, glivenceden Oteye gecememistir. Guvence olarak uygulanan
ipotegin Turkiye igin gizli kalmis bir finansman kapasitesine sahip oldugu,
rakam ve uygulamalariyla agiklanirken, givence amaciyla bile olsa, kamu
kuruluslari tarafindan yapilan ipotekli konut kredisi uygulamalarinin, konut
uretimine ve kentlesmeye yaptigi olumlu yéndeki katkilarina bu bélumde yer

verilecektir.
5.1.ipotekli Konut Kredisi ipotek Gesitleri ve Tiirkiye’de Uygulamasi

Turkiye’de henuz sézluk anlamiyla uygulanmasi nedeniyle taniminin
da burada verilmesi yerinde olacak olani ipotek, Latince hypotheca, Almanca
hypothek, Ingilizce hypothec ya da mortgage sézcuklerinin karsiligidir. ipotek
yani rehin, muayyen bir alacagi, tesis edildigi gayrimenkulun, bedelinden

oncelikle istemek ve almak yetkisi veren ayni bir haktir. Ogretide ipotek,
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“kisisel bir alacagdi temin etmek icin kurulan ve kiymetli evraka baglanamayan

bir rehin hakkidir.”' seklinde tanimlanmaktadir.

ABD ve Avrupa Birligi ulkelerinde uygulanmakta olan cesitli tur
ipotekli konut kredilerinden bazilari, benzer sekilde Turkiye'de de
uygulanmaktadir. Medeni Kanun ve Borglar Kanunu hiakimleri kapsaminda
olmak Uzere borglu ve alacakli arasindaki sézlesmelerdeki vade, faiz ve
ipotek miktarlari tapu sicilinde gayrimenkul ipotedinde de gecerlilik

tasimaktadir.

Ulkelerin kendi ic ekonomik dinamikleri ile devamli degisiklik ve
cesitlilik godsteren ipotekli konut kredilerinin vade ve faiz yapilarinin
degismesiyle birlikte Turkiye'de ipotede dayanak olusturan sézlesmeler de

degismektedir.
5.1.1.ipotekli Konut Kredisi ipotek Cesitleri

Tapu Sicil Mudurlukleri’ne sunulan borglanma sézlesmelerindeki
borcun vade ve faiz oranlarinin gesitliligine gére degisebilen ipotek c¢esitleri
de s6yle siralanabilir (Alp, 2000, s. 62-93):

a)Klasik Ipotekli Konut Kredisi ipotegi: Verilen kredinin sabit faizli
oldugu ve taksitlerin de belirtilen vade sonuna kadar sabit ve esit oldugunun

tapuda tescil ettirildigi ipotek ¢esitidir.

b)Artan Taksit Miktarli ipotekli Konut Kredisi Ipotegi: Taksit strelerinin
belli surelerde artiriimasini sart kosan, sabit vade ve faiz oranli ipotek

taraddar.

c)Degisken Faiz Oranli ipotekli Konut Kredisi ipotegi: Faiz oranlarinin

s6zlesmede belirlenen surelerde degistiriimesini sart kosan ipotektir.

d)Fiyat Duzeyine Ayarli ipotekli Konut Kredisi Ipotegi: Enflasyon
oranina endeksli olarak, enflasyonun ylkseldi§i zaman sabit faizli
6demelerde reel nakit kaybi bu tur ipotekli konut kredisi ile 6dnlenebilmektedir.

Bu turde bagka bir uygulama da iki oranli ipotekli konut kredisi ipotegidir.

" Bkz. Makrohukuk servisi. http://iwww.makrohukuk.com/. (6 Haziran 2001).
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Burada bor¢lunun édeme gict dikkate alinmaktadir. Enflasyon artis oranina
gore, oOrnegin %20’lik bir artis yapilmasi gerekirken, borglunun Ucreti
enflasyon oraninin altinda 6rnegin %15 artmigsa, taksit miktari da %15
artinlip aradaki % 5’lik fark ana borca eklenmekte, sonraki dénemlerde telafi

ettirilimektedir.

e)Karma Ipotekli Konut Kredisi ipotegi: Hem sabit faiz ve vade hem de
degisken faiz oranli konut kredisi ipotek turadur. Bir kag¢ yil sabit uygulama
yapildiktan sonra kalan yillar i¢in, érnegin alti aylik dénemler icin faiz oranlari

ve geri 6demeler degistiriimektedir.

f)Sabit Oranli-Basamakli Artan Odemeli Ipotekli Konut Kredileri:
Kredinin faizi piyasa faiz oraninin altinda baslatiimakta, sonraki dénemlerde
faiz oranlari artirilarak hesaplanan taksit miktarlariyla 6demeler artiriimakta,

yani 6nceden bilinen bir 6deme planina dayandiriimis olmaktadir.

g)Yuksek Odemeli ipotekli Konut Kredisi Ipotedi: Sabit faizli veya
degisken faizli olabilen ve édeme guci yuksek olanlara avantaj saglayan,
aylik 6demeleri 6nce sabit faizlilere gére dusuk baslayip sonraki dénemlerde

yuksek ddemelere dayandirilan ipotek cesitidir.

h)iki Asamali Ipotekli Konut Kredisi Ipotegi: Vade baslangicinda tespit
edilen faiz orani ile baslatilan kredi geri 6deme taksiti, anlagsmaya bagli
olarak belli tarihteki artirnlacak veya azaltilacak faiz oraniyla yeniden

hesaplanacak taksitlerin devam ettigi ipotek taradar.
5.1.2.Tiirkiye’de ipotek Uygulamasi

Tlrkiye’de gayrimenkul ipotek konusu, Medeni Kanunda belirtilen
hukimler dogrultusunda Tapu ve Kadastro Genel Mudurligine bagl

ilcelerdeki Tapu Sicil Mudurluklerince gerceklestiriimektedir.

Gayrimenkul tapusu Uzerine ipotek, mevcut veya ileride dodacak
alacagin teminati olarak gerceklestirilebilmekte ve 6zel mulkiyet kapsaminda

tapuda kayith tim tagsinmaz mallar igin uygulanabilmektedir.
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Borglu ve alacakli taraflarin akitleri esas alinarak islemin Tapu Sicil
Muddrliklerince tescil edilmesinden sonra, alacakliya ipotedin tescilinin
yapildigina dair ipotek miktari, vade ve faiz oraninin yazili oldugu “ipotek
belgesi” delil olarak verilmektedir. Taraflarin yaptiklari sézlesme ve esaslari
belirten daha detayli bilgilerin yer aldi§i “Resmi Senet” de istenirse alacakl

tarafa verilmektedir.

Medeni Kanuna (MK.766/a) gére ipotek, Turk parasi Uzerinden tesis
edilmektedir. Doviz Gzerinden tesisi, alacaklinin Tark vatandasi olmayan ve
kredi vermeyi faaliyet edinmis gercek ve tlzel kisilerin daha énce bes yil ve
daha fazla sdreli verdikleri krediler igin gegerliyken, Medeni Kanun
degisikligiyle bu sure iki yila indirilmig ve yabanci para ile ipotek islemlerinde

daha esneklik getirilmistir.”

Ipotegin tescili ile alacakli, ana para ve gegmise donik g yila kadar
belirtiimis orandan faizlerini, temerrut faizlerini ve kovusturma giderlerini alma
hakkini elde eder. Taraflar, s6zlesmedeki faiz oranini tescil ettirmemiglerse,
anlasmazlik halinde yasal faiz orani uygulanmaktadir. S6zlesme faizlerinde
de yasal sinirlamalara uymak zorundadirlar. Miktari belli olmayan veya henuz
dogmamis alacaklar igin ipotek tesis edilebilirse de alacagin en fazla (Ust)

miktarinin tapu siciline kaydi gereklidir.

Ipotekli gayrimenkulun Gglncu sahislara satigi yapilabilmekte, ancak
bor¢clu borcundan kurtulmus sayillmamaktadir. Alacakli, ipotekle guvence
altina aldigi alacak miktarini gayrimenkulun satisi sonucu yeni malikten
tamamini tahsil edemezse kalanini asil borgludan isteme hakkina sahiptir.
Gayrimenkul ipotegdi, gayrimenkulu tamamlayan nesneler ile kira gelirlerini de

kapsamaktadir.

Medeni Kanun geregince gayrimenkul ipoteklerinde derece
uygulamasi yapilmaktadir. Ayni gayrimenkul Uzerine degisik alacaklara
karsilik gelecek sekilde birinci, ikinci, Ugtincll derece gibi siralamalarla tapu

sicilinde ipotek tesis edilebilmektedir. Anlagmazlik halinde 6ncelik, ilk

' Daha fazla bilgi igin bkz. NTVMSNBC. “Medeni Kanun Yenilendi.” http://www.ntvmsnbc.com/news/120480.asp/.
(3 Ocak 2002).
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derecelere sahip olanlaradir. Birinci dereceden sonra ikinci ve sonraKki
derecede ipotek tesisinde “serbest dereceden istifade etme hakki” serhinin
yazdiriimasi halinde, birinci derece ipotek bosaldijinda serhi olan ipotek
birinci dereceye kaymaktadir. Yabanci para Uzerinden kurulmusg ipotek

dereceleri de bir Ust dereceye yeni kanunla artik kaydirilabilecektir.

Ipotek zaman asimina ugramamaktadir. Kendiliginden terkin
edilememekte ve sadece gayrimenkulun kamulastiriimasi veya tamamen
zayii olmasindan dolayi kendiliginden sona ermektedir. ipotedin sona ermesi,
ancak alacaklinin borcunu tahsil etmesi Uzerine sézli ve yazil olarak ilgili
tapu sicil mudurlugunde ifadesi ile gerekli har¢ ve vergilerin yatirilmasindan

sonra terkin yoluyla olmaktadir.

Ipotek islemlerinde Tapu Sicil Mudurliklerince 01.01.2002 itibariyle
uygulanan ve Tablo 4’te bir 6rnek hesaplamasi yapilan vergi ve harglar ile

oranlari sunlardir:

1. 492 Sayili Harglar Kanunu (4) Sayili Tarifeye gére, Ipotekle
saglanan bor¢ miktari Uzerinden binde 3.6 ve mevcut ipotek
derecesinin baska bir dereceye kaydiriimasinda binde 1.8 ipotek
harci alinmaktadir.

2. 488 Sayilli Damga Vergisi Kanunu (1) sayili tabloya goére, ipotek

bedeli Gzerinden binde 7.5 damga vergisi alinmaktadir.

3. 31 Aralik 2002 tarihine kadar devamina karar verilen “Egitime Katki
PayI” bedeli olarak hem borgludan hem alacaklidan TL.5.000.000.-
alinmaktadir.

4. 31 Aralik 2002 tarihine kadar devamina karar verilen “Ozel iglem
Vergisi” kargihdr olarak hem borgludan ve hem alacaklidan
TL.15.000.000.-alinmaktadir.

5. Yoéreye goére degisen ve en az TL.7.500.000 en fazla
TL.30.000.000.-s! olarak “Déner Sermaye Ucreti” alinmaktadir
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6. lige kaymakamliklarina gelir amaciyla TL.25.000.000.’a kadar da

Kaymakamlik Harci, makbuz kargiligi tahsil edilmektedir.

TABLO 4
IPOTEKLIi KONUT KREDISI iPOTEK VERGI VE HARGLARI iGIN BIR
ORNEK

13 milyar TUrk Lirasi ipotekli konut kredisi ve %50 fazlasi ipotek

islemi hesabuyla;

13.000.000.000 X %03.6 (ipotek harci) = 46.800.000.-
19.500.000.000 X %07.5 (damga vergisi) = 146.250.000.-
Egditime Katki Payi = 10.000.000.-
Ozel Islem Vergisi = 30.000.000.-
Déner Sermaye Ucreti = 30.000.000.-

=  25.000.000.-

Kaymakamlik Harci =

Resmi Senet kopya Ucreti = 21.420.000.-
TOPLAM TL. 309.470.000.-

5.2.Kamu Kuruluslarinca Kullandirilan ipotekli Konut Kredileri

Turkiye'de ipotekli konut kredisi kullandiran kamu kuruluglari iginde
Turkiye Emlak Bankasi'nin 6zel bir énemi vardir. CUnki merkezi idare

tarafindan acilan ilk ipotekli konut kredileri bu kamu bankasi tarafindan

1940’ yillarda baslatiimistir.

Merkezi idare tarafindan Turkiye’de konut probleminin ¢ézimu
amaciyla ikinci buyuk yapilasma ve ipotekli konut kredilerinde uygulama,
1980’li yillarda Toplu Konut idaresi Baskanh@i tarafindan baslatiimistir.

Idarenin galismalari ve uygulamalari Turkiye igin iyi bir deneyim olmustur.

Bu kisimda her iki kamu kurulugsunun ipotekli konut kredisi

uygulamalari daha detayli incelenmeye caligilacaktir.
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5.2.1.Tiirkiye Emlak Bankasinin ipotekli Konut Kredileri

Emlak ve Eytam Bankasi ismiyle 1926 yilinda kurulmustur. 1946
yllinda sermayesi artirilarak ismi de Turkiye Emlak Kredi Bankasi olarak
degistiriimistir. Bankanin degistirilen kanununda,

“Yap! ve onarma isleri ve 6zellikle konutu olmayanlara ucuz
konut yaptirmak igin, sdresi 50 yili gegmemek Uzere, arsalariyla birlikte
bina ve vyapi ipotedi karsihiginda ikrazlarda bulunmak ve krediler
acmak...” ( Keles, 1978, s. 619),

seklinde goérevi yeniden tanimlanmistir.
5.2.1.1. Banka Tarafindan Uygulanan Konut Kredileri

Bankanin ilk hizmeti, dénemin bagbakani Stkri Saragoglu tarafindan
temeli atilan 434 konutluk Sukri Saragogdlu mahallesiydi. Konutlarin ingaat
bedelinin % 90’1 kadar ipotek karsiliginda kredinin yillik faizi % 5 ve vadesi de
20 yila kadardi.

Yap! Tasarrufu Sistemi ile konut edinmek isteyenlerin bankada
actirdiklari hesaplarla bir ¢cesit déner sermaye olusturuldu. Kredide oncelik,
hesabi olanlara idi. Kredi kullanmak isteyenler, hesaplarinda biriken para ile
birlikte biriken paranin da bir buguk katini Emlak Bankasi’ndaki Kamu Konut
Fonu'ndan ipotekli konut kredisi olarak alabilmekteydiler. Emlak Bankasi bu
yolla, konut kredisi igslemlerini artirdi (Keles, 1978) .

Ankara’da Yenimahalle, Telsizler; Istanbul'da Levent, Kosuyolu,
Emekli Subay Evleri ve Atakoy; izmirde Denizbostanlisi, Edirne’de Mimar
Sinan, Eskisehirde Yunuskent, Urfa, Cankiri ve Diyarbakir konutlari,
bankanin, ipotekli konut kredisi katkisiyla gerceklestirdigi ilk énemli proje

uygulamalariydi.

1962-1969 yillar arasinda banka, yapi tasarruflu kredili sisteminde
20 yila kadar vade % 5 yillik faiz uygularken, kendi kaynaklarinin kredisine
11 yila kadar vade, %7 faiz uygulamistir. 1974 yilinda ise yapi tasarrufu kredi
vadesini 15 yila, faizini de % 9a yukseltmistir (Keles, 1978). 1963-1980
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déneminde banka, Turkiye’'de 6zel konut yatirimlarinin % 4’0 kadar kredi

finansmani saglamistir.

1987 yilinda uygulamaya konulan konut edindirme yardimi fonlarinin
Emlak Bankasinda toplanmasiyla banka, Brezilya’da 6rnegine rastlanan bir
fona sahip oldu. Kullandirdidi konut kredisi miktarini 1991’e gére 1993 yilinda

on kat artirdi.

Aylik %5.5 (yilik %66) faizli 20 yila kadar vadeli konut kredisini
kullananlarin sayisi 1991 yilinda 9.500 iken 1992 yilinda 36.000'e
yukselmistir. Aylik %1 faizli dolara endeksli ve % 1.5 faizli Alman Markina
endeksli doviz kredisini kullananlarin sayisi da 9.000’e ulagmistir. 1993
yilinda ipotekli konut kredisi verilen konut sayisi 60.000’e ulasinca kaynak

yetersizliginden dolayi uygulamaya son verilmistir (Tarel, 1996).

Konut Edindirme Yardimi fonlari, calisanlarin ve isverenlerin
calisanlar i¢in verdigi kesintilerden olusmakta idi. Calisanlar, 75 metrekare ve
daha kuguk satin aldiklari evin belgelerini Turkiye Emlak Bankasina vererek
birikmisglerinin tamamini geri alabilmekte idiler. Kooperatif Uyeleri ise, ilk
birikimlerini kendileri kullanmisglar, sonraki birikimlerini de Toplu Konut Kredi

borcu 6demelerine mahsup ettirebilmislerdir.

Turkiye Emlak Bankasi, Almanya’da g¢alisan Tuark iscilerinin Alman
Yap! Tasarruf Sandiklari tarafindan kullandirilacak 100 bin Alman Markina
kadar konut kredilerini,  Tarkiye’de satin  alacaklari  konutlarda
kullanabilmelerini  teminen,  Toplu Konut Idaresi Baskanliginin
garantérltigunde, konutlarin kredi ve ipotek islemlerine aracilik etmistir. Bu
amagcla, 1987 yilindan Arallk 1999a kadar 1.882 iggimize kredileri

kullandirilarak Turkiye'ye déviz transferi yapilmigtir.

Dogal afetler sonrasi konut ve alt yapi Uretimi igin Avrupa iskan
Fonu'ndan hikimetlerce saglanan kredilerin kefil ve uygulayicihdr da

Emlakbank tarafindan gerceklestirilmistir.
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5.2.1.2.Bankanin Gergeklestirdigi Kent Projeleri ve ipotekli
Konut Kredisi Uygulamasi

Bankanin 1980 sonrasi dénemde Turkiye’de degisen kentlesme
anlayisina uygun olarak, Sekil 4 ve ek:9'daki Tablo 5’te isimleri gegen ve
Ozellikle 1988’den itibaren gergeklestirilen kent projeleri, Turkiye'de
kentlesmede 6rnek gdsterilebilecek basarili projelerdir. Banka bu anlayisla
49.212’si istanbul'da, 10.356’s1 Ankara’da, 10.773'0 izmirde olmak Uzere
digerleri de Marmara Ereglisi, Corlu, Cerkezkdy ve Gebze’de toplam 76.404

adet modern konut Gretmistir.

Marmara Ereglisi F 432
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e 5 326

Corlu
Cerkezkdy-Emlakkent
Cerkezkdy

Gebze-Mutlukent

Gaziemir
Mavigehir [ 5447
Omikent [ 237
'E Etlik :' 520
3 Bilkent-Ill [ 890
E Bilkent-1 =912
g Bikenttl [ 1-082
= 2.803

Konutkent

Elvankent 3.946

2 852

[ 3 948

Mimaroba

Bizimkent

Sinanoba 3.358

g 292

Bahgegehir
Atagehir [—7.762
Atakdy | 25.000
0 5000 10000 15000 20000 25000 30000

KONUT SAYILARI

Sekil 4. Tirkiye Emlak Bankasi Tarafindan Gergeklestirilen Kent
Projeleri ve Uretilen Konut Adetleri

Kaynak: Emlakbank Pazarlama Daire Baskanligi verileri ile
hazirlanmigtir.

Binalarin ve yeni kent alanlarinin tanitiminin yapildigi brosurlerde,
ingaatlarda zemin etut caligmalarinin yapildigi, tinel kalip ingaat teknigi
kullanildig! ve binalarin depreme dayanikli oldugu belirtiimektedir. Bankanin

tim kent projelerinde, ¢evre dizenlemesinin yani sira, spor tesisleri, yizme
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havuzlari, dinlenme ve yurtyus parklari, otoparklar, alig-veris merkezleri, okul
ve kultirel tesisler de bulunmaktadir (bkz. ek:20). Bahgesehir Konutlari igin,
“Habitat Il 2000 Yili Kentsel Tasarim Buyuk Odult” siralamasinda, “En lyi

Uydu Kent” 6dulu verilmistir.

Konutlarin satislari, projeler tamamlandiktan sonra duyuru ve
reklamlari yapilarak gerceklestirilmigtir. Satiglari bilgisayar ortaminda
Turkiye’deki tum banka subelerinden yapilmistir. Alicilarca konut bedelinin
belli miktari kaparo olarak yatirildiktan ve konut segildikten bir sire sonra
konut bedelinin ya tamami ya da %25’i édenip geri kalani piyasa faizinin
altinda bir oranda ve on yila kadar sabit taksitle ipotekli konut kredisi seklinde

borca dénusturdlmastar.

Tarkiye Emlak Bankasinda toplanan Konut Edindirme Yardimi
fonlarinin yillik %66 faizle 20 yila kadar konut kredisi olarak 60.000 kisiye
kullandiriimasi neticesinde krediyi kullananlar, 1988 — 1995 yillari yillik
enflasyon (TUFE) rakamlari ortalamasi %75 olarak alindiginda %75 - %66 =
% 9 net destek almis olmaktadirlar. Elbette bu oran, enflasyonun % 106.3
oldugu 1994 yilinda % 40.3’e ulasmaktadir. Banka tarafindan kullandirilan
Konut Edindirme Yardimi Fonunun 1 katrilyon lira civarinda oldugu ileri

strtlmekte ve banka tarafindan kesin hesabi yapilamamaktadir.

Bankanin projelendirip sattigi, Konutkent, Elvankent, Bahgesehir ve
diger yerlesim alanlarindaki konutlarda da taksitlerde ve faiz oranlarinda sabit
miktar / oran uygulamasi nedeniyle, konutlari satin alanlar, yuksek enflasyon
karsisinda, bankalarin uyguladigi yUksek kredi faiz oranlari kargisinda,
DiBS’lerin faiz oranlari ve mevduata uygulanan yillik faiz oranlari karsisinda

kazancli gikmiglardir.

Kuruldugu 1926 vyilindan beri Tark toplumuna hizmet eden,
Tarkiye’nin hemen her késesinde mahallelerin, semtlerin hatta yeni kentlerin
olusmasina katkisi olan Turkiye Emlak Bankasi, Turkiye'de Subat 2001

ekonomi krizi nedeniyle, Bankanin web sitesindeki tarihgede de belirtildigi

1.C. Bagbakanlik DPT. Sekizinci Bes Yillik Kalkinma Plani, Konut, Ozel intisas Komisyor_] _Raporu, Ankara: DPT
Yayin ve Temsil Dairesi Bagkanligi Yayin ve Basim Sube Mudurligu, Yayin No: DPT:2594-OIK:606, 2001, 74.
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Uzere, Bankacilik Duzenleme ve Denetleme Kurulunun 06.07.2001 tarih ve
5508 sayili onay! ile T.C. Ziraat Bankasi, daha sonra da bir kismi Turkiye
Halk Bankasi ile birlestiriimek suretiyle kapatiimigtir. Banka biinyesinde daha
o6nce olusturuimus olan Emlak A.S., takip ettigi toplu konutlar ve Konut
Edindirme Yardimi Fonu birikimleri de Basbakanlik Toplu Konut idaresi'ne

devredilmistir.

5.2.2. T.C. Basbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanhgi’nin
ipotekli Konut Kredileri

1980’li yillarda ekonomideki duruma paralel olarak konut sektériinde
de durgunluk yasanmaya basladi. Konuta olan talebin kamu tarafindan
karsilanmasi hedeflenerek her yil butgenin %5’lik kismi Bayindirlik ve iskan
Bakanligina ayrildi. Bu oran 1982'de %1.1’e, 1983'te %0.7’ye indirildi. 1984
yillinda uygulamaya konulan Toplu Konut Fonu ile 1988 yilina kadar tutin ve
alkollti iceceklerden %28.6, petrol Grtnlerinden %27.4, ithali yapilan tatin ve
ickilerle luks mallardan %26, yurt disina ¢ikan vatandagslardan kisi bagina
100 ABD dolari fon kesintisi yapilarak kaynak yaratildi (Turel, 1994). Bu
kaynak, 17 Mart 1984 tarih ve 2985 Sayili Kanunla kurulan Basbakanlik
Toplu Konut idaresi Baskanligi (TOKi)nin emrinde, kamu bankasi olan
Tarkiye Emlak Bankasi’'nda toplandi ve 1993 yilina kadar butgce digi olarak
kullanildi.

Boylece, 1984 yilindan itibaren, 6zellikle Basbakanlik Toplu Konut
Idaresi Baskanli§i tarafindan, fon kaynaklarinin ipotekli konut kredisi
yontemiyle kullandiriimasiyla, Turkiye’de konut dretimi ve 6zellikle
kooperatiflerin konut Uretimi artmaya, yeni kentsel alanlar olugsmaya
baslamistir.

Toplu Konut Fonu kaynaklarinin 1984'ten 1993’e kadar butgceden
bagimsiz olarak Idarenin denetiminde kullanilmasi, konut Uretiminde
verimliligi ve kaliteyi artirmistir. Ancak, 1984-1993 arasi fondan 877.984
konuta finansman saglanmigken, fonun butcge i¢ine alinarak kullanildigr 1993-
1999 arasinda, finansmani saglanan konut sayisi 252.117’ye dusgmustar.

1984-1992 yillari arasi yapi ruhsatlarina gére konut tretimindeki fonun payi
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%25 iken, 1993-1999 arasi bu oran %8’e; yap! kullanma izin belgesine goére

ayni dénemlerde fonun katkisi %49’dan %7’ye gerilemistir.

Idarece kullandirilan fondan, 1984-1999 yillari arasinda Turkiye'deki
toplam 6.737.146 ingaat ruhsatli konutun 1.130.1071’ine; 3.493.663 yapi
kullanimli  konuttan 1.004.296’sina  finansman destedi saglanmistir.
Maliyetleri yéninden degerlendirilecek olursa, ayni dénemde, insaat ruhsatli
konutlarin %17, yapi kullanimli konutlarin da %29'luk maliyeti fondan

karsilanmistir.

Fon kaynaklari, konut agirlikli olmak Uzere gerekli ¢evre yapilarin
insasinda da kullanilirken, fondan konut kooperatifleri, sosyal glvenlik
kuruluglari ve belediyeler de insa etmekte olduklari konutlara kredi
almiglardir. TOKi’'nin web sitesinden elde edilen rakamlardan olusturulan
Sekil 5.1 ve 5.2 ile ek:10'daki Tablo 6.1 incelendiginde, 1984-1999 tarihleri
arasinda kredi agilan konutlar toplamina %100 denilirse, bu toplamin %84’k
buayik kismi kooperatif konutlarina, %8’lik kismi ferdi nitelikte ve %4’l0k
kismi da Toplu Konut idaresinin kendi arsalari (izerine yaptirdi§i konutlardan
olustugu anlasilacaktir. Ancak, toplam konutlar iginde kredi verilen konutlarin
%84’U kooperatif konutu olmasina ragmen, kaynak dagitiminda bu oran

muhtemelen farklhdir.
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SEKIL 5.1.Toplu Konut idaresi Baskanligi 1984-1999 Arasi
Uygulamalari

Kaynak: TOKI. http://www.toki.gov.tr/. (6 Subat 2002).
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Sekil 5.2.Toplu Konut idaresinin Kendi Projeleri ve Urettigi Konutlar
Kaynak: TOKI. http://www.toki.gov.tr/. (6 Subat 2002).

5.2.2.1. idarenin Gergeklestirdigi Biiyiik Kent Projeleri

Toplu Konut Idaresi tarafindan yeni kent anlayisina uygun olarak
projelendirilip ingaat firmalarina ihale edilen ve Sekil 5.2'de ve ek:11’deki
Tablo 6.2'de isimleri gegen yeni kentler, idarenin sahibi oldugu arsalar
Uzerine kurulmustur (bkz. ek:18). 1987 yili sonrasinda, buralarda inga edilen
toplam konut sayisi 43.145’e ulasmistir. Pamukbank ya da Vakifbank
araciliiyla satisini gerceklestirdigi bu projeler icin Toplu Konut idaresi, konut
edinmede Oncelidi evsizlere vermigtir. Talep sayisinin Uretilecek konut
sayisindan fazla oldugu durumlarda ve konutlarin  sahiplerinin
belirlenmesinde noter kur'asi ¢ekilmistir. Kur'a ile konutlari belirlenenlerden,
konut bedelinin bir kismi 6n 6demeli taksitler halinde tahsil edilmistir. Once
satis sOzlesmesi dizenlenmig, sonra tapu tahsis belgesi veriimig, en son
olarak da konutlarin iskan ruhsatlarinin alinmasi ile kat mulkiyeti tapular
dizenlenmigtir. Kalan borglari igin de ipotek tesisi gerceklestiriimistir.
Dolayisiyla, borglar uzun vade ve dusuk faizli ipotekli konut kredisine

dénustardimaustar
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5.2.2.2.idare Tarafindan Konut Kooperatiflerine Agilan ipotekli
Konut Kredileri

TOKI tarafindan, Hazine mulkiyetinde olan arsalar, DPT'nin Bes
Yilhk Kalkinma Planlart  dogrultusunda, harita ve imar planlar
hazirlattirildiktan sonra alt ve Ust yapi projeli olarak, basta konut
kooperatiflerine ve organize talep 6rgltlerine tahsis edilmektedir. Bu amagla,
1998 yilinda, Ankara Eryaman Toplu Konut Alani’'nda 1.234.709 m2’lik arsa
Turkiye S.S. Kent Kooperatifleri Merkez Birligi (TURKKONUT) ile Turkiye
Kent Kooperatifleri Merkez Birligi (TURKKENT)'e ve Ordu Yardimlagsma
Kurumu (OYAK)'a tahsis edilmigtir. Ancak, bu bdlgenin bina ve cevre
diizenlemesi, Idarece yaptirilan Eryaman kent etaplarindan farkli gériinime
sahiptir. Sincan-Fatih Mahallesine dogdru kooperatif konutlarinin hizla
ilerledigi, fakat Idarece yaptirilan ilk Eryaman konut bélgesindeki bina ve

cevre duzenlemesinden uzaklasildigi géralmektedir.

Dogrudan arsa tahsisinin yaninda, Turkiye’deki tim kooperatiflere
Uye bazinda ve Turkiye Emlak Bankasr’'nin araciligiyla, insaat seviyesinin
belirlenmesi, arsa ipoteklerinin ve hak edis raporlarinin banka tarafindan
Idareye bildiriimesi dogrultusunda, Idarece fondan kooperatiflere destek

kredisi verilmektedir.

1984-1999 tarihleri arasinda TOKI tarafindan kredi agilan konutlar
toplaminin %971’ini olusturan, 859.408 kooperatif konutuna kredi verilmis ve
bu konutlar bitirilmigtir. ingaati devam eden 88.118 konuta kredi veriimeye
devam edilmektedir. Kurulusundan 1999 yilina kadar idarece kredi acgilan
konut adedi olarak kooperatif konutlarinin, idare fonlariyla desteklenen
toplam konutlar icinde, dagitilan kaynak miktari icindeki oran farkli olsa bile,
konut sayisi bazinda %84 gibi oranla en buylk paya sahip oldugu

anlasiimaktadir.

5.2.2.3.idare Tarafindan Belediyelere Kullandirilan ipotekli
Konut Kredileri ve Adana Biiyiiksehir Belediyesi Ornegi

TOKI tarafindan, 1992 yilindan itibaren belediyelere de fondan kredi

verilmektedir. Belediyelerce, toplu konut bdlgesinde arsa temin edilerek konut
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aretimi 6rgutlenilmigse, belediyeler kendi yapacaklari altyapi ve diger isler
icin fondan kredi talebinde bulunabilmektedir. Bu amagcla, 1992-1999
tarihlerinde belediyelerin 50 adet konut projesine, 56.025 konut icin fondan
kredi aciimigtir. Bu uygulamadan yararlanan belediyeler sunlardir:
“Adana, Adiyaman, Akhisar, Aksehir, Antakya, Bala, Besni,
Bilecik, Bozuyuk, Canakkale, Dogubeyazit, Erzincan, Eskisehir, Gérdes,
Gozculer, Kayseri, Kirklareli, Kirsehir, Kilis, Kutahya, Malatya, Mardin,

Narlidere, Nazilli, Ortakaraéren, Patnos, Reyhanli, Silifke, Siverek,
Sungurlu, Sarkisla, Urla ve Yeni(;ubuk.”1

Idare - Belediye ortak calismasina, Adana BlyUksehir Belediyesi iyi
bir érnek olusturmaktadir. En bUyluk kdy gbézliyle bakilan Adana’da, 1986
sonrasi ve 1990l yillarda sehrin kuzey kismina dogru modern yapilasma
baslamistir (bkz. ek:19). Sehir, Seyhan Baraj Gélune ulasarak yeni yapilarla
eski kentten ayrilmig, guneyi ve batisi da daha ¢ok ticaret ve sanayi alani

haline dénusmastar.

Yilhk ortalama 90-100 bin kisi ¢evre illerden goé¢ alan Adana, nufusca
Tarkiye'nin yedinci, buyume bakimindan 1997 rakamlariyla altinci sirada
gelmektedir. Ancak, 2001 yili rakamlariyla Turkiye'nin izmirden sonra gelen
dérdinct buyuk kenti oldugu, 2010 yilinda da ikinci buyluk kenti olacagi
beklentisi bulunmaktadir.

12 baraj, 2 Universite, 6 sinema ve 4 tiyatro salonu ile 1 senfoni
orkestrasl, 4-5 yildizli 4 otel ve HiltonSA’ya sahip olan Adana’da konut ve
yeni sehirlesme anlayisi, 4 trilyon liralik sermayesinin % 99.5 hissesi Adana
BuyUksehir Belediyesine, %05'i de Il Ozel idaresi'ne ait olan Yeni Adana

Imar Ing.Tic.Ltd.Sti’ nin 1986 yilinda kurulmasiyla baglamistir.
Sirketin faaliyetleri,

“ucuz belediye meskenleri yapmak, satmak, icar etmek;
Belediyenin inkisaf ve tevesslie misait mahallelerinde arazi satin alarak
yeni plana goére tanzim etmek ve yeniden insaat yapmak isteyenlere
satmak; 2985 Sayili Toplu Konut Kanununa goére toplu konut yapmak

" Bkz. TOKI. “Toplu Konut Kredisi Uygulamalari.” http://www.toki.gov.tr/. (6 Subat 2002).
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veya yaptirmak; Buyuksehir Belediyesi'nin kamulastirdigi toplu konut
alanlarinda yol, su, kanalizasyon sebekeleri ve diger alt yapi insaatlarini
yapmak ve her torli ihaleye katilmak; is merkezleri yapmak veya
yaptirmak; Adana’nin modernlesmesine katkida bulunmak; toplu tasima
araglari almak ve toplu tagsima yapmaktlr.”1

seklinde tanimlanmaktadir. Sirketin bu faaliyet alanlari Buyuksehir Belediyesi

amag ve faaliyetleriyle neredeyse birlesiktir.

Bu amag¢ ve faaliyet alanlariyla, ek:19'da gérulecegi Uzere, dlizensiz
kentlesmenin 6nlenmesinde, kacak yapilagsmanin durdurulmasinda, imarli
kentlesmenin saglanmasinda ve dar gelirlilerin konut sahibi yapilmasinda
buyuk olcide basari saglandi§i gérulmektedir. Toplu Konut Idaresi
Baskanliginca tahsis edilen arsalarda projelendirilip organize edilen konutlar

icin Toplu Konut Fonu kredisi de kullaniimistir.

Ek:12’deki Tablo 7’den anlasilacagdi Uzere, Sirketin 1986 yilindan beri
Yeni Adana kent yerlesim alaninda drettigi ve yapimi slren konut sayisi

8.498 adete ulagsmigtir.
5.2.2.4.Toplu Konut Kredilerinde ipotek ve Geri Odeme Sartlar

Toplu Konut Idaresinin kendi arsalari tizerine yaptirdigi yeni kent
alanlarindaki toplam 43.145 konut icin konut maliyetlerinin %15-40’lik kismi,
karsilikli yapilan satis s6zlegsmesi ile satin alandan pesin alinarak tapu tahsis
belgesi duzenlenmektedir. Kalan borg, (1998 yili 6éncesi uygulamaya goére)
75-240 ay gibi uzun vadeye bolinmekte, taksitler ise Ocak ve Temmuz
aylarinda yapilan memur maas artis oranlarina gére tekrar
dizenlenmektedir. Konut tapulari kat mulkiyetine doénusturilerek borg

karsiligi ipotek tesis edilmektedir.

947.526 adet konut yapi kooperatif konutu icin agilan ipotekli konut
kredileri kargiliginda, acilan kredi toplami dikkate alinarak birinci derece de

ipotek Once kooperatif arsasina tesis edilmektedir. Daha sonra

' Bkz. Yeni Adana Imar Ins. Tic.LtSti. “Sirketin Amaci ve Faaliyet Alanlarn. http://www.adana-
bld.gov.tr/sirket/imar.html /. (6 Haziran 2001).
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kooperatiflerce tapular kat mdulkiyetine dénustarilirken, hak sahiplerinin
konut tapulari  Gzerine ipotekleri  paylastirilarak  kaydiriimaktadir.
Kooperatiflerde borg¢ geri 6demesi, konutun oturmaya elverigli oldugu tarihten
bir ay sonra baslatiimaktadir. Vade ise (1998 yili 6ncesi uygulamasina goére )
75 —140 aya kadar olabilmektedir.

TOKI kredilerinde, 1984-1989 yili Mayis ayi sonuna kadar %15-25
arasinda degisen yillik faiz oranlari, 1988-1989 yillarinda piyasa faiz oraninin
50 puan altinda gerceklesmistir. idarenin 1989/1 tebligi ile duzenlenen geri
6deme taksit ve faiz oranlari, 9 yillik geri 6édemede, toplam 6deme tutar
kredinin % 70'i kadar olmaktadir. Kalan %30’luk kisim stbvansiyon edilmis

olmaktadir. Pesin ddemelerde de %35 indirim uygulanmistir (Turel, 1996).

Kooperatiflere acilan kredilerin faizleri de dusuk ve sabit tespit
edilmistir. Ancak, enflasyon karsisinda fon kaynaklari ile orta ve dusuk gelirli
gruplarin korunmasi amaciyla, 1989 yilinda iki Endeksli Kredi uygulamasina
gecilmistir. Kalan bor¢ miktari enflasyona endekslenirken, taksit artiglari da
memur maas artigina endekslenmistir. Daha sonra artislar, tek endekse gore,
memur maas artisina gére yapiimaya baslaniimistir. Ancak bu sefer de maas
artiglarinin enflasyon oraninin altinda kaldigi dénemlerde enflasyon farki

kadar sUbvansiyon dogmustur.

Toplu Konut Kredisi geri 6demelerinde son uygulama 17 Ocak 1998
tarihli 23233 sayili Resmi gazetede yayimlanan yonetmelik degigikligine
gére yapilmaktadir. Yonetmelikle, geri 6demelerde Yeniden Degerlendirme
Orani uygulamasi baglatiimistir. Bu oran, 6 aylik (1 Ocak- 30 Haziran ve 1
Temmuz- 31 Aralik) dénemlerde memur maas artis orani dikkate alinarak
Idarece belirlenmektedir. Ancak, kredi acilan 100 ile 150 metrekare
buyuklugundeki konutlar igin yeniden dederlendirme orani %10 daha
artinllarak tespit edilmekte, bdylece kuguk metrekareli konutlar tesvik edilmis

olmaktadir.

Kredilerde geri édeme slresi 100 m2'ye (100.99 m2 dahil) kadar
konutlarda 120 ay (10 yil), 101- 150 m2 (150.00 m2 dahil) konutlarda 60 ay

(5 yil) olarak belirlenmigtir.
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Geri 6deme baslangic taksitleri, geri 6demenin basladidi tarihte
yukaridaki esaslara goére hesaplanan kredi borcunun, konut buyukltgine
bagh olarak 120 ya da 60 aya bdéliunmesiyle bulunmaktadir. Geri édeme
taksiti, geri 6deme suresi boyunca her yeniden degderlendirme déneminde,
oran kadar artirilarak yeni taksit miktari bulunmaktadir. Toplu Konut Idaresi
ipotekli konut kredisi borcu devam eden bir borcluya, ilgili bankadan
gbnderilen yeni 6édeme planina gére, 01/07/2001 — 31/12/2001 dénemi faiz
orani olarak %21.16 tespit edilmis ve 31.12.2001 tarihindeki bor¢ bakiyesine
bu faiz orani uygulanarak TL.16.890.15.304.-lik yeni borca ulasiimistir. Yeni
bor¢ miktari da kalan 79 aylik vadeye bdéltinerek 01/01/2002 — 30/06/2002
arasli 6 aylik dénemin yeni taksit miktari olarak TL.213.238.160.-bulunmustur.
Yeniden degerlendirme orani kadar artan bor¢ miktari Uzerinden tahakkuk
eden KDV’de ilk taksite eklenerek tahsil edilmektedir.

Toplu Konut idaresi kredilerine aracilik eden Turkiye Emlak Bankasi,
Vakifbank ve Pamukbank gibi bankalar aracilik ettikleri kredilere kendi
kaynaklarindan da kredi agmislarsa, aradaki faiz farki Iidarece bankalara

6denmis ve 6denmektedir.
5.3.Sosyal Giivenlik Kuruluslarinin ipotekli Konut Kredisi Uygulamalar

Tarkiye’'de iyi isleyen bir konut finansman sisteminin
olusturulamamasi nedeniyle, c¢odunlugu 1980 ©&ncesinde uygulamada
bulunmus, ancak verdikleri dusuk faizli uzun vadeli ipotekli konut kredilerinin
geri doénuslerinde kroniklesmis enflasyondan dolayr kayba ugrayip fonlari
tukenerek kredi agmay! durdurmak zorunda kalan kamuya ve 6zele ait olan
sosyal guvenlik kuruluslarinin ipotekli konut kredisi uygulamalarina da bu
kisimda deginilecektir.

5.3.1.Devlet Demiryollan isgileri Emekli Sandig

Devlet Demiryollari isgileri Emekli Sandigi, SSK kuruluncaya kadar
kendi Uyelerine 20 yila kadar vadeli, %5 yillik faizli ipotekli konut kredisi
vermistir (Keles, 1978).
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5.3.2.Askeri Fabrikalar Emekli ve Yardim Sandigi

Askeri Fabrikalar Emekli ve Yardim Sandigi, Sosyal Sigortalar
Kurumu kurulana kadar, tyelerine 20 yil vadeli ve %5 yillik faizli konut kredisi

kullandirmistir.
5.3.3.Sosyal Sigortalar Kurumu (SSK)

Sosyal Sigortalar Kurumu (SSK) da sigorta primlerinden olusan
fonlarinin %20’sini, 1949’larda isciler icin konut kredisine ayirabiliyordu. 85
m2’den kuguk konutlara 20 yil, 85 — 100 m2 arasi konutlar igin 15 yil vadeli
ve yillik %5 faizli ipotek karsiligi kredi verebilmekte idi (Keles,1978). SSK,
kredilerini bireysel olarak Gyelerine ve kooperatiflerine kullandirirken Turkiye
Emlak Kredi Bankasi araciliginda kendi fonlarini % 3 faizle bankaya
birakmig, banka da iscilere ve kooperatiflerine bu kaynaktan %4 faizle kredi
kullandirmistir. SSK, kooperatiflerine banka kanalyla 1952 — 1972 yillar
arasinda 400 bine yakin konut i¢in finansman saglamistir (Keles, 1978). 1963
yllindan 1984 yilina kadar ise, 233 bin konut i¢in yiksek faizli sibvansiyon

kredileri verilmistir (Turel, 1996) .

Ancak, SSK'nin 1984 yilina kadar vermis oldugu ipotekli konut
kredilerinin uzun vadeli ve ¢ok dusuk faizli olmasi nedeniyle fonlarinin
erimesi, Kurumun iginde oldugu buginki darbodazin énemli sebeplerinden

birisi olarak ileri strtilmektedir. '

5.3.4.Esnaf ve Sanatkarlarin ve Diger Bagimsiz Caligsanlarin
Sosyal Sigortalar Kurumu (BAG-KUR)

Esnaf ve Sanatkarlarin ve Diger Bagimsiz Calisanlarin Sosyal
Sigortalar Kurumu, BAG-KUR ise, 1976-1980 yillari arasinda uyelerine
toplam 6zel konut yatirnmlarinin %2.7’si kadar kredi vermis ve 1980 yilinda

kredilerini durdurmustur.

" Daha fazla bilgi i¢in bkz. DPT, Yedinci Bes Yillik Kalkinma Plani, Konut, Ozel ihtisas Komisyon__Raporu, Ankara:
DPT Yayin ve Temsil Dairesi Bagkanlhg! Yayin ve Basim Sube Mudurlagd, Yayin No: DPT:2432, OIK:490, 1996, s.
205.
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5.3.5.0rdu Yardimlasma Kurumu (OYAK)

Ordu Yardimlasma Kurumu (OYAK), Gyelerinden topladigi
kaynaklarla ~ OYAK-INSAAT  kanaliyla  Uretilen  konutlardan  veya
kooperatiflerinden ya da piyasadan konut satin alacak Gyelerine, 1984 yilina
kadar % 5- 7 sabit faizle, 1990 yilina kadar asamall olarak %20’ye kadar
artan faizle, vadeyi de 15 yildan 10 yila indirerek ipotekli konut kredisi
uygulamasi yapmistir. Kurumca, 1963- 1992 yillari arasinda 55 bin konut igin
kredi verilmistir (Turel, 1996).

2001 yih faaliyet raporuna gére, 1961 yilinda kurulan OYAK
tarafindan 2001 yili sonu itibariyle, 52.575'i Bireysel Konut Kredisi, 14.814’u
Kooperatif Kredisi ve 8.162’si de Kurum Konutlari olmak tzere toplam 75.551

konut igin Uyelerine ipotekli konut kredisi kullandiriimistir.

Kurumun Oye sayisinin  azalmamasi ve  gelirlerinin  iyi
degderlendiriimesi neticesinde, ipotekli konut kredilerinin kullandiriimasina kriz
ortamlarinda bile devam edilebilmigtir. Kurumdan gérevdeki Uyelerle, emekli
olup kuruma emekli ikramiyelerinin bir kismini yatiran ve bu paranin
isletiimesi ile Kurumdan ek emekli ayligi almakta olan emekli Uyeler de
yararlanabilmektedir. Kurumdan konut kredisi kullanilabilmesi igin 15 wyil
uyelik stresinin doldurulmus olmasi gerekmektedir. Ipotekli konut kredisi,
“‘Bireysel Kredi”, “Kooperatif Kredisi” ve Kurumun insa ettirdigi konutlardan
satin almak sartiyla “Toplu Konut Kredisi” seklinde kullanilabilmektedir.
Ayrica Kurumda “Konut On Biriktiim Fonu” kurulmus ve bu fona hi¢ kredi
kullanmamis goérevdeki veya emekli Uyelere maaslarinin %10’u oraninda ek
aidatin 12 ay kesilmesi ile kredi kullanimda o6ncelik hakki taninmaktadir.
Uyeler, fondaki birikimlerini konut satin almada pesinat olarak da

kullanabilmektedirler.

OYAK'In web sitesinedeki bilgilere gére, 2001 yili konut kredisi limiti
12.5 milyar liradir. Kredinin geri 6édeme suresi 36 aydan (3 yil) —117 aya
(yaklasik 10 yil) kadar olabilmektedir. Geri 6demeler iki se¢enekli olup, “Sabit
Taksitle Odeme” lerde % 4 ile %4.50 aylik faiz uygulanmakta ve “Degisken
Taksit Odemeli” lerde de 6 aylik dénemler halinde ilk taksit miktarlari %26.53
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ile %30.23 oranlari araliginda &deme siresine bagli olarak artiriimaktadir.
Verilen kredilerde ipotek oranlari olarak, sabit taksitlilerde verilen kredinin
%1.70; degisken taksitlilerde de %2.40-%18.32 fazlasiyla uygulanmaktadir.

5.3.6.Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB) Mensuplari
Sosyal Yardim Sandigi Vakfi

T.C. Basbakanlik Vakiflar Genel Mudurliginun denetiminde olan
Turkiye’de kurulu vakiflar icinde, saptanabildiji kadariyla, sadece TCMB
Mensuplari Sosyal Yardim Sandigi Vakfinca, 1985 yilindan beri Gyelerine

ipotekli konut kredisi verilmektedir.

1984 yilinda kurularak 1985 yilindan itibaren tyelerine ipotekli konut
kredisi vermeye baslayan Vakfin vakif senedinin G¢giinci maddesinde sayilan
amagclarindan en énemlisi, kuruldugu yillarda Gyelerinin en énemli problemi,

konut sorununu ¢ézmeye yonelik olarak,

“Oyelerine konut kredisi vermek ve onlari konut sahibi yapmak
icin her tarlh girisimlerde bulunmak. Bu cumleden olarak vakif, Gyelerine
konut edindirmek amaciyla onlarin kuracaklari konut kooperatiflerine
veya munferiden kendilerine uzun vadeli kredi tahsis edebilecegi gibi, bu
amacin gerceklestiriimesi icin kendisi de girisimlerde bulunabilir,
gerektiginde Gyelerinin bu amacla kuracaklari ortakliklara katilabilir veya
kredi verebilir.”"

seklinde duzenlenmistir.

Kuruldugu yil bankada fiilen c¢alisan sekiz bin civarinda (yenin
maaslarindan tahsil edilen aidatlarla fon olusturan Vakif, dizenledidi “ Konut
Kredileri Yonetmelidi” ni uygulayarak, 1985 yilinda tyelerine % 12 yillik faizli
12 yil vadeli ve 5 milyon lira limitli ipotekli konut kredisi kullandirmistir. Bu
limitte parayla Ankara-Ayranci semtinde daire ve igine bir miktar egya
alinabilmisken, sonraki yillarda verilen konut kredisi miktari her yil yaklasik %
50 artinlmasina ragmen, Turkiye’deki kronik yuksek enflasyona yenik

dismeye ve konut aliminda destede dénusmustir. 1994 yilinda %12 yillik

" Turkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB) Mensuplan Sosyal Yardim Sandigi Vakfi.  Vakif Senedi,
Ankara:1992 .
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faiz kaldirilarak vade énce 6 yila sonra da, Konut Kredileri Yénetmeliginde
belirtildigi gibi, 4 yila indirilmistir. Her yil Gyelere kullandirilacak kredi miktari
ve Uye sayisl yonetim kurulunca belirlenip ilan edilmis ve 2000 yili faaliyet
raporu rakamlarina gére hazirlanan Sekil 6'daki grafikte goérilecegi Uzere,
1985-2000 yillari arasinda toplam 6265 Uyeye kredi kullandiriimistir. Uyeler,
kendi birikimleri ve dider bankalarin ipotekli konut kredisi destegiyle

Tarkiye’'nin her yerinde konut satin almiglardir.

KiSi SAYISI

S861
9861
L861
8861
6861
0661
1661
€661
Y661
S661
9661
L661
8661
6661
0002

< w661

ILLAR

Sekil 6. TCMB Mensuplari Sosyal Yardim Sandigi Vakfinin
Yillar Itibariyle Kredi Kullandirdigi Uye Sayilari

Kaynak:Vakfin, 2000 Yili Faaliyet Raporundan dizenlenmistir.

Vakfin konut kredisi olarak kullandirdigi kaynadin maliyeti, firsat
maliyeti dikkate alinmayacak olursa, olduk¢ca dusuk kalmaktadir. Cunka,
dyelerin kendi kesintilerinden ortak havuzda toplanan fon, tekrar kendilerine
kredi olarak verilmektedir. Banka mensuplarina sosyal hizmette bulunan bir
birim olarak, Vakfin personel ve igletme giderlerinin buyuk kismi da banka
tarafindan kargilanmaktadir. Uyelerden tahsil edilen aidat ve katilma paylari
kamu bankalarinda yiuksek mevduat faizi ile nemalandiriilmakta ve verilen

kredilerde geri 6deme riski en az diizeydedir.

Havuzda olugsan fondan, Uyelere 1994 yilina kadar yillik % 12 faizle,
1994 sonrasinda da sifir faizle konut kredisi verilmistir. 1985 — 1994 yillari
ortalamasi yillik enflasyon orani(TUFE) % 69 olarak alinirsa, % 69 - %12
kredi faizi = % 57; 1994 yilinda ise %106.3’lUk enflasyon orani kadar, kredi
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bor¢ bakiyeleriyle orantili olarak, kredi kullanan UGyelere net katkida

bulunulmustur.

Vakfin yillar itibariyle kredi kullandirdigi Uye sayisi 1995 ve sonraki
ylllarda Sekil 6'daki grafikte de goéruldugia Uzere, artmaya baslamistir. Bu
durum, Toplu Konut idaresi Bagkanh@r'nin yeni kent anlayisina uygun kent
projelerinden ve diger bankalarin ipotekli konut kredilerinden banka mensubu
olan Uyelerin daha elverigli sartlarda yararlanabilme sansini elde

etmelerinden kaynaklanmaktadir.

Vakfin Gyelerine dodrudan sagladigi ipotekli konut kredisi kismen
yeni kentsel mekanlardaki konutlarin satin alimina yénlenmistir. Halen ferdi,
ingsaat ve kooperatif kredisi seklinde kredi tahsisi yapilmaktadir. Vakif
tarafindan (kesinlesmemis faaliyet raporuna gére) 306 Uyeye 2001 yilinda 7
milyar lira limit Gzerinden kredi kullandiriimigtir. 2002 yili i¢in 750 Uyeye 13
milyar lira limit GOzerinden kredi kullandiriimasi Vakif Yénetim Kurulu
tarafindan karara baglanmistir. Vakif ipotekleri, verilen kredi miktarinin %50

fazlasiyla gergeklestiriimektedir.

Vakif tarafindan 1985-1990 yillari arasinda izmir-Bornova ve Ankara-
Cayyolu’'nda toplu konut amaciyla arsalar satin alinmistir. Proje ve insaat
hesaplari yapilip Uyelere duyurusu yapilmig ancak maliyetlerin yuksekligi
nedeniyle Uyelerden destek gérmemis ve arsalar daha sonra rayi¢ bedellerle

satilarak geliri Uye hesaplarina alacak olarak kayit edilmistir.

Vakfin bu isleyis yapisi, 1946 yilindan sonra Turkiye Emlak Kredi
Bankasi tarafindan uygulamaya konulan Yapi Tasarrufu Sistemine
benzemektedir. Uyeler, konut kredisi kullanmak istediklerinde bir talep formu
dizenlerler. Daha sonra bu uyelerin maasglarindan Uyelik aidatlarina ek
olarak “Aylik Katilma Pay!” ismiyle kesintiye baslanir ve bu katki payinin
orani o yil verilen kredi Ust limitinin % 1’i kadar olup kesinti, Uyeye kredi
tahsis edilip kullanana kadar devam eder. Uyenin kendi hesabinda fakat
Vakfin ortak havuzunda toplanan kesintiler, kamu bankalarinda
nemalandirilarak kredi kullanma sirasi gelenlere kredi seklinde kaynak

olmaktadir. Aylik Katilma Payi kesintisi olan Uyenin konut kredisi kullanma
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sirasi geldiginde, konut kredisi ile birlikte toplam aylik katilma paylari da geri
6denir. Turkiye Emlak Bankasinda da, konut kredisi kullanmak isteyen
vatandaslarca bankada bir “yapi tasarrufu hesabi” actirilarak, her ay belli
miktarda paray! bu hesaba yatirdiktan bir stre sonra kredi kullanma hakkina

oncelikli olarak sahip olunmaktaydi.
5.4.Tiirkiye’de Ticari Bankalarin ipotekli Konut Kredisi Uygulamalari

Gerek Turkiye’de gerekse diger Ulkelerde, 6zellikle bankalar ve bazi
finansman kuruluslarinca verilen ipotekli konut kredilerinin vade, faiz ve diger
kullanim sartlarinda bir standart yoktur. Kredilerin sartlari her tlkenin kendi i¢
ekonomik kosullarinca belirlenmektedir. Burada en buyuk ayirim, gelismis
Ulkelerin konut ve altyapi sorunlarini ¢6zmusg olmalari, kendi yapilarina gére
konut finansman sistemlerini gelistirmis olmalari, konuta olan talebin nifus
artis hizinin ¢ok dustk olmasi nedeniyle fazla olmamasi, ekonomilerindeki
istikrar ve guven unsurunun saglam olmasi ve Turkiye'deki gibi kronik yiksek
enflasyona sahip olmamalari, mortgage loans denilen ipotekli konut
kredilerinin vade, faiz ve diger sartlarinin bu Ulkelerde Turkiye’den daha iyi

sartlarda kullandiriimasina neden olmaktadir.

Turkiye’de bankalarda acgilan mevduat hesaplarinin her 100 Turk
Lirasinin % 4’0 zorunlu karsilik olarak bloke hesaplarda, % 2’si disponibil
deger olarak serbest hesaplarda ve % 6’si da DIBS olmak (izere toplam %12
oranindaki miktari Merkez Bankasi hesabinda tutulmaktadir. Bankalar,
tuketici kredilerini ve konut kredisini mevduat kaynaklarindan temin
ettiklerinden, toplanan mevduatin kullanilamayan % 12’lik kismi kredi hacmini

ve faiz oranlarini olumsuz yénde etkileyebilmektedir.

Tuketici kredilerinden oldugu gibi konut kredilerinden de geri 6deme
tablosu rakamlari Gzerinden Damga Vergisi kredi kullandirilirken defaten,
Banka ve Sigorta Muameleleri Vergisi kesintisi de taksitler 6denirken
alinmaktadir. Faize ek olarak alinan bu kesintiler de kredi kullanani olumsuz
sekilde etkilemektedir. Ayrica, konut kredisi kullanmak isteyen tuketiciler
istedikleri miktarda kredi temin edememektedir. Ornegin ek:13'deki Tablo

8.1’de yer alan Garanti Bankasi geri 6deme tablosundaki 10 milyar liralik 24
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ay vadeli konut kredisinin aylik geri 6deme taksit miktari, 738 milyon liradir.
Banka bu miktarda bir kredi agcarken, geri 6dememe riskine karsi, aylik taksit
miktarinin en az U¢ katina kadar aylik gelirinin belgelenmesini musteriden

isteyebilmektedir.

5.4.1.Gelismis Ulkelerle Tiirk Bankalarinin ipotekli Konut

Kredilerinin Faiz ve Vade Yoniinden Karsilastiriimasi

Tarkiye’de ipotekli konut kredilerinde ticari bankalarin, kamu
bankalari veya Toplu Konut Idaresi Baskanli§i gibi kredi kullananlara
stibvansiyon uygulamalari séz konusu olmamaktadir. Ulkede uygulanan
istikrarli bir ekonomi politika varsa ve faizlerle birlikte enflasyon oraninda da
bir dusus egilimi varsa, tuketiciye verilen kredi cesitliligi icerisinde, yani
tuketici kredisi, tasit kredisi, konut kredisi gibi krediler icerisinde konut
kredisine faiz ve vade yénuyle daha ilimli uygulama yapilabilmektedir. Konut
kredisi faiz oranlari diger kredilerin faiz oranlarindan birka¢ puan dusuk,
vadeleri de daha uzun olabilmektedir. Ancak, tlkenin ekonomik yapisi
krizlerle bozuldugunda, bu ilimlihk hemen ortadan kalkabilmektedir. VVadeler
hemen kisalmakta ve faiz oranlari da digerleriyle esitlenerek TUFE veya

TEFE enflasyon oranlarina endekslenmektedir.

Tarkiye’de Subat 2001 ekonomi krizi édncesi, hatta Kasim 2000 krizi
6ncesinde 17-18 ay kadar uygulanabilen anti-enflasyonist ekonomi politikasi
ile bankaclilik ve finansman kesiminde enflasyonun dusecegine olan inang ve
hikumetin uyguladi§i sabite yakin déviz kuru garantisi inanci nedeniyle,
bankalardan kullandirilan tuketici kredilerinde asiri bir artis gerceklesmistir.
Bu kredilerin icinde tasit kredisi ilk, konut kredisi ikinci sirada gelmektedir.
TL’de aylik faiz oranlari %2-3’lere kadar dugerken, vadeler de 5 yila kadar,
hatta Vakifbank’in disaridan sagladigi kaynada dayali olarak agilacak konut
kredisi vadesinin 30 yila kadar uzadidi gézlenmistir. Ancak, Kasim ve Subat
krizleri bu yapiyr ¢abuk bozmustur. Faizler tekrar yukselirken, vadeler de

oldukga kisalmistir.
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Bankalarin web sitelerinden elde edilen bilgilere goére:

Ornegin Garanti-Remax igbirligi ile verilen TL kredi miktari 10 milyar
lira limitli ve 24 aya kadar vade ile %6.50 aylik faiz oranli olarak
uygulanmakta; istenirse 5 yila kadar vadeli ilk yili sabit faizli, sonraki 3 yil
TEFE veya TUFE’ ye endeksli olarak kredi verilebilmektedir. Ayni banka
tarafindan, dévizli konut kredisinde 100 bin ABD dolari veya Alman Marki i¢in
60 aylik vade ve %1.90 aylik (yillik %25.47) faiz orani uygulanmaktadir.

Akbank’in kredilerinde, 4-100 milyar liralik konut kredisinin 36 aydan
sonraki taksit faizleri, 12 aylik dénemlere 6nceki 12 ayin TUFE oranina

%0.75 ilave edilerek bir artis 6ngérulmektedir.

Demirbank’ta, 20 yila kadar vadeli kredi limiti evin ekspertiz degeri
kadar ve aylik faiz orani ilk iki yil sabit, sonraki yillar TUFE + 0.75 seklinde

uygulanmaktadir.

Pamukbank’ta ise, TL kredilerinde 60 aya kadar vade ve %6.95 aylik
faiz, doviz kredilerinde ise 60 ay vade %2.10 aylik (yilhk %28.16) faiz
6ngorilmektedir.

Ipotekli konut kredilerinde diger bankalarin vade ve faiz sartlarina
drnekleri burada ¢ogaltmak mimkdndir. Ancak, hepsinde ortak olan 6zellik,
vade uzatilirken TL. Baslangig¢ faizlerinin hem yuksek olmasi hem de sonraki
yillara riski dagitacak bicimde TUFE’ye endekslenmis olmasidir. Tablo 8.2 ve
8.3 karsilastirmali olarak incelenecek olursa, dévize endeksli kredilerde
Subat 2001’de yapilan devaluasyondan sonra aylik %1.80 — 2.25 faiz orani
ve 60 aya kadar vade uygulanabilmektedir. Ancak ortalama aylik faiz orani %
2'den yillik faiz orani %26.82’dir ki yabanci bankalarin “mortgage loans” faiz
oranlari dikkate alindiginda ne kadar yuksek oran oldugu anlagilacaktir. Faiz
oraninin yuksekliginin yaninda kriz sonrasinda ddéviz kurunun, artik serbest
piyasada belirlenmesi nedeniyle, ddviz kredisi kullanmak kullanici igin

oldukga risklidir.
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TABLO 8.2

ABD’DE iPOTEKLi KONUT KREDISI VADE
VE FAIZ ORANLARI iCIN ORNEKLER

07/02/2001-Today’s Low Rates

Annual Rate Program

IConforming Loan Amount $50,000 to $275.000

6.250 1 Year Arm*

6.625 15 Year Fixed

6.875 30 Year Fixed
Jumbo Loan Amount $275,000-$350,000

6.250 1 Year Arm*

7.000 15 Year Fixed

7.375 30 Year Fixed
Super Jumbo Loans $350,000-$650.000

6.625 1 Year Arm*

7.375 15 Year Fixed

7.625 30 Year Fixed
FHA/VA Loans maximum loan will vary by county

6.500 1 Year Arm*

7.000 15 Year Fixed

7.500 30 Year Fixed

Kaynak: Best Rate Mortgage Online. “ Today’s Low Rates. “
http://www.bestrate2000.com/. (6 Haziran 2001).
("adjustable rate of mortgage(degisken oranli ipotek)

Kanada’da bes yil vadeli ipotekli konut kredisinin yillik faizi %6.40
olarak, ingiltere’de yine bes yillik kredi igin % 7.24 faiz orani, irlanda’da 30

yila kadar vade ve yillik %6.6 faiz orani uygulanmaktadir.

Amerika Birlesik Devletleri’'nde, bankalarca, bir yila kadar vadede %6
— 6.5; on bes yila kadar vadede %6 — 7; otuz yila kadar vadede %6 — 7.5
sabit faiz uygulanmaktadir (bkz. Tablo 8.2).

' Bkz. Pro Link Mortgage and Financial Corporation. “5 Year Mortgage Rates.”
http://www.provincial. mortgage.com/. (6 Haziran 2001).
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TABLO 8.3

TURKIYE’DE BANKALARIN iPOTEKLI KONUT
KREDILERI VADE VE FAiZ ORANLARI

12 Ay Vade (TL)

. Aylik Odeme A

Aylik Faiz Orani (1 milyar TL igin) Toplam Odeme Tutari
is Bankasi %6,25 122.982.573 1.475.790.877
Yapi Kredi %6,25 122.982.573 1.475.790.877
Osmanli %6,50 124.730.337 1.496.764.040
EGS Bank %7,75 133.641.900 1.603.702.797
IAkbank %6,50 124.730.337 1.496.764.040
Denizbank %7,00 128.260.706 1.539.128.478
Pamukbank %6,95 127.905.595 1.534.867.143
Garanti %6,50 124.730.337 1.496.764.040

12 Ay Vade (USD)
. Aylik Odeme (10.000 A

Aylik Faiz Orani USD icin) Toplam Odeme Tutar
is Bankasi %2,00 $951 $11.417
Yapi Kredi - - -
Osmanli %1,90 $945 $11.344
EGS Bank - - -
IAkbank - - -
Denizbank %2,25 $967 $11.601
Pamukbank %2,10 $958 $11.490
Garanti %1,90 $945 $11.344

24 Ay Vade (TL)
] Aylik Odeme “

Aylik Faiz Orani (1 milyar TL icin) Toplam Odeme Tutar
is Bankasi - - -

Yapi Kredi - - -
Osmanli %6,50 85.853.976 2.060.495.435
EGS Bank %7,75 96.069.457 2.305.666.961
IAkbank - - -
Denizbank - - -
Pamukbank %6,95 89.478.135 2.147.475.235
Garanti %6,50 85.853.976 2.060.495.435
24 Ay Vade (USD)
- Aylik Odeme (10.000 “

Aylik Faiz Orani USD icin) Toplam Odeme Tutari
is Bankasi %2,00 $535 $12.833
Yapi Kredi - - -
Osmanli %1,90 $528 $12.682
Denizbank - - -
Pamukbank %2,10 $541 $12.986
Garanti %1,90 $528 $12.682
Oyakbank %1,75 $519 $12.457
Kocbank %1,80 $522 $12.531
Digbank - - -

Kaynak: E-Gayrimenkul.
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Bankalarin kullandirdi§i déviz kredilerinde yillik %26.82 faiz oraninin
yuksekligi, Turkiye'de TL. faiz oranlarinin yuksekligine de baglanabilir. Zira,
ayni vade ve miktardaki TL ve doéviz kredilerinin vade sonlarindaki geri

ddeme toplam rakamlari birbirine ¢ok yakindir.

Tablo 8.4 ve 8.5'te Turkiye ve ABD’deki iki ayri bankanin ayni miktar
ve vade i¢in uygulamalarina yer verilmistir. 100 bin ABD dolar tutarinda ve
60 ay vadeli konut kredisi i¢in farkli faiz oranlari uygulanmasi nedeniyle,
Tarkiye’de Pamukbank’a 3.021 dolar aylik taksit ve toplam 181.260 dolar
6denirken, ABD’deki bankaya hem ayda 1.088 dolar daha az taksit hem de
toplamda 65.264 dolar eksik 6denmektedir.

TABLO 8.4

PAMUKBANK VADE VE FAIZ ORANLARI
VE GERI ODEME HESAPLATIM TABLOSU

PAMUKBANK BIREYSEL KREDILER FAIZ ORANI
\VADE(AY) 3 6 9 12 18 24 60
IORAN(%) 6.95 6.95 6.95 6.95 6.95 6.95 6.95
PAMUKBANK DOViZ ENDEKSLI FAiZ ORANLARI
VADE(AY) 6 12 24 36 60
ORAN(%) 210 210 210 210 210
Kredi miktarini giriniz i “ 100000
Vi TRL usD
[TL/DOVIZ “ TRL ‘| USD
\Vadeyi Seginiz i “ 60 j ‘| Hesapla
IAylik 5deme miktari i “ 3,02
[Toplam tutar i “ 8 ,260

Kaynak:Pamukbank. “Konut Destek Kredisi. “
http://www.pamukbank.com.tr/. (6 Haziran 2001).

TABLO 8.5
MORTGAGE PAYMENT CALCULATOR(IPOTEKLI KREDI TAKSIT HESAPLAYICISI)

Terms in Year Interest Rate Loan Amount Calculate

[ | | -

Kaynak: Home Improvement. “Mortgage Payment Calculator.”
http://www.mortgageloan.com/. (6 Haziran 2001).

Monthly Payment
1.933.2801

K
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5.4.2.Ticari Bankalarin ipotekli Konut Kredi Miktari ve Konut
Kredisi Miisteri / Konut Sayilarn

Sekil 7’de hazirlanmig olan grafige goére, Ticari bankalarin 1989 —
2001(Eylal) yilar arasinda kullandirdiklari ipotekli konut kredileri miktari,
nominal olarak 912.8 milyar lira ve 1989 yili (TUFE-%63.3) enflasyon
rakamina goére indirgenmis / reel olarak da 335 milyar liradir. Bu rakamlar,
ticari bankalarin tuketici kredileri icerisinde tasnif edilen konut kredisi
rakamlari olup Pamukbank, Turkiye Emlak Bankasi gibi bankalarin kredi
kullandirmada aracilik ettigi Toplu Konut Idaresi'nin konut kredisi
rakamlarindan ayridir.

700000
550000
= 400000
&
=
S 250000
100000
| _m
-50000
1 2 3 4 5 6 8 9 10 11 12 13
Ovyillar 1989(1990(1991|1992(1993 (1994|1996 (1997|1998 |1999|2000/2001
B Nominal 6 272 | 440 1.141/6.038|11.41]20.08/39.99/68.97146.50/673.2/30.75
OReel 2 99 | 161 | 418 [2.215/4.189|7.36914.67|125.31{17.06|247.0{11.28

Sekil 7. Ticari Bankalarin ipotekli Konut Kredi Miktarlan
(1989- 2001/Eyliil)

Kaynak:TBB, Tuketici Kredileri Konsolide Yillik Raporlari.

Kullandirilan kredi miktarlari ile yillik kredi faizleri ya da enflasyon
rakamlari karsilastirildiginda 1998 Asya krizi arkasindan yasanan durgunluk
nedeniyle kullanilan kredi miktarinda 1999 yilinda yaklasik 22.5 trilyon liralik
bir azalma gérulurken, izlenen sabit ddviz kuru ve faizleri digurme politikasi
ile 2000 yilinda tum toketici kredilerinde oldugu Uzere, ipotekli konut
kredilerinde de asiri bir artis gerceklesmistir. 2001 Subat ayi krizi nedeniyle
faizlerin tekrar yikselmesi ve ekonominin tekrar durgunluga girmesi
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nedeniyle, 2001 yilinin ilk dokuz ayinda kullanilan kredi miktarlarinda da

2000 yilina goére 22 kat dusus gerceklesmigtir.
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‘lmusayls 3044 | 5138 | 1794 | 9150 | 19120 | 3[0B | 11.30 | 9112 | 17659 | 1852 | 10555 | 58615 | 19R

Sekil 8.Ticari Bankalarin ipotekli Konut Kredisi Miisteri/Konut
Sayilari(1989-2001/Eylil)

Kaynak:TBB, Tuketici Kredileri Konsolide Yillik Raporlarindan hazirlanmigtir.

Sekil 8'deki grafikten anlasilacagi tzere, Ticari bankalardan ipotekli
konut kredisi kullandirilan kisi / konut sayisi ise, 1989-2001/Eyllul dénemi
icinde toplam 258.284'tir. Kredi kullananlarin yillara goére sayilari ile
kullanilan yilin enflasyon ya da kredi faiz oranlari arasinda 2000 ve 2001
yilinin ilk dokuz aylik rakamlari diginda bir baginti kurulamamistir. Kredi
faizlerinin yuksek olmasina karsin kullanici sayisinin 1992 ve 1994 yillarinda
fazla olmasinin nedeni Turkiye Emlak Bankasindan kullandirilan konut
edindirme yardimi fonu ve bankanin insa ettigi uydu kent konutlarinin ipotekli
konut kredileri kullanicilari nedenine baglanabilir. 2000 vyilinda izlenen
ekonomi politikasina ve Sekil 7’de de goérulecegi Uzere artan kredi
miktarlarina paralel olarak, kredi kullananlarin sayilari da artmigtir. Ayni
sekilde 2001 Subat krizine bagl olarak kredi kullananlarin sayisinda da kredi

miktarlarinda oldugu gibi c¢arpici bir azalma gérilmektedir. Konut kredisi
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kullananlarin bakiye sayisi ise, ek:14’deki Tablo 10.1°’de belirtildigi Uzere,
Eylal 2001 tarihi itibariyle 55.225dir.

5.5.Tiirkiye’de ipotekli Konut Kredisi Kullandirilan Toplam Konut Sayisi

Sekil 8'deki Ticari bankalarin 1989 yilindan 2001 yih Eylul sonuna
kadar kullandirdiklari ipotekli konut kredili toplam 258.284 konut sayisina,
Sekil 5.1'deki 1984 —1999 déneminde Toplu Konut idaresince agilan ipotekli
konut kredisi konut sayisi toplami 1.130.101; Turkiye Emlak Bankasinca
verilen kredilerin konut sayisi toplami 138.286, Ordu Yardimlasma Kurumu
(OYAK) tarafindan verilen kredilerin konut sayisi toplami 20.551, TCMB
Mensuplari Sosyal Yardim Sandidi Vakfinca verilen kredilerin konut sayisi
toplami 6.567 eklenirse, genel toplamda 1.553.793’e ulagiimaktadir. Bu
rakam ek:5'deki Tablo 2'de belirtilen ve 1984-2001(Eylul) déneminde toplam
7.277.917 adet ingaat ruhsatli konutlarin %22’sini; 3.943.711 adet iskan
ruhsatli konutlarin da %40’k kismini olusturmaktadir. Sekil 9'daki grafikten
de anlasilacadl Uzere, bu dénem icerisinde bitmis konutlarin %40’inda

ipotekli konut kredisi kullandiriimigtir.

0%28 OToplu Konut

M Ticari Bankalar

OT.Emlak Bankasi

%60 OOYAK-1992 SONRASI

OTCMB Vakfi
%7

Oipoteksiz olanlar

O%4

Sekil 9.Tiirkiye’de 1984-2001 Tarihleri itibariyle iskan Ruhsatli
Konutlarda Kullanilan Ipotekli Konut Kredisi Orani

Kaynak: Tum kuruluslarin verilerinden elde edilmigtir.
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ALTINCI BOLUM

IPOTEKLI KONUT KREDILERININ
GERi ODENMEMESI HALINDE iZLENEN HUKUKIi iISLEMLER

6.1.Gelismis Ulkelerin Kredi Sigortasi ve ipotek Sigortasi Uygulamalari

Krediyi veren finansman kuruluslarinca bugun igin Turkiye’de geri
6dememe riskine kargi en saglam guvence tapuda konulan ipotek iglemidir.
Ipotekle alacakli, alacadin tahsilinde guclikle karsilastiginda, icra ve yargi
asamalari sonrasi ipotekli konutun satigina kadar haklarla, verdigi kredi ve
kayiplarini geri alabilmektedir. 1969 yilinda Merkez Bankasi tarafindan
yayinlanan bir rapora gére o yillarda Turkiye’de uygulanmayan fakat 2000’li
ylllarda da uygulanmayan fakat ABD gibi gelismis Ulkelerde uygulanan iki
degdisik yontemden birisi kredi sigortasi, digeri de ipotek isleminin de icinde

oldugu ipotek sigortasidir.
6.1.1.Kredi Sigortasi

Bor¢ vermede riskin kaynagi ya bor¢lunun borcunu zamaninda ve
tam olarak 6deyememesi ya da ekonomide degisen sartlar nedeniyle faizin
dustk kalarak kredinin fiyatini karsilayamamasidir. Kredi sigortasi bu riskleri
ybnetmektir (Rosenthal, 1988).

Bu sigorta sistemi sadece konut kredisini kapsamayip, finansman
kurulusunun actigi  tim kredileri kapsamaktadir. Bankalarin topladigi
mevduatlar i¢cin mevduat sigortasi yontemiyle mudilere belli oranlarda veya
belli limitlere kadar mevduat garantisinin uygulanmasi gibi, bankalarin actigi
kredilerin de geri ddnmeme riskine karsi, bir givence olarak kredi sigortasi
uygulanmaktadir. Turkiye’de gercek Kigilerin banka mevduatlarinin yizde
yuzU Tasarruf Mevduati Sigorta Fonu kapsaminda devlet glivencesindeyken,
01.06.2000 tarih ve 24066(1.Mukerrer) sayili Resmi Gazetede yayimlanan
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2000/682 sayili Bankacilik Denetleme ve Dizenleme Kurulu kararina goére,
01.01.2001 tarihinden sonra acilan banka hesaplarinda, glivence kapsami 50
milyar liraya kadar sinirlanmis olarak uygulanmaktadir, ancak krediler igin

kredi sigortasi gibi bir giivence hentiz uygulanmamaktadir.
6.1.2.ipotek Sigortasi

Ipotek sigortasi, 6zellikle ipotekli konut kredisi piyasasinin gelistigi
ulkelerde, ABD'de hikumet uygulamasi olarak Federal Konut idaresi

tarafindan 1934 yilinda baslatilan bir uygulamadir (Alp, 2000) .

Varlida dayali sigortalama, borglananlara fonlari daha ucuza
kullanabilme olanadi vermektedir. Konut satin alanlara sabit oranli ve daha
dusuk faizli ipotekli kredilerde ipotek sigortasi, ABD’de uzun zamandan beri

uygulanmaktadir (Rosenthal, 1988).

Bu sistemde ipotekli olarak konut kredisi kullanan borclu ya da
finansman kurulusu tarafindan ipotek sigortasi yaptiriimakta, bedeli krediyi
kullanan tarafindan &denmektedir. Baslangigta hayat sigortasi olarak
baglamistir. Olum halinde borcun finansman kurulusuna 6denmesini sigorta
sirketi Ustlenirken, sigortanin kapsami daha sonra genislemis, borglunun
6deme guclugune girdigi, sakatlanma veya issiz kalma gibi durumlarda da
sigorta sirketi riski Ustlenmeye baglamigtir. Ayrica, ipotede dayali menkul

kiymetlerin ihra¢ edilebilmesi icin de ipotek sigortasi sart kosulmaktadir.

Tarkiye’'de ipotek sigortasi olmasa bile, bankalar ve sigorta
sirketlerince hayat sigortasi uygulamasi ve deprem-yangin-sel gibi riskler icin
sigorta uygulanmaktadir. Gelismis Ulkelerde, 6rnegdin Ingiltere’de issizlik
oranlari ile faiz oranlarinin yikselmesi nedeniyle ipotek sigortasi yapan
sirketler bile bir dénem buyuk mali bunalima girmigsken (Alp, 2000),
ekonomisinde istikrar olmayan, igsizlik orani da hayli yiksek olan Turkiye'de,
ipotek sigortasini tam anlamiyla uygulayabilecek kadar guc¢li sermayeye
sahip sigorta sirketlerinin olmasi gerekmektedir. Ancak, kuruluglar bazinda,
TCMB Mensuplari Sosyal Yardim Sandigi Vakfinin banka mensubu Gyelerine
actigi, ya da OYAK gibi guclu kuruluslarin kendi Uyelerine verdidi ipotekli

konut kredileri igin ipotek sigortasini uygulayabilecek sigorta sirketlerinin
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olacadi dusunulmektedir. CUnku Gyelerin gelir durumlari ve issiz kalmalar
riski azdir. Ipotek sigortasi icin Tablo 9'da gérilecedi Uzere bir 6rnekleme

yapilacak olursa;

60 bin ABD dolari degerindeki konut 5 bin dolar pesinat verilerek
satin alinmistir. Kalan 55 bin dolar igin ipotekli konut kredisi kullaniimistir. Bu
meblagin %20’si olan 11 bin dolar Uzerinden de ipotek sigortasi yaptiriimistir.

5 yil vadeli olan kredi geri 6denmediginde ipotek sigortasi su sekilde

islemektedir :
TABLO 9
IPOTEK SIGORTASI ISLEYISi
Baslangi¢ durumu : 1-LTV*=(55.000 / 60.000)=%91.7
2-11.000ABD dolarlik ipotek sigortasi
ipotek kredisi 55.000.
On édeme +__5.000.
Toplam 60.000.

Bes yil sonraki durum : 1-Kredi alan 6deme glglugine dismustar.
2-Mulkin piyasa degeri 50.000. dolara inmistir.
3-Mevcut ipotek-bor¢ bakiyesi 52.000 dolardir.

Secenek 1: Sigorta sirketi sigorta tutarini (11.000 dolar) 6der
Kredi verenin durumu 50.000.dolar miilk
+11.000 dolar sigortadan
61.000 dolar toplam
-52.000 6denmeyen taksitler
9.000 dolar net kar
Sigorta sirketinin durumu 11.000 dolar zarar
Secgenek 2: Sigorta sirketi miilkii ve yiikiimliiliikleri tistiine alir
Kredi verenin durumu 52.000.dolar sigortadan
-52.000.dolar 6denmeyen taksit
00.000 ne kar ne zarar
Sigorta sirketinin durumu 50.000 dolar mulk
- 52.000 dolar kredi verene
2.000 dolar zarar

Kaynak: ALP, Ali ve M.Ufuk YILMAZ. Gayrimenkul Finansmani
ve Degerlemesi, IMKB yayini, 2000, s. 61'den alinmistir.
(*) LTV, loan-to-value —( kredinin mulkiin degerine orani)

Ipotek sigortasi her (¢ tarafin da ¢ikarini koruyorsa da bazen, banka
ile masterinin suistimalleri nedeniyle, igleyigsin sigorta sirketinin zararina

dénusebilecegi dusuntlmektedir.
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6.2.Tiirkiye’de icra ve iflas Yasasr’'nin ipotekli Konut Kredilerinde

Uygulanmasi

Turkiye'de ipotekli konut kredisini veren veya kamunun takibini yapan
finansman kuruluslari genellikle bankalardir. Ipotekli konut kredilerinin geri
6denmemesinden dolayi, borcun tahsili i¢in izlenen yasal prosedur séyle

olmaktadir:

Alacakli (banka) ile bor¢lu arasindaki ipotege konu sézlesmenin
icerigi burada 6nem tasimaktadir. Sézlesmede borglu kayitsiz kosulsuz
borcu kabul etmisse, icra iflas Yasasinin 149.maddesi uyarinca banka
borcluya icra emri gdnderebilmektedir. Emirde 30 gun iginde borcunu
O6demesi, aksi halde ipotekli konutun satiginin istenecedi ihtari yer
almaktadir. Bu iglem ipotegin paraya cgevrilmesi yolu ile “ilamli Takip” olarak
isimlendirilimektedir. Sézlesme kayitsiz kosulsuz bor¢ kabulini igermiyor,
sadece ipotek miktari ile Ust sinirliysa, banka borgluya “icra emri’ degil
“6deme emri” génderebilmektedir. icra iflas Yasasinin 149/b maddesine gére
dizenlenen 6deme emri, (7) glnlik slrede borgluya itiraz ve takibi durdurma
hakki vermektedir. Bu isleme de ipotegin paraya cevrilmesi yolu ile “ilamsiz

Takip” denilmektedir.

llamsiz icra takibi, alacaklinin alacaginin tahsili yéniinden uzun siren
bir islemdir. Ancak, Icra Iflas Yasasina 1988 yilinda eklenen “150 /I” maddesi
ile, bu maddedeki kosullari tasiyan bir ihtarnamenin borgluya génderilmesi
halinde alacaklinin ilamli icra takibi yapabilmesine olanak saglanmigtir.
Alacakli(banka) tarafindan, 6demenin yapilmamasindan sonra borglunun
bankadaki hesap 6zetinin de icinde yer aldigi ihtarnamenin borgluya
génderilmesi halinde, ilamli icra takibi yapilabilecektir. Bor¢lunun 6deme
yapmamasini takiben ipotekli konutun satigi ile alacagin tahsil hakki kisa

surede alacakli (banka) tarafina ge¢cmis olacaktir.

6.3. Tiirkiye Ekonomisindeki 2000 Kasim ve 2001 Subat Krizlerinin
ipotekli Konut Kredilerine Etkileri

Kasim ve $ubat krizlerine kadar uygulanan enflasyona Kkarsi

politikalar sonucu faiz oranlarindaki disius ve kuguk tasarruflarin deger
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kazanmasi ile artan birikimlerden kullandirilan ve vadeleri de uzamaya
baslamis olan tuketici kredileri icinde konut kredisi miktari, ek: 15’deki Tablo

10.2'de de gorulecedi gibi, tasit kredisinden sonra gelmektedir.

dénemlerin de i¢inde oldugu 01.01.2000 — 30.09.2001 dénemi icin “TUketici
Kredisi Bilgi Formu” génderen 28 banka bilgilerinden olusturulan tablodan
ayristirilarak duzenlenen Sekil 10.1, 10.2 ve 10.3'teki grafikler ve ek:14’deki
Tablo 10.1’in rakamlari, ayni dénem icindeki konut kredisi miktarlari ve
kullanan kisi sayilari, krizlerin son dénemlerdeki etkilerini ortaya koyabilmek
acisindan incelenecek olursa; gerek kullandirilan kredi miktarlarinda gerekse
kullanan kigi sayilarinda Haziran 2001 dénemi sonuna kadar bir azalma
olmustur. Eylil 2001 déneminde ise, kredi kullananlar ve kredi miktarlarinda
tekrar bir yukselis egilimi gérulmektedir. Ancak esnek déviz kur uygulamasi
nedeniyle déviz kredisi kullananlarin sayisinda Eylul 2001 déneminde de

azalis surmektedir.

01.01.2000'den 30.09.2000’e kadar kullandirilan ipotekli konut
kredileri miktari 206.5 milyar liraya yukselirken, Kasim 2000 krizinin etkisiyle,
kullandirilan miktarda inis egilimi baglamistir. Kredi miktari, Aralik 2000’'de
176.8 milyar liraya ve Subat 2001 krizinden sonra da keskin bir dusugle 13.6
milyar liraya ve Haziran 2001’de 7.9 milyar liraya kadar indikten sonra bir

miktar yukselerek 9.1 milyar liraya ¢ikmistir (bkz. Sekil 10.1).
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Sekil 10.1. Bankalarin Son Krizlerden Etkilenen ipotekli Konut Kredi
Miktarlar

Kaynak: TBB, Tuketici Kredileri Konsolide Raporundan hazirlanmistir.

Tark Lirasi ve yabanci para olarak ipotekli konut kredisi kullananlarin,
Sekil 10.2'deki grafikte de belirtildigi gibi, Ocak 2000 yilindaki 11.629 kisilik
sayisi, Aralik 2000’de 16.298'e yukselmis ve Subat krizinin etkisinin agik¢a
goruldugu Mart 2001'de sayi 658’e, Haziran 2001’de ise 592'ye dusmus;
Eylul 2001°de ise bir miktar yukseligle 652'ye ¢ikmistir .
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Sekil 10.2. Bankalarin ipotekli Konut Kredisi Kisi/Konut Sayilari
Kaynak:TBB, Tuketici Kredileri Konsolide Raporundan hazirlanmistir.

Sekil 10.3’teki grafikte yer alan dévize endeksli kredi kullananlarin
sayisi ise, Ocak-Mart 2000 déneminde 333 kisi iken, Kasim 2000 krizine
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ragmen, devletin verdigi kur garantisi nedeniyle, Arallk 2000'de 1013’e
yukselmistir. Subat 2001 krizi ile gelen devallasyonun etkisiyle bu sayi, Mart
2001’de 150’ye, Haziran 2001°de 93’e, Eylul 2001 déneminde de 56 kigiye
inmistir.
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Doénemler

Sekil 10.3.Bankalardan Dévizli Konut Kredisi Kullananlarin Sayisi
Kaynak:TBB,Tiketici Kredileri Konsolide Raporundan hazirlanmistir.

Tarkiye gibi geligsmekte olan, 1970li vyillardan itibaren kronik
enflasyon yasayan bir Ulkede, ipotekli konut kredilerinde kullanilan kredinin
para ve vade turinde dikkatli olunmamasi halinde, hem krediyi verenler hem
de kullananlar ekonomik, sosyal ve hukuki sorunlarla karsilagabilmektedirler.

Tarkiye ekonomisi dénemsel olarak sik¢a yasadigi ve boyutlari her
defasinda buylyen ekonomik krizlerden dolayi, Sekil 10.4, ek:16’daki Tablo
10.3'de gorulecegi gibi, kanuni takibe alinan ipotekli konut kredi miktarlarinda
da bu kriz dénemlerinde artis gézlenmektedir 1994 yilindan sonra
6denmeyen kredilerde bir artis ve 1996-1997 yillarinda da ylUkselme devam
etmekte sonra, 1999-2000 yillarinin tuketici kredilerinin artiginda altin dénem
olmasina paralel olarak Kasim 2000 ekonomi krizine kadar bir yukselme
dénemi gorulmektedir. 2001 yilinin ilk 9 aylik déneminde ise ylkselen kredi
faizlerine ve durgunluga paralel olarak, takipli kredilerin miktarinda da dugus
gbrulmektedir.
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Sekil 10.4. Ticari Bankalarin Kanuni Takipli ipotekli Konut Kredi
Miktarlari 1990-2001/Eyliil

Kaynak:TBB, Tuketici Kredileri Konsolide Raporundan hazirlanmistir.

Bu kredileri kullanan ve icra takibine ugrayanlar zor dénemler
gegirdiler. Ozellikle dévize endeksli ipotekli konut kredisi kullanan ve 1997
yilinda dévizzede olarak isimlendirilenlerin borglari ve taksitleri, yapilan agir
devalUiasyondan dolayi katlanarak blyimus ve konutlari rayi¢ bedelle satilsa
bile bor¢larini karsilayamayacak duruma gelmisti. Ekonomik buhranlar
psikolojik boyuta ulasip intihara tesebbls edenlere de rastlandi. Konut kredisi
olmamakla birlikte, Turkiye Halk Bankasinca esnaf kredisi kullandirilan ve
Subat 2001 krizi sonrasinda bankaca faizleri artirilan, agilan 2.5 milyar liralk
kredi birden 7.5 milyar liralik borca dénusunce borcunu dédeyemeyen bir
esnaf tarafindan, ¢ézum silahli eyleme dénusmis ve kredi kullandiran

bankanin maduri ve calisanlari rehin alinmistir.”

Ingiltere’de ipotege dayali ve ipoteksiz verilen banka tuketici
kredilerinin artmasi Gzerine yapilan bir arastirmada borglulara “son bir yil

icinde dogum gunl ya da yilbagsi hediyesi olacak nitelikte ufak hediyeler satin

' Aksam Online, Yasam. “Kredi Borcu Cildirtti.” http:/linux01/e/aksamg/arsiv/. (5 Agustos 2001).
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alip almadigr” sorularak, alinacak cevapla bor¢lunun iginde oldugu ekonomik

kosullar 6grenilmeye caligiimistir. Arastirmanin sonu¢ kisminda,

“sayet bor¢ bir problemse, bu problem, bor¢lunun kontroll
disindaki faiz oranlari, dogrudan konulan yeni vergiler, hastalik veya
issizlik —durumunda ipotek sigortasi uygulamasi olsa da- gibi
nedenlerden dogmaktadir. Bu etmenlerin sorumlulugu ise borglu ve
alacaklilardan daha c¢ok, (ekonomiyi yéneten) yuksek makamlarindir’
(Johnson, 1990, s 10-12),

denilmekte ve tuketicilerin kredi kullandiklari déneme gére kendi durumlarini
duzenledikleri, sonradan 6deme guclugiune dusmelerinde daha c¢ok Ulkede
izlenen ekonomi politikalarinin  ve  politikacilarin  etkisinin  oldugu

vurgulanmaktadir.

Turkiye’de kredi faizlerinin yUkselmesi, istikrarsiz ekonomideki
devletin i¢-dis borglarini gevirebilmek amaciyla bankalar kanaliyla iceriden

borclanmak zorunda olmasindan kaynaklanmaktadir.

Banka mevduatlarina verilen yuksek oranlardaki garanti nedeniyle,

“istikrarsizlik ortaminda getirinin olumlu gerceklestigi hallerde
kar bankaya kalacaktir. Zarar durumunda ise, hukumetin bu zarari
karsilamasi beklenilecektir. Boyle bir durumda bankanin riskli kredilere
agirlik vermesi kaginilmazdir” ( Binay ve Kunter, 1998, s. 9).

Riskli kredileri geri déonmeyen bankalar, daha sonra verecekleri
kredilerin faizini, 6énceki zararlarini karsilamak amaciyla, yukseltmektedirler.
1991-1998 yillarini kapsayan bir arastirmaya gére, Tasarruf Mevduati Sigorta
Fonu tarafindan el konulan 35 ticari bankanin durumlarinin kétlye
gitmesinde tam mevduat garantisinin rol oynadigi belirtimekte ve hukimete

en Kisa surede tam garantiden vazge¢me uyarisi yapilmaktadir (Bayir, 2001).

Tark Lirasi ya da doviz cinsinden ipotekli konut kredisi kullanip da
borcunu ddeyemeyen mausterilerin bankalarca kanuni takipli kredi miktarlari
Sekil 10.5teki grafikten gérulecegdi gibi; 2000 yilinin ilk ¢ aylik, Mart 2000
déneminde 5.007 milyar lira iken, izlenen enflasyona karsi ve sabit kur

garantili ekonomi politikasi nedeniyle, Haziran 2000 déneminde rakam 1.052
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milyar liraya, Eylul 2000 déneminde de 171 milyar liraya dusmusken,
yasanan Kasim 2000 krizinin etkisini gosterdigi Aralik 2000 déneminde
takipteki 6denmeyen krediler tekrar yukselis egilimine gecgerek, 281 milyar
liraya, Subat 2001 krizinin de etkisiyle Mart 2001 déneminde 418 milyar liraya
ve Haziran 2001 déneminde 2.411 milyar liraya yukselmistir. Eylal 2001
déneminde 1.618 milyar liraya duserek tekrar azalmaya baglamistir ki kredi
miktarlari ve kullanici sayilarinda da oldudu gibi krizlerin etkisinin azalma

egilimine girdigi izlenimini vermektedir.
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Dénemler

Sekil 10.5. Bankalarin Odenmeyen Kanuni Takipli Konut Kredi
Miktarlan

Kaynak:TBB, Tuketici Kredileri Konsolide Raporundan hazirlanmigtir.
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YEDINCIi BOLUM

SONUG VE DEGERLENDIRME

Tarkiye'de konut kredilerinde ipotek uygulamasi 1946 yilindan beri
yapiimaktadir. Verilen konut kredisi karsiliginda, gayrimenkulun tapusu
Uzerinde Tapu Sicil Muduarluklerinde Medeni Kanun ve Borglar Kanunu
hukimlerine goére, taraflar arasindaki akit icerigine goére ipotek tesis
edilmektedir. Ancak bu ipotek Turkiye'de, yeterince yasal presedir de
olmasina ragmen, bir givence unsuru olarak kalmig, ABD ve Avrupa Birligi
ulkeleri gibi gelismis Ulkelerdeki uygulandigi sekliyle bir konut finansman
modeline henliz dénusturilememistir. Kamu kaynakli ve faiz stbvansiyonlu
ipotekli konut kredileri ayri tutulacak olursa, ticari bankalarin tuketici kredileri
icinde tasnif edilen ipotekli konut kredilerinin faiz orani, gelismis Ulke
bankalarinin menkul kiymete dayali dusuk faizli ve uzun vadeli konut
kredilerinin faizleri kargisinda olduk¢a ylUksek kalmistir. Bunun nedeni,
Ulkedeki 1970 yili sonrasi surekli kronik yuksek enflasyona bagli yuksek

mevduat ve kredi faizleridir.

Bu olumsuzluklara ragmen, nufus artisina paralel olarak ¢ekirdek aile
sayisinin artmasina dayall konuta olan talep, merkezi idarenin kamu kurum
ve kuruluglari eliyle kullandirdigi ipotekli konut kredileriyle karsilanmaya
calisiimistir. Bu olgu, 6zellikle 1980’li yillarda Toplu Konut Fonu olusturulmasi
ve fonun kullanicisi Toplu Konut idaresi Baskanli§i kanaliyla hiz kazanmistir.
Idarece konut kooperatifleri de kredilendirildiginden, kooperatif sayilarinda ve
uretilen konut sayisinda fonun 1993 sonunda butce icine alinmasina kadar

belirgin bir artig olmustur.

Bir kamu bankasi olan ve 1926 yilinda kurularak 1946 yilindan
itibaren konut ve konut kredisine yonlendirilen Tarkiye Emlak Kredi Bankasi
da, 6zellikle 1987 yilindan sonra, konut kredileri ve konut Uretiminde tek

banka haline dénugsmusken, Toplu Konut Fonunun butgeye dahil edilmesiyle
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atil duruma dusen Toplu Konut Idaresi gibi, Banka 2000 ve 2001 ekonomi
krizleri nedeniyle Turkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankasi ve Turkiye Halk
Bankasi ile birlestiriimek suretiyle kapatiimis ve konutla ilgili islevi sona
erdirilmigtir.

Gerek Toplu Konut idaresi gerekse Emlakbankas! tarafindan kamu
kaynakli fonlarla 1980 sonrasi vyillarda yapilan calismalar ile Turkiye'de
sehirlesme ve dretilen konutlarda belli dlgide bir standarda ulasiimistir.
Tarkiye’de kaynak yaratildigi taktirde, hem modern sehirlesme hem de konut
Uretimi agisindan yeterli mimari ve muhendislik alt yapisinin bulundugu bu

calismada yer alan fotograf ve diger rakamsal verilerle ortaya konulmustur.

SSK ve BAG-KUR gibi bazi sosyal guvenlik kuruluslari da 1980
O6ncesinde ipotekli konut kredisi uygulamasi ile Gyelerine kredi
kullandirmislarken, Ordu Yardimlagsma Kurumu( OYAK) ve TCMB Mensuplari
Sosyal Yardim Sandidi Vakfi ipotekli konut kredileri iglevlerini devam

ettirebilmislerdir.

Ticari bankalar tarafindan, ekonomik kosullara bagl olarak yuksek
faizli ipotekli konut kredisi tuketici kredileri iginde kullandiriimaktadir.
Enflasyon oraninin ve faizlerin dusmesine paralel olarak, ipotekli konut
kredisi faizleri de dusUrulmekte ve kullanici sayisi da artmaktadir. Ancak

sik¢a yasanan krizler nedeniyle faiz-vade yapisi ¢cabuk bozulmaktadir.

Ticari bankalarin 1989 yilindan 2001 yili Eylil sonuna kadar
kullandirdiklari ipotekli konut kredili toplam 258.284 konut sayisina, 1984 —
1999 déneminde Toplu Konut idaresince acilan ipotekli konut kredisi konut
sayisi toplami 1.130.101; Turkiye Emlak Bankasinca c¢esitli sekillerde verilen
kredilerin konut sayisi toplami 138.286, Ordu Yardimlasma Kurumu (OYAK)
tarafindan acilan yaklasik 20.551, TCMB Mensuplari Sosyal Yardim Sandigi
Vakfinca verilen kredilerin konut sayisi toplami 6.567 eklenirse genel
toplamda 1.553.793’e ulagiimaktadir. Bu rakam 1984-2001(Eyltl) déneminde
toplam 7.277.917 adet ingsaat ruhsath konutlarin %22’sini; 3.943.711 adet
iskan ruhsatli konutlarin da %40’k kismini olusturmaktadir. Eylul 2001
itibariyle ticari bankalarin ipotekli konut kredisi konut/ kisi bakiyesi 55.225
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kisi/konuttur. Bu caligma ile ortaya konulan rakamlar dikkate alindiginda,
ipotekli konut kredilerinin Turkiye’de dretilen konutlarda %20-%40 gibi
oranlarda kullaniimis oldugu; kredi faizinin dugtk, vadesinin de uzun olmasi
halinde bu oranin daha da yukselerek, hane halkinin konutunu tamamen
kredi ile karsilar duruma gelebilecegi anlasiimaktadir. Bu nedenle, Turkiye'de

ipotede dayali menkul kiymetlestirme Uzerinde énemle durulmahdir.

Turkiye ekonomisinde son yasanilan krizlerden c¢ikildiginda ve
enflasyonla birlikte banka faiz oranlarinin da dismesiyle tekrar canlanacagi
dusunulen ipotekli konut kredilerinin, en kisa zamanda menkul kiymetlestirme
yontemiyle konut Uretiminde finansman yaratiimasina dénusturtimesi
gerekmektedir. Bu amaci gergeklestirebilmek ve en kisa sire igerisinde
Tarkiye'de konut sektérint canlandirip, hatta insaat sektérind ve iki yuze
yakin ingaat yan sanayi sektdérint caligtirarak istihdami da canlandiracak
olan bir ipotek bankasi kurulmalidir. Atil durumda olan iki kurulusun, Toplu
Konut Idaresi ve eski Emlak Bankasi'nin calisanlari bu bankada bir araya
getirilmeli, deneyim ve bilgi birikimlerinden yararlaniimalidir. Gelismis ve
gelismekte olan ulkelerdeki ipotege dayali menkul kiymetlerin yogun olarak
piyasalarda alinip satilarak konut yapimina ve alimina finansman yaratildigi

modern konut finansman sistemlerine gegilmelidir.

Mevcut bankalarin, ekonominin yuksek faiz ve yuksek enflasyonu
barindirdi§i bugUnki yapisi icerisinde, mevduat kaynaklarina dayali uzun

vadeli diguk faizli ipotekli konut kredisi vermeleri mimkin gériinmemektedir.

Onceki dénemlerden ticari bankalarca verilen ipotekli konut kredisi
konut bakiyesi 2001 Eylul ayi itibariyle toplam 55.225 adettir. lyi organize
edilebilirse 50-60 bin ipotek, vadeli mevduat sertifikasina dénusturultp satisi
yapilarak tekrar fon olusturulabilir. Bu kiymetlerin getiri faiz oranlari ipotek
kredisi faiz oranlari kadar olmali; stopaj, BSMV, damga vergisi gibi

vergilerden muaf tutularak sertifikalarin cazipligi artiriimalidir.

Bir bagka finansman modeli olarak, bugiin TCMB Mensuplari Sosyal
Yardim Sandidi Vakfinca uygulanan ve ge¢miste Turkiye Emlak Kredi

Bankasi tarafindan uygulanmis olan, yapi tasarruf hesabi modeli de tekrar
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kullanilabilir. Bu model Toplu Konut Idaresi Bagkanh§i tarafindan hazirlanan
ve 11 Temmuz 1995 tarihli Resmi Gazetede yayimlanan “Toplu Konut
Tasarruf Sistemi ve Konut Kredileri Yonetmelidi® ile resmilesmis ancak
uygulama icin gerekli (yeterli talep, gtiven ve ekonomik istikrar gibi) sartlar
olusamadigindan henliz uygulamaya baslanilamamistir. Kurulacak veya
mevcut bankalardan birisine (Vakiflar Bankasi ya da eski Emlak Bankasina),
bu goérev verilebilir. Konut kredisi kullanacaklar tarafindan bu bankada bir
hesap actirilarak, her ay bir kooperatife aidat éder gibi, standart ve Ustu bir
meblagl hesaplarinda biriktirebilirler. 3 veya 5 yil sonra bankada biriken
tasarruflari ve nemasi kadar parayi kredi olarak almaya hak kazanarak, konut
almak sartiyla kendi birikimleri ile ayni miktardaki kredi karsiligi ipotekli konut
kredilerini alabilmelidirler. Kredinin faizi cari mevduat faiz oranina esit olmall,
her tarlt vergi ve hargtan muaf tutulmalidir. Konulan ipotek de ipotek bankasi
kanaliyla varliga dayali mevduat sertifikasi seklinde satilarak ikinci fon

yaratiimalidir.

Ekonomisinin iginde bulundudu yuksek faiz ve enflasyon ortamina
ragmen, kamu kaynakli ve stibvansiyonlu ipotekli konut kredileriyle depreme
dayanikl konutlar Uretilebilen ve yeni uydu kentler olusturulabilen; iki ytze
yakin ingsaat sanayi UrUnlerini Uretebilen, muteahhitleri basta Rusya, Turk
Cumhuriyetleri ve diger Ulkelerde ileri ingaat teknikleri ile uluslararasi
ihalelerde ingaat isi alarak basariyla bu isleri tamamlayabilen; gen¢ ve
dinamik isglcu potansiyeliyle Turkiye gibi bir Glkenin, gelismis Ulkelerdeki
finansman modeli benzeri olusturuimasi ve menkul kiymetlerinin ic ve dig
sermaye piyasalarinda islem gérmesiyle, hizli sehirlesme ve konut
Uretiminde gelismis Ulkeler duzeyine kisa sire icinde ulasilabilecegine olan
inangla c¢alisiimasi, bu tez caligmasindan cikarilacak en iyi sonug¢ olarak

dusunulmektedir.
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ipotekler

¢ Kredi Verenler Sigorta veya
—» garanti FHA/
. (Menkul Kiymet VA / FMHA
Borglular Aylik Odemeler Ihrac edenler)
L ¢

-

ipotekler
v garaxti aliyor
ipotek Havuzu Garanti
| GNMA
v Ipotek dékimanlari
Yatirimcilar '\}élle?nkeﬂl Ipotek
Menkul Kiymetler Arécnan evraklarinin
(Dealer) saklanmasi
+— ;
(Costodian)

Sekil 1.3.GNMA Pass-Through Menkul Kiymeti Semasi

Kaynak: TANTAN, Saadet. Menkul Kiymetlestirme: ABD Uygulamalari ve
Bankacilik Sektérine Etkileri, Ankara: SPK Yayinlari, yayin no:44, 1996, s.
60
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Konut ve Kent Gelistirme Bakanligi
( The US Development of Housing and Urban Development)

Federal
Mevduat
Sigorta
Kurulusu
(Federal
Deposit
Insurance
Corp. FDIC)

Federal Konut Kredisi
Banka Sistemi(Federal
Home Loan Bank System)
FHLBS FED stattstine
benzer bir yapida

1932

Federal Konut idaresi
(Federal Housing Adm.)

FHA 1934

Konut finansman
alaninda Ust otorite

Ipotek kredisi veren ve menkul

Kiymetlestirenler

Tasarruf Kredi Birlikleri
(Saving and Loan
Association)

Karsilikli Tasarruf Bankalari
(Mutual Savings Banks)

Ticari Bankalar(ipotek
kredisi verenler)

Kredi Birlikleri
(Credit Unions)

Diger ipotek kredisi veren
ve bu alanda hizmet ve
yatirim yapan finansal
kurumlar

Emekli Askerler idaresi
(Veterans Adm.) VA

1994

Ciftciler Konut Idaresi
(Farmers Home Adm.)
FMHA

1946

Federal Ulusal Ipotek
Birligi (Federal National
Mortgage Association)
FNMA, Fannie
Mae(1968’de ikiye
bolinir FNMA ve GNMA)
1938

Hukimet Ulusal ipotek
Birligi(Government National
Mortgage Association)
GNMA —Ginnie Mac

1966

Federal Konut Kredisi
Ipotek Sirketi (Federal
Home Loan Mortgage
Association) FHLMC-
Freddie Mac 1970

ek:2

Sekil 1.4.A.B.D.’de Federal ve Ozel Konut Finansman Kuruluslar Semasi

Kaynak: ULUDAG, llhan. Konut Uretiminde Boélgesel Kosullara Uygun
Alternatif Finansman Sistemleri ve Teknikleri, Istanbul: ITO Yayinlari, yayin

no:1997-48, 1997, s. 85
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Maliye
Bakanligi Nijerya Para
Otoritesi
- (TheMonetary
Nijerya Authority of
Merkez Nigeria)
Bankasi
Ticari Bankalar
Merchant
Mevduat Bankalar
Bankalari
Nijerya’nin | Kalkinma National Provident
Finansal Finans Bank
kurumlari Diger Kurumlari Federal savings
Finansal Bank
Kuruluslar e T
asarruf
| Kurumlari FHA Devlet Konut
Kurumlari
Mortgage
Konut
NIDB Finansman Kurumlari
migg ] Kurumlari
Devlet Kalkinma Siqorta Hayat Si.gorta $ilrketleri_,
Finansmani ve N '9 . Hasar Sigorta Sirketleri
: . Sirketleri Reassurans Kurulusu
Yatirim Sirketleri
Cesitli Tarimsal
Kalkinma Nijerya
Kurumlari ve —| Sermaye NSE
Kredi Piyasasi SEC
Kooperatifleri
FMBN
1977

Sekil 2. Nijerya Finansal Sistemindeki Finansman Kuruluslari Semasi

Kaynak: ULUDAG, llhan. Konut Uretiminde Boélgesel Kosullara Uygun
Alternatif Finansman Sistemleri ve Teknikleri, Istanbul: ITO Yayinlari, yayin
no:1997-48, 1997, s. 167.
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L TABLO1 :
TURKIYE KENTSEL NUFUS GELISMELERi TABLOSU

Yilik Ortalama
Artis Hizi (Yiizde)
1995 2000 2005 1995-2000 2000-2005

Toplam Nufus (Bin Kisi) 60.500 65.300 70.222 1,53 1,46
Kent Nufusu (Bin Kisi)  34.447 43.352 54.703 4,70 4,75
Kent NGfusunun Toplam

Nufus Icindeki Pay1 (%) 56,9 66,4 78,0

Kent Sayisi 254 309 345

Kaynak: DPT, Uzun Vadeli Strateji ve Sekizinci Bes Yillik Kalkinma
Plani(2001-2005).
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o “TABLO 2
TURKIYE’DE iINSAAT RUHSATI VE
YAPI KULLANMA iZNi VERILEN KONUT SAYILARI

Yillar ingaat Ruhsatli  Yapi Kullanma izinli
Daire Sayilar Daire Sayilar

1979 251.846 124.297
1980 203.989 139.207
1981 144.397 118.778
1982 160.078 115.986
1983 169.037 113.453
1984 189.481 122.580
1985 259.181 118.205
1986 392.821 168.597
1987 497.674 191.109
1988 473.582 205.485
1989 413.004 250.480
1990 381.408 232.018
1991 393.000 227.471
1992 472.817 268.886
1993 548.130 269.694
1994 523.794 245610
1995 518.236 248.946
1996 454.295 267.306
1997 464.117 277.056
1998 432.599 238.958
1999 339.445 216.513
2000 315.162 245155
2001~ 209.171 149.642

Kaynak: DIE. “insaat istatistikleri.” http://www.die.gov.tr/.
(6 Subat 2002).
(*) 2001 yili rakamlari ilk O aya aittir.
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o TABLO 3.1
TURKIYE’DEKi GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIKLARI

GYO isimleri

Alarko Gayrimenkul Yatirim Ortakhdr A.S.

Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Egs Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Garanti Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

ihlas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Nurol Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Yap! Kredi Koray Gayrimenkul Yatirirm Ortakligi A.S.

Kaynak:SPK.http://www.spk.gov.tr/. (6 Subat 2002).

TABLO 3.2

ek:6

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI PORTFOY

DEGERLERI VE DAGILIMI

Portféy Degerleri 31.12.2000 30.11.2001 31.12.2001

Toplam Ortaklik 8 8 8

Toplam Portféy Degeri  527,1 656.,4 871,9

(Trilyon TL)

Toplam Degeri 674,1 890,6

(Trilyon TL.)

Toplam Piyasa 313,3 4377 476

Kapitalizasyonu (Pay

SayisI*Bir Payin Borsa

Degeri)(Trilyon TL.)

Varhk Tiri ve Dagilimi 31.12.2000 30.11.2001 31.12.2001
% % %

Bina ve Arsalar 47 75 72.97

Ters Repo 4 1 0.36

Gayrimenkule Day.Proj. 44 23 25.36

Kesin Alim Men.Kiy. 4 1 1.12

Diger 1 0 0.19

Toplam 100 100 100

Kaynak: SPK.http://www.spk.gov.tr/. (6 Subat 2002).
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o TABLO 3.3
TURKIYE’'DEKi YATIRIM ORTAKLIKLARI

Sirket isimleri

Ak Yatirim Ortakligi A.S.

Alternatif Yatirrm Ortakhigi A.S.

Ata Yatirrm Ortakhgi A.S.

Atlantis Yatirim Ortakligi A.S.

Atlas Menkul Kiymetler Yatirim Ortakhdi A.S.
Avrasya Menkul Kiymetler Yatirim Ortakligi A.S.
Bumerang Yatirim Ortakhgi A.S.

Demir Yatirnm Ortakligi A.S.

Eczacibag! Yatirrm Ortakhigi A.S.

Evren Menkul Kiymetler Yatirnm Ortakligi A.S.
Finans Yatirim Ortakligi A.S.

Garanti Yatinm Ortakhdi A.S.

Gedik Yatirnm Ortakhdi A.S.

Global Menkul Kiymetler Yatirim Ortakligi A.S.
Is Yatinim Ortakligi A.S.

Mustafa Yiimaz Yatirim Ortakhdi A.S.

SYB Yatirim Ortakligi A.S.

Tac¢ Yatirnm Ortakligi A.S.

Vakif Menkul Kiymetler Yatirrm Ortakhgi A.S.
Varlik Yatirrm Ortakhdi A.S.

Yapi Kredi Yatirrm Ortakhdi A.S.

Yatirim Finansman Yatirim Ortakhdi A.S.

Kaynak: SPK. http://www.spk.gov.tr/. (6 Subat 2002).
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TABLO 3.4

ek:8

MENKUL KIYMET YATIRIM ORTAKLIKLARI PORTFOY

DEGERLERI VE DAGILIMI

Portféy Degerleri 26.12.2000 30.11.2001 31.12.2001

Toplam Ortakhk 21 21 22

A Tipi Ortaklik 21 21 22

B Tipi Ortaklik 0 0 0

Toplam Portféy 78,5 110,6 129,6

Degeri(Trilyon TL.)

Toplam Degeri 116,1 128,2

(Trilyon TL.)

Toplam Piyasa 69,7 79,1 95,2

Kapitalizasyonu (Pay

SayisI*Bir Payin Borsa

Degeri)(Trilyon TL.)

Varhk Tiri ve Dagilimi 26.12.2000 30.11.2001 31.12.2001
OA OA‘ OA

Hisse Senetleri 56 49 51

Ters Repo 31 22 23

Haz. Bon, Dev. Tahvili 12 26 23

Diger 1 3 3

Toplam 100 100 100

Kaynak: SPK. http://www.spk.gov.tr/. (6 Subat 2002).
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TABLO 5

EMLAKBANK UYDU KENTLERI VE
URETILEN KONUT SAYILARI

Yer Konut sayisi
ISTANBUL 49.212
Atakoy 25.000
Atasehir 7.762
Bahcgesehir 6.292
Sinanoba 3.358
Bizimkent 3.948
Mimaroba 2.852
ANKARA 10.356
Elvankent 3.946
Konutkent 2.803
Bilkent-II 1.082
Bilkent-I 912
Bilkent-IlI 856
Etlik 520
Umitkent 237
IZMIR 10.773
Mavigehir 5.447
Gaziemir 5.326
Gebze-Mutlukent 2.526
Cerkezkdy 303
Gerkezkdy-Emlakkent 1.940
Gorlu 862
Marmara Ereqglisi 432

Toplam 76.404

Kaynak: Emlakbank Pazarlama Daire
Baskanhgi verileri ile hazirlanmigtir.
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TABLO 6.1
TOPLU KONUT FONU UYGULAMALARI
(1984 — 1999/Aralik )

ek:10

insa

ingaat Toplam
Kredilendirme Halindeki .
Tamamlanan Toplam Iginde
Yontemi Konut
Konut Sayisi Payi
Sayisi
Kooperatifler ve
Konut Yapimcilari 859.408 88.118 947 .526 %84
Belediye Kredileri 9.771 29.083 38.854 %3
Ferdi Konut
Kredileri 93.215 - 93.215 %38
Sehit Ailesi Kredisi
7.375 - 7.375 %A1
Idare Arsalari
Uzerinde Konut
Uretimi 34.527 8.604 43.131 %4
TOPLAM 1.004.296 125.805 1.130.101 %100

Kaynak: T.C Bagbakanlik Toplu Konut idaresi Bagkanhgi .

http://www.toki.gov.tr/. (6 Subat 2002).
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TABLO 6.2
TOPLU KONUT iDARESIi TARAFINDAN
DOGRUDAN KONUT URETIMi

( 1987-1999 DONEM:I )

Bitirilen insa
YER Konut Halindeki TOPLAM
Sayisi 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
ATAKOY 2.950 - 2.950
DIYARBAKIR 2.050 - 2.050
HAKKARI 280 - 280
SIRNAK 340 - 340
GOKCEADA 732 - 732
BOZCAADA 182 - 182
SANLIURFA 474 - 474
SAMSUN 968 - 968
KARS 200 - 200
SANLIURFA

(NOVE) 36 - 36
ADANA(NUVE) 24 - 24
TOPLAM 43.145 - 43.145

Kaynak: T.C Bagbakanlik Toplu Konut idaresi Bagkanhgi.
http://www.toki.gov.tr/. (6 Subat 2002).
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_ ~ TABLOT7
_ YENi ADANA iMAR iNS.LTD.STI’NCE YAPILAN VE
INSAATLARI DEVAM EDEN KONUT SAYILARI TABLOSU

Konutlar Sayilan
Tamamlanan konutlar...................ccco 6.778
2001 yilinda teslim edilecek konutlar ...........................e... 187
Ocak 2001’de teslim edilecek dubleks konutlar ................... 55
Yapimina Eylul 2000’de baglanan konutlar........................ 646
Yapimina Kasim 2000’de baglanan konutlar...................... 832
Toplam..8.498

Kaynak:Yeni Adana imar Ltd.Sti.
http://www.adana-bld.gov.tr/. (6 Haziran 2001).
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_ TABLO 8.1 o _
GARANTI BANKASI KONUT KREDISI GERI ODEMELERI

ek:13

. . . KALAN
TARIH TAKSIT ANAPARA FAIZ BSMV ANAPARA
1 28/04/2002 738.695.051 218.945.051 495.000.000 24.750.000 9.781.054.949
2 28/05/2002 738.695.051 230.324.720 484.162.220 24.208.111 9.550.730.229
3 28/06/2002 738.695.051 242.295.848 472.761.146 23.638.057  9.308.434.381
4  28/07/2002 738.695.051 254.889.174 460.767.502 23.038.375  9.053.545.207
5  28/08/2002 738.695.051 268.137.039 448.150.488 22.407.524  8.785.408.168
6  28/09/2002 738.695.051 282.073.462 434.877.704 21.743.885  8.503.334.706
7  28/10/2002 738.695.051 296.734.230 420.915.068 21.045.753  8.206.600.476
8  28/11/2002 738.695.051 312.156.991 406.226.724 20.311.336  7.894.443.485
9  28/12/2002 738.695.051 328.381.350 390.774.953 19.5638.748  7.566.062.135
10 28/01/2003 738.695.051 345.448.971 374.520.076 18.726.004  7.220.613.164
11 28/02/2003 738.695.051 363.403.681 357.420.352 17.871.018  6.857.209.483
12 28/03/2003 738.695.051 382.291.589 339.431.869 16.971.5693  6.474.917.894
13 28/04/2003 738.695.051 402.161.193 320.508.436 16.025.422  6.072.756.701
14 28/05/2003 738.695.051 423.063.521 300.601.457 16.030.073  5.649.693.180
15 28/06/2003 738.695.051 445.052.248 279.659.812 13.982.991 5.204.640.932
16 28/07/2003 738.695.051 468.183.839 257.629.726 12.881.486  4.736.457.093
17  28/08/2003 738.695.051 492.517.694 234.454.626 11.722.731  4.243.939.399
18 28/09/2003 738.695.051 518.116.301 210.075.000 10.503.750  3.725.823.098
19 28/10/2003 738.695.051 545.045.396 184.428.243 9.221.412  3.180.777.702
20 28/11/2003 738.695.051 573.374.130 157.448.496 7.872.425  2.607.403.572
21 28/12/2003 738.695.051 603.175.250 129.066.477 6.453.324  2.004.228.322
22 28/01/2004 738.695.051 634.525.284 99.209.302 4.960.465  1.369.703.038
23 28/02/2004 738.695.051 667.504.736 67.800.300 3.390.015 702.198.302
24 28/03/2004 738.695.051 702.198.302 34.758.808 1.737.941 0
TOPLAM: 17.728.681.224 10.000.000.000  7.360.648.785 368.032.439

Bu 6deme planinda kullanilan Faiz Orani aylik % 4.95 dir.

Kaynak: Garanti Bankasi . http://www.garanti.com.tr/. (6 Subat 2002).
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TABLO 10.1

TICARI BANKALARIN iPOTEKLI KONUT KREDI MIKTARI
VE KULLANAN KiSi SAYILARI TABLOSU

(01.01.2000-30.09.2001 D6nemi)

Ddénem TL.(milyar) Bakiye TL(milyar) Kisi Kisi Bakiyesi
2000

Mart Toplam 103.602 274.297 11.629 35.444
TL 91.662 242556  11.296 30.900
YP 11.940 31.741 333 4.544
2000

Haziran Toplam186.217 424506  16.067 50.496
TL 150.465 370.743  15.503 44.542
YP 35.752 53.763 564 5.954
2000

Eylil Toplam 206.569 573.886  14.621 64.515
TL 160.859 493.768  13.775 57.644
YP 45.710 80.118 846 6.871
2000

Aralik Toplam 176.816 570.203 16.298 81.610
TL 116.341 462.073  15.285 79.093
YP 60.475 108.131 1.013 2.517
2001

Mart Toplam 13.685 532.010 658 65.368
TL 5.340 425.642 508 62.785
YP 8.355 106.368 150 2.583
2001

Haziran Toplam 7.934 490.497 592 93.552
TL 2.442 385.149 499 90.797
YP 5.492 105.348 93 2.755
2001

Eylal Toplam 9.129 484.896 652 55.225
TL 4.525 386.831 596 53.511
YP 4.604 98.065 56 1.714

ek:14

Kaynak:TBB. “TUketici Kredileri Konsolide Raporu (1.1.2000- 30.9.2001).”

http://www.tbb.org.tr/. (6 Subat 2002).
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. TABLOM02
KANUNI TAKIPTEKI TUKETICI KREDILERI
(Milyar TL.)
Dénem Konut Tasit Diger Toplam
2000 TL 1.206 4.238 15.067 20.511
Mart YP 3.801 0 0 3.811
Toplam 5.007 4.238 15.067 24.312
2000 TL 939 5.085 10.556 16.580
Haziran YP 113 0 0 113
Toplam 1.052 5.085 10.556 16.693
2000 TL 162 1.324 9.472 10.958
Eylal YP 9 0 0 9
Toplam 171 1.324 9.472 10.967
2000 TL 262 2.699 10.910 13.871
Aralik YP 19 832 53 904
Toplam 281 3.531 10.963 14.775
2001 TL 382 4.793 11.197 16.372
Mart YP 36 1.472 158 1.666
Toplam 418 6.265 11.355 18.038
2001 TL 1.763 8.501 14.359 24.623
Haziran YP 649 1.504 721 2.873
Toplam 2.411 10.005 15.080 27.496
2001 TL 1.599 5.391 6.227 13.217
Eylal YP 19 175 659 853
Toplam 1.618 5.566 6.886 14.070

ek:15

Kaynak:TBB. “Tuketici Kredileri Konsolide Raporu(1.1.2000-30.9.2001).”

http://www.tbb.org.tr.(6Subat2002).
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ek:16

TABLO 10.3
TiCARI BANKALARIN KANUNIi TAKIPTEKI
IPOTEKLi KONUT KREDILERI TABLOSU
(1990-2001/Eyliil)

Yil TL.(Nominal)
1990 6.893.000
1991 76.963.000
1992 103.733.000
1993 212.421.000
1994 846.381.000
1995 354.712.000
1996 1.128.405.000
1997 989.000.000
1998 517.000.000
1999 2.675.000.000
2000 6.511.000.000
2001 (Eylul) 4.447.000.000

Kaynak:TBB. “Tuketici Kredileri Konsolide Raporlari.”
http://www.tbb.org.tr/. (6 Subat 2002).
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Gecekondu ve apartmanlar

(Fotograflar:Ayhan Gurbuz)
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istanbul’dan Bir Gecekondu Mahallesi

Kaynak:Archnet Digital Library. “Gecekondus.”
http://archnet.org/library/sites/ . (6 Subat 2002).
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Toplu Konut idaresi Ankara Eryaman Konutlar

(Fotograflar:Ayhan Gurbuz)
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Adana Biiyliksehir Belediyesi Konutlari

KAYNAK:Yeni Adana Iimar ins. Tic.Lt.Sti.
“Sirketin Amaci ve Faaliyet Alanlar1.”
http://www.adana-bld.gov.tr/sirket/imar.html/. (6 Haziran 2001).
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ANKARA-Elvankent Konutlari

Emlakbank Uydu Kent ve Konutlarn

Kaynak: Emlakbank. http:// www.emlakbank.com.tr /.
(6 Haziran 2001).

104



ek:20-devam

S R

Y \
P Id._
H

P e e = ]
- Bt s W

w "r I~ E ¥

ISTANBUL-Bahgesehir Konutlari

105



