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Ipotekli konut finansman sistemi; konut satin almak isteyen kisinin konut kredisine
karsilik bizzat konutun iizerine ipotek konularak konut finansmaninin saglandigi bir
sistemdir. Ikincil piyasalar, ipotekli konut kredisi veren kurumlara ihrag ettikleri sermaye
piyasasi aracglarindan menkul kiymetlestirme ile elde ettikleri fonlar1 konut
finansmaninda kullanma imkani saglamaktadir. Menkul kiymetlestirme ile, konut
ediniminde konut iizerine konulan ipotek teminat iglevi disinda gayrimenkule menkul
kiymet niteligi kazandirma islevini de iistlenerek gayrimenkulii likit hale getirmekte ve
bu yolla elde edilecek fonlarla konut finansmaninin saglanmasi bakimindan 6nemli
olmaktadir. Ozellikle yatirim amagh olarak elde tutulan gayrimenkullerin gelir elde
etmek amaciyla bir nevi ticari emtia olarak nitelendirilip menkul kiymetler arasina
alinarak donen varliklar grubunda gosterilmesi finansal tablolarin isletme ihtiyaglarina
uygun ve giivenilir nitelikte hazirlanmasinda ve 6z kaynaklarin verimli kullaniminin
saglanmasinda onemli bir gorevi istlenecegi diisliniilmektedir. Uzun vadeli geri 6deme
planlariyla diisiik ve orta gelir grubunun konut ediniminde avantaj sunan mortgage
sisteminin uygulanan vergi politikalartyla konut sahipligini tesvik edici nitelikte
uygulanmasi bir yandan kisilerin konut sahipligini artirirken diger yandan da emlak vergi
gelirlerinin artmasini saglayacaktir. Tiirkiye’de bu sistemin analiz edilebilmesi diger iilke
uygulamalarini da incelemeyi gerekli kilmistir. Genel olarak incelendiginde; Amerika ve
AB tiyesi lilkelerde alinan mali ve politik dnlemlerle, vergi politikalar ile ipotekli konut
finansman sistemi isleyisinin kamu tarafindan tesvik edildigi goriilmektedir. Tiirkiye’de
mortgage piyasalarinda kamu bankalarinin agirliginin daha fazla oldugu ve kamu
tarafindan ipotekli konut kredisi faiz oranlarinda indirime gidilmesi, damga vergisi, tapu
harglar1 ve katma deger vergisinde yapilan indirimlerle ipotekli konut kredilerine olan
talebi artirmak suretiyle konut sahipligini artirmayi/konut edinimini tesvik ettigi
anlasilmaktadir. Diger taraftan ipotekli menkul kiymetler araglarina yatirnm yapacak
yatirimcilara vergi muafiyeti taninmasi bu araglara yatirimi ve ikincil piyasanin
gelisimini, kredi hacminin artmasini saglamasi bakimindan 6nemlidir. Vergilendirmenin,
ipotekli konut kredisi talep eden tiiketiciler ve fon arz eden yatirimcilar agisindan
bakildiginda ipotekli konut finansmaninda 6nemli bir ara¢ oldugu diisiiniilmektedir.

Kasim 2022, 280 sayfa .
Anahtar Kelimeler: Konut, Konut Finansmani, Ipotekli Konut Finansmani, Menkul
Kiymetlestirme, Vergilendirme
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Mortgage housing finance system is a system in which housing finance is provided by
placing a mortgage on the house itself against the housing loan of the person who wants
to purchase a house. Secondary markets provide institutions giving mortgage housing
loan with the opportunity to use the funds obtained through securitization from the capital
market instruments they issue in housing finance. With securitization, the mortgage
placed on the house in the acquisition of house also serves to give the real estate the
characteristics of a security in addition to its collateral function by making the real estate
liquid and thus it is important in terms of providing housing finance with the funds to be
obtained in this way. In particular, presentation of the real estates which are held for
investment purposes in the current assets group by considering them as commodities in
order to generate income and by classifying them as securities is thought to serve an
important role in the preparation of financial statements that are reliable and appropriate
for the needs of the business and in ensuring the efficient usage of equity. Implementation
of the mortgage system which offers advantages in the housing acquisition of low and
middle income groups with its long-term repayment plans in a way to encourage house
ownership with applied tax policies will increase the housing ownership of individuals
on the one hand, and increase their real estate tax revenues on the other hand. Analyzing
this system in Tiirkiye made it necessary to examine also the implementations of other
countries. When examined in general; it is observed that the functioning of the mortgage
housing finance system is encouraged by the public with the financial and political
measures taken in the USA and EU member countries as well as with the tax policies. It
is understood that public banks have more weight in the mortgage markets in Tiirkiye and
that the public sector encourages house ownership by increasing the demand for mortgage
housing loans through reductions in interest rates on mortgage housing loans, and with
reductions made on stamp tax, title deed fees and value added tax. On the other hand,
granting tax exemption to investors who will invest in mortgage securities instruments is
important in terms of ensuring investment in these instruments, the development of the
secondary market and the increase in loan volume. Taxation is considered to be an
important tool in mortgage housing finance from the point of view of consumers who
demand mortgage loans and investors who supply funds.
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Key Words: House, Housing Finance, Mortgage Housing Finance, Securitization,
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1. GIRIS

Konut finansman politikalarinin olusturulmasi, istikrarli ve siirdiiriilebilir bir sekilde
uygulanmasi iilke ekonomileri i¢in onem arz etmektedir. Konut ¢ok sayida islevi
biinyesinde barindiran bir parametredir. Calismanin ana konusu hali hazirda Tiirkiye’de
ipotekli konut finansman sistemi uygulamalarinin incelenmesi, degerlendirilmesi,
vergilendirme boyutunun diger tilke uygulamalariyla birlikte incelenmesidir. Tiirkiye’de
vergi politikalar1 konut finansmaninda bir maliye politikas1 araci olarak kullanilmaktadir.
Literatiir ¢alismalarini inceledigimizde 2007 yilinda yayimlanan ve mortgage yasasi
olarak da adlandirilan ipotekli konut finansman sistemi ile ilgili ¢cok sayida akademik
arastirma oldugu gozlenmistir. Bu arastirmada Tiirkiye’de ipotekli konut finansman
sisteminde kamu miidahalesinin ve vergilendirme politikalarinin 6nemi iizerinde

durulmustur.

1.1 Calismanin Onemi ve Amaci

Konut, temel yasamsal gereksinimlerden biri olan barinma ihtiyacin1 karsilayan
mekanlardir. Insanlarin  saglkli, giivenli barmma ve beslenme ihtiyaglarim
karsilayabilecekleri, su, elektrik, kanalizasyon gibi alt yap: tesislerini de biinyesinde
bulunduran yapilar konut (Oy 2007) olarak adlandirilmakta olup, insanlarin hayatini
devam ettirme fonksiyonunu saglamasi, sermaye ve kira kazanci gibi gayrimenkul
sermaye irad1 elde etmeyi saglamasi seklinde ekonomik kazang saglama fonksiyonu da
bulunmaktadir. Bu yoniiyle konut insan hayatinda hem yasamsal gereksinimi saglamasi
hem de bir yatirim araci olma 6zelligi ile tiim ekonomilerde ayr1 bir yere sahiptir. Konut
hakki, 1948 tarihinden itibaren tiim iilkelerde insanlarin insan oluslarindan dolay1 sahip
olmas1 gereken bir hak olarak benimsenmistir. Tiirk Anayasasinda da, halkin konut
ithtiyacinin devlet tarafindan karsilanmasi ve bu amagla gerekli 6nlemlerin alinmasi
vurgulanmis, sosyal devlet ilkesinin geregi olarak ta halkin konut ihtiyacinin kargilanmasi
amaciyla farkli konut politikalar1 uygulanmaya c¢alisilmistir (Soyler 2006). Bu nedenle
barinma ihtiyacinin karsilanabilmesi i¢in konut politikalar gelistirilerek konut tiretimi ve

konut finansmanina énem verilmistir.



Konut finansmani, bir konutun satin alinmasinda gerekli finansal kaynagin saglanmasidir.
Kurumsal ve kurumsal olmayan metotlarla konutlarin finansmani saglanmaktadir.
Gelismekte olan iilkelerde kisilerin gelir yetersizligi, enflasyon ve faiz diizeyinin yiiksek
olmasi gibi nedenlerle genellikle kurumsal olmayan konut finansman yontemleri
uygulanmaktadir. Gelismis iilkelerde ise kisilere, satin alacaklar1 konutu ipotek ettirerek
uzun vadeli kredilerle konut edinme imkani saglayan kurumsal konut finansman
yontemleri uygulanmaktadir. Kurumsal konut finansman yonteminin uygulanabilmesi
icin finansal piyasalarin gelismis olmasi gayrimenkul finansmani ile sermeye piyasalari
arasindaki koordinasyonun etkin bir sekilde islemesi gerekmektedir (Berberoglu ve Teker
2005).

Tiirkiye’de makro ekonomik istikrarin saglanamamasi, enflasyon ve reel faiz oranlarinin
yiiksek olmasi ve bankalarin uzun vadeli konut kredisi verememelerinden dolay1 konut
kredisiyle ev edinme amacinda olan bireylere hitap eden borcunu ifa imkani
sunulamamistir (Berberoglu ve Teker 2005) Bu durum niteliksiz konut iiretimi,
gecekondulasma, carpik kentlesme gibi sorunlarin olusmasina neden olmustur.
Tirkiye’de niifus artisi, kirdan kente gog, hane halki gelir diizeyinin diisiik olmast,
adaletsiz gelir dagilimi, gecekondulasma gibi nedenlerle konut sorunu yillardan beri

uygulanan konut politikalari ile ¢oziimlenmeye ¢alisiimaktadir.

Tiirkiye’de kisilerin kendi tasarruflari, yakinlarindan aldiklart borg gibi kisa vadeli
kaynaklarla yani kurumsal olmayan yontemlerle konut alimlari finanse edilmektedir. Bu
nedenlerle, bir yandan kisilerin konut ihtiyacinin karsilanmasi, gecekondulagma,
niteliksiz konut {iretimi, kira diizeyinin yiiksekligi gibi gayrimenkul sektoriinii
ilgilendiren sorunlara ¢dziim iiretmek, diger yandan insaat ve finans sektoriiniin saglikli
etkilesimi ile konut finansmaninin modern yontemlerle ¢oziimiinii saglamak tizere 5582
sayill Konut Finansman Sistemine Iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi
Hakkinda Kanun? yiiriirliige girmistir. Bdylece diinyada yiizyillardir uygulanmakta olan

Ipotekli Konut Finansman Sisteminin (IKFS) uygulanmasina imkan saglanmustir.

1 T.C Resmi Gazete, Tarihi: 21/02/2007, Say1: 26454.



Mortgage diger bir ifade ile ipotekli konut finansmani, konut alicilarini ve fon sahiplerini
bir araya getiren, fon sahiplerine fonlarini uzun vadede degerlendirme imkani taniyan bir
sistemdir. Satin alinmak istenen konutun bedeli kredi veren tarafindan odenmekte,
edinilen konut tizerinde konutun bedelini 6deyen yararina ipotek kurulmakta ve kredi alan
ise borcunu 15-30 y1l aras1 vadelerle belli bir 6deme planina goére ddemektedir. Sistemde
birincil piyasalarda kisilere ipotekli konut kredisi verilmektedir. ikincil piyasalarda ise
ipotek teminatli konut kredileri menkul kiymet olarak islem goérmekte ve bu yolla

sermaye piyasalarindan fon temin edilebilmektedir.

Calismanin ana konusu hali hazirda Tirkiye’de ipotekli konut finansman sistemi
uygulamalarinin  incelenmesi, degerlendirilmesi, vergilendirme boyutunun ele
alinmasidir. Cagdas konut finansman sisteminin olusturulmasinda teknik ve hukuki
yapinin olusturulmasi yaninda vergisel diizenlemelerin, vergi tesviklerinin olusturulmasi
da ayrica 6nem arz etmektedir. Bu nedenle bu arastirmada; ipotekli konut finansman
sistemi ele alinarak diinyada bazi iilkelerdeki bu alandaki vergisel diizenlemeler
incelenerek Tiirkiye’deki durum vergisel agidan analiz edilecektir. Caligmada konut ve
gayrimenkul kavrami ile ipotekli konut finansman sistemi ve mortgage kavramlari birbiri

yerine kullanilmistir.

Calisma ii¢ boliimden olusmaktadir. ilk bdliimde arastirmanin énem, amag ve kapsami
ile literatiir 6zetleri ele alinmistir. izleyen béliimde ise, ipotege dayali konut finansman
sistemi ayrintili olarak incelenmistir. Konu ile ilgili olarak, konut finansman yontemleri,
ipotek kavrami, ipotekli konut finansman sisteminin tanimi ve tarihgesi, bu modelin
calismasi i¢in gerekli durumlar, mortgage modelinin uygulanmasi, menkul
kiymetlestirme kavram ve siire¢ olarak incelenerek, ipotekli konut finansmani kredi
tiirleri, ipotekli sermaye piyasasi araglari, ipotekli konut kredisinde karsilasilan riskler,
ipotekli konut finansman sisteminin kaynaklar1 ve bu sistemde bulunan kurumlar
incelenmistir. Diinya iilkelerinde, ipotek kredileri ya ikincil piyasada satilarak veya
ipotekli konut kredilerine bagli menkul kiymet ihrag edilerek fon saglanmaktadir. Ikinci
boliimde ayrica ipotekli konut finansman sisteminin ulusal ve uluslararasi uygulamalarina
da yer verilmistir. Bu kapsamda diinyada mortage sistemini uygulayan bazi iilke

uygulamalar1 vergisel alanda yapilan yapisal diizenlemelerle birlikte ele alinarak



incelenmistir. Gelismekte olan iilke uygulamalar1 6zellikle Tirkiye igin bir tecriibe
niteligi tasimaktadir. Uciincii boliimde Tiirkiye’de mortgage modeli ile ilgili vergi
diizenlemeleri incelenmistir. Sonu¢ boliimiinde ise konuya iliskin sonug ve

degerlendirmeler lizerinde durulmustur.

1.2 Calismanin Kapsami

Konut sahibi olmak isteyen kisilerin 6zellikle diisiik ve orta gelir grubundaki bireylerin
gelir durumlarina uygun uzun vadede borglanarak konut edinme imkani saglayan ipotege
dayali konut finansman sistemi, modern konut finansman ydntemlerinden biridir.
Tiirkiye’de niifus artigi, kdyden kente gog, kentlesmeyle birlikte artan konut talebini
karsilayacak nitelikli, yap1 kullanma iznini almis, imarli, ruhsatli konut arzinin
yetersizligi, gelir diizeyinin yetersizligi gibi unsurlar konut ihtiyacinin niteliksiz konut

tiretimiyle gecekondulasmayla ¢oziimiinii beraberinde getirmistir.

Gelismis iilkelerde iki yiizyildir uygulanmakta olan ipotekli konut finansman sisteminin
Tiirkiye’de de uygulanmaya konulmasi kurumsal bir konut finansman sisteminin
olusturulmasi i¢in 6nemli bir adim olmustur. Sistemin iglemesi i¢in gerekli yasal ve
kurumsal diizenlemeler diger {iilke uygulamalariyla birlikte ele alinmistir. Konut
finansman sisteminin geliserek etkili bir sekilde ¢aligmasi i¢in vergi alaninda yapilan
diizenlemelerin ve vergisel tesviklerin pay1 olduk¢a 6nemlidir. Bu calismada, konut
finansman modellerinden biri olan ipotekli konut finansmaninda 6nemli asamalar
kaydetmis olan iilke uygulamalarinin 6zellikle vergi alanindaki uygulamalarin Tiirkiye
uygulamalar ve kosullarin1 dikkate alarak biitiinciil bir yap1 igerisinde sistematik olarak

ortaya konulmasindan olugsmaktadir.

1.3 Literatiir Ozetleri

Bank (2006)’in “Konut Finansman Sistemi ve Tirkiye Uygulamasi” isimli tez
calismasinda; konut finansman sisteminin taraflar1 olan konut alicilar1, yatirimeilar ve
konut finansman kuruluslar1 incelenerek konut finansman sistemi tasarisi

degerlendirilmistir. Tiirkiye’de sistemin uygulanabilmesi i¢in makro ekonomik istikrarin



saglanmasi, faiz ve enflasyon oranlarinin ylikselmesi halinde uzun vadeli konut kredisi
alacaklarinin nakit akimlarinin cari degeri diiseceginden konut finansman kuruluslar ve
yatirimcilar agisindan risk unsuru olusturdugu, ayrica ikincil piyasalarin saglikli ve giiclii
bir sekilde islemesi ve vade uyumsuzlugu sorunlar1 yasanmamasi i¢in sigorta ve emeklilik
sirketleri gibi kurumsal yatirnmcilarin bulunmasi gerektigi degerlendirmelerinde

bulunulmustur.

Nural (2006)’1n “Mortgage Sistemi, Diinya Uzerindeki Uygulamalar1 ve Tiirkiye’deki
Uygulanirligr” isimli tez ¢alismasinda; mortgage sisteminin Tiirkiye’de uygulanabilirligi
tespit edilmistir. Uzun vadeli fonlarin olusturularak, istikrarli ekonomik yapinin
stirekliliginin saglanmasi, ikinci el piyasalarina islerlik kazandirilmasi ile sistemin

uygulanabilirligi degerlendirilmistir.

Sarkaya (2007)’'nmin “Kurumlar1 ve Araglariyla Konut Finansmani: ABD ve Tiirkiye
Ornegi” isimli tez calismasinda, Tiirkiye’de konut finansman sisteminin mevcut durumu
degerlendirilerek potansiyel konut talebine cevap verme yeterliligi ve ekonomik yapinin
sisteme saglayacagi destek incelenmistir. Sonug olarak, Tirkiye’deki mevcut durumun
konut finansman sisteminin gelisebilmesi i¢in uygun olmadigi, hukuki yapisi saglam,
kamu kurumlar1 ve sigorta kuruluslarinin sistem risklerini iistlenerek uygun yatirim
ortaminin saglandig kurumsal bir diizenin kurulmasi gerektigi sonuclarina ulagilmistir.
Konut yatirnmlart i¢in gerekli para ve sermaye piyasasi araglarmin reel ve finans
sektorlerinin isbirligi ile konut finansmanin1 saglamak {iizere gelistirilmesi, ulusal ve
uluslararas1 sermayenin konut sektoriine girmesi, konut kredisi veren kredi kuruluglarinin
devlet tarafindan desteklenerek bu kuruluslara fon aktaran kamu destekli kurumlar
kurmasi, bireysel tasarruflarin arttirllmasi amaciyla mevduat sahiplerinin risklerini
iistlenecek mevduat sigorta sirketi kurulmasi, konut kredi 6demelerine garanti veren

Federal Konut Idaresi gibi kuruluslarin kurulmasi vb. ¢ikarimlarda bulunulmustur.

Sahin (2007)’in “Konut Finansmani ve Tiirkiye’ye Ozgii Model Onerisi” isimli tez
caligmasinda, Tiirkiye’de uygulanacak konut finansman sisteminin konut arzi yaninda
konut kalitesini de artirmasi gerektigi ve bunun i¢inde devlet, hane halki, konut iireticileri

ve finansal kuruluslar arasinda denge olusturulmasi gerektigi, devletin konut yapimeisi



olmak yerine konut iiretme isini sistemdeki bir yiiklenici firmaya devrederek devletin
tistlendigi riski minimize ettigi bir sistem olusturulmasi gerektigi, mortgage geri
O0demelerinin bireylerin gelirlerinin tigte birini asmayacak sekilde aylik taksitler halinde
ayarlanmasinin gerekliligi, sistemde devletin diizenleyici bir rol {istlenmesi ve gerekli
hukuksal ve yapisal diizenlemelerin (vergisel tesvikler, ipotek sigortaciligi vb.) varlig

halinde konut sorununa ¢6ziim getirilebilecegi degerlendirilmistir.

Bozkir (2007)’in “Konut Finansmaninda Tutsat (Mortgage) Sistemi ve Tiirkiye
Uygulamas1” isimli tez ¢aligmasinda; Tiirkiye’de uygulanan mortgage modeli ekonomik
gicii yiikksek olan ilkelerde uygulanan mortgage modeli ile karsilastirilarak
uygulamadaki benzer ile farkli yonler incelenmistir. Amerika Birlesik Devletleri (ABD)
ve Avrupa Birligi (AB) gibi iilkelerde tutsat sisteminin basarili olarak uygulandigi,
ekonomik giicii diisiik tilkelerde ekonominin istikrar i¢inde oldugu, faiz oranlarinin diisiik
seviyelerde saglandigi bir ekonomik ortamda basarili olarak uygulandigi, Tiirkiye’de
uygulanan tutsat sisteminin Amerika’da uygulanan bilango dis1 menkul kiymetlestirmeye
dayali tutsat sistemi ile Avrupa Birligi llkelerinde uygulanan ipotek bankacilig
sisteminin Ozelliklerinin her ikisini de tasidigi, gelismis lilkelerde uygulanan tutsat
sisteminin halkin tamamina hitap ederken Tiirk tutsat sisteminin iist gelir grubuna hitap
ettigi, uygulanacak tesvikler ile orta ve alt gelir grubunun da sisteme dahil edilebilecegi,
uzmanlasmis kredi kurumlarinin sisteme dahil edilmesi ile olusacak rekabet ortaminda
kredi talep edenlerin daha uygun sartlarda daha ucuz ve daha az sorumluluk gerektiren
imkanlarla kredi temin edebilecekleri ve bu durumun sistem katilimcilarini artiracag,
gayrimenkul degerleme uzmani sayisinin artirilmasi ve ikincil piyasalarda yatirimcilara
garanti verilmesi halinde yatirim yapacagi menkul kiymetten elde edecegi gelirden emin
olan yatirimcilarin daha biiyiik yatirimlar yapabilecegi ve yatirimci sayisinin artacagi ve
bu durumun ucuz fon teminini saglayabilme imkani ile diisiik ve orta gelir grubunun da
konut edinimini tesvik edece8i ve boylelikle insaat ve bagl sektorler ile finans

piyasasinin gelisim gosterebilecegi degerlendirilmistir.

Erdonmez (2007)’in “Tiirkiye’de Konut Sorunu ve Konut Finansmani” isimli tez
caligmasinda; Tirkiye’deki konut sorunundan kaynakli problemler ve bu problemlerin

nasil ¢oziilebilecegi ve konut finansmani irdelenmistir. Sagliksiz kentlesme, arsa ve arazi



sorunlar1, dogal afetler, alt sehir, konut ve isttihdam vb. sorunlarin ¢dziilememesindeki
temel etken olarak konut finansmaninin pahali olmasi ve yillardan beri bu sorununun
¢dziimiine gereken 6nem verilmemesi olarak degerlendirilmistir. Toplu Konut Idaresi
Baskanligi’nin (TOKI) uzun yillara dayali 6deme plani, ucuz konut kredisi imkanlari ile
konut sorununun ¢éziimiinde piyasada oncii rolil iistlenebilecegi, mortgage kanununun
etkili bir sekilde uygulanmasi halinde konut finansman1 sorununa ¢éziim getirilebilecegi

¢ikarimlarimda bulunulmustur.

Aydogdu (2007)’nun “Konut Finansman Sistemi (Mortgage) ve Sozlesmeleri” isimli
makalesinde; Tiirkiye’de konut finansman sisteminin igleyisi, olumlu ve olumsuz taraflar
ve konut finansman sozlesmelerinin varligi icin gerekli kosullar analiz edilmistir.
Mortgage sisteminin yap1 kalitesinin artmasina, konut ediniminin kolaylastirilmasina,
miilkiyet ve aligverislerde kayit disiligin 6nlenmesine katki yaptigi vurgulanarak
Tiirkiye’de ingaat sektoriiniin dinamik ve konut talebinin yiiksek olmasinin mortgage
sisteminin islemesinde avantaj olarak degerlendirilmistir. Konut finansman sisteminin
basarili olarak uygulanmasi i¢in enflasyonun ve kredi faiz oranlarinin diisiik olmasinin
gerekliligi vurgulanmis 5582 sayili Kanun’da tiiketici aleyhine diizenlemelerin yeniden

gbzden gecirilmesinin uygun olacagi degerlendirilmistir.

Dénmez (2008)’in “Konut Finansmaninda Ipotege Dayali ve Ipotek Teminatli Menkul
Kiymetler ve Tiirkiye Uygulamasi” isimli tez ¢alismasinda, ekonomik istikrar, enflasyon
orani, faiz orani, kisi bagina gelir, gelir dagilimi gibi unsurlarin konut kredi talebini
artiracag belirtilerek uzun vadeli ipotek kredilerinin uzun vadeli kaynaklarla sermaye
piyasasindan temin edilebilecegini, Tiirkiye’de menkul kiymetlestirme ve ipotek
teminatli menkul kiymetler diizenlemelerinin uluslararast diizeyde oldugu, konut
finansman sisteminin ipotek teminatli menkul kiymetler ile ipotege dayali menkul

kiymetler yoluyla fon saglama kanallarinin gelismesini etkileyecegi vurgulanmistir.

Akkayan Yildirim (2008)’mn “Konut Finansmani Sistemi Cercevesinde Ipotek Teminatlt
Menkul Kiymetler” isimli doktora tezi ¢aligmasinda; ipotekli konut finansman sisteminin
sermaye piyasasi araglarindan biri olan ve 5582 sayili Kanun kapsaminda ipotek

finansman1 kuruluslar1 ile kredi kuruluslarinca ihra¢ edilen bor¢lanma senetleri olan



ipotek teminatli menkul kiymetlerin hukuki niteligi, icerdigi haklar, bu menkul
kiymetlerin karsiligini teskil edebilecek varliklar, ipotek teminatli menkul kiymet
ihragcilart ve ihra¢ eden kisinin parasal agidan sikintiya girmesi halinde teminat
varliklarin idaresi i¢in alinacak onlemler, yatirim yapanlarin iflas etmesi halinde bu

durumun sonuglarindan korunmasi konulart incelenmistir.

Tireoglu (2008)’nun “Konut Finansman1 Sisteminde Gayrimenkul Degerlemesi” isimli
tez caligmasinda; Uluslararasi Degerleme Standartlar1 kapsaminda degerleme
yaklasimlari, 6rnekler ve uygulamalarla incelenmistir. 5582 sayili Kanun ve sermaye
piyasas1 mevzuatina gore bireyler tarafindan satin alma saikiyle talep edilen ve konut
finansmanindan kaynaklanan alacagin teminati olan konutun deger tespitinin lisanslh
uzmanlarca  yapilmast  hususu  diizenlenmistir.  Degerleme  yaklasimlarinin
uygulanmasinda karsilagilan sorunlar ortaya konularak, gayrimenkul degerlemesinin

dogru ve etkin bir sekilde yapilabilmesine yonelik onerilerde bulunulmustur.

Ersan (2008)’m “Ipotekli Konut Finansmani ve Tiirkiye Degerlendirmesi” isimli tez
caligmasinda, Tiirkiye’de ipotekli konut finansmaninin islerlik kazanabilmesi ig¢in
onerilerde bulunulmustur. Bu oOneriler arasinda degisken faizli kredi kullaniminin
ABD’de oldugu gibi iilkeyi krize siiriikleyebileceginden desteklenmemesi, ipotekli konut
finansman1 kuruluglarindan olan derecelendirme ve degerleme kuruluslarina gerekli
onem verilerek denetleme yapilarinin giliglendirilmesi, kamunun bor¢lanma piyasasindaki

baskisinin uzun vadede azaltilmasi gerektigi vb. 6nerilerde bulunulmustur.

Dutcu (2009)’nun “Ipotekli Konut Finansman Sisteminde Menkul Kiymetlestirme” isimli
tez calismasinda, menkul kiymetlestirme ipotekli konut finansmani g¢ercevesinde
incelenerek, menkul kiymetlestirme uygulamalar1 Amerika ve Avrupa iilkeleri
perspektifinde incelenmistir. Ipotege dayali menkul kiymetlerin sermaye piyasasinin
gelisimine katkida bulunacagi, menkul kiymetlestirme ile finansal kurumlarin
yatirimeilardan diisiik maliyette ve dogrudan fon temin edebilme imkanina kavusacagi,
ipotekli konut finansman sisteminin saglikli iseyisi i¢in ekonomik istikrarin

saglanmasinin 6nemli oldugu ¢ikarimlarinda bulunulmustur.



Demirci (2009)’nin “Konut Sorunu Baglaminda Ipotege Dayali Konut Finansman
Sistemi (Mortgage) ve Tiirkiye’de Konut Finansman1” isimli tez ¢alismasinda, mortgage
modeli hem kiiresel hem de ulusal diizeyde ele alinmistir. Tiirkiye’de konut sorununun
¢oziimi i¢in kamu destekli kooperatif bankalarinin her ilde kurulmasi, Toplu Konut
Idaresi Baskanligi’nin konut {iretiminde dar gelirliler i¢in konut iiretimine daha fazla
kaynak tahsisi yapmasi, ticari bankalarin devlet tarafindan desteklenerek dar gelirlilere
konut ediniminde diistik faizli ipotekli konut kredisinin kullandirilmasi1 uygulamasina
baslanmas1 gibi kamu destekli uzun vadeli planlarla konut sorununun ¢éziilebilecegine

iliskin degerlendirmelerde bulunulmustur.

Vural (2009)’in  “Konut Finansmaninda Mortgage Bankaciliginin Yiikselen
Ekonomilerdeki Yeri” isimli doktora tez caligmasinda; korelasyon analizi, c¢oklu
regresyon parametrik yontemler, betimleyici nicel yontemler kullanilarak ipotek
bankaciliginin iilkelerin ekonomik gelismislik diizeyine gore farkli gelisimde oldugu,
gayri safi milli hasiladan mortgage kredisi ayirma davranisinin farkli oldugu tespit

edilmistir.

Diizaki (2010)’1n “Ipotekli Konut Finansmani1” isimli makalesinde; Tiirkiye’de ipotekli
konut kredilerinin gayri safi yurti¢i hasila i¢indeki payinin gelismis iilkelere gore diistik
oldugu, ancak bu payin artma egiliminde oldugu, faiz oranlarindaki diislis ve uzun vadeli

geri 6demelerin ipotekli konut kredisine olan talebi artirabilecegi degerlendirilmistir.

Cabri (2010)’nin “Konut Finansman Sézlesmeleri” isimli doktora tezinde, kisi ile konut
alimin1 finanse eden kurulus arasinda yapilan ev kredisi ve ev sahibi olmak amaciyla
yapilan finansal kiralama sozlesmeleri incelenmistir. 5582 sayili Kanun kapsaminda
konut edinme saikli finansal kiralama sozlesmeleri tiiketici islemi sayilarak konut
finansmani olarak degerlendirilmistir. Tiiketicinin edindigi konutun finansman
sOzlesmesine konu olabilmesi i¢in yap1 kullanma izni almasinin sart olmadig1 ve heniiz
proje asamasindaki konutunda finansman sozlesmesine konu olabilecegi diger yandan
Sermaye Piyasast Kanunu’nda (SPKn) konut finansmani kuruluslarinin konut

finansmanindan kaynakli alacaklarini ikincil piyasalarda menkul kiymetlestirmeye konu



edebilmesi i¢in yap1 kullanma izni almis olmasi sart1 getirdiginden finansman sézlesmesi

kapsamindaki bu tiir alacagin menkul kiymetlestirmeye konu olamayacag belirtilmistir.

Yap1 kullanma izni alinmis konutun ipotekle teminat altina alinarak edinilmesinde konut
degerinin %75’ini asan kisminin, ipotegin paraya ¢evrilmesi asamasinda ipotek teminatl
menkul kiymetlere yatirim yapanlarin alacaklarina kavusmasi i¢in, teminat degerinin
hesaplanmasinda dikkate alinmayacagi ancak konut finansman sézlesmesinde tiiketici ile
konut finansman kurulusu aralarinda anlagarak konut degerinin % 75’1 iizerinde de konut
finansman sézlesmesi imzalayabilecegi gibi iki finansman sistemi arasindaki farkliliklar

da ortaya konulmustur.

Isik’ mn (2010) “Konut Finansman Sistemi (Mortgage) ve Tiirkiye’deki Bankacilik
Uygulamalar1” isimli tezinde, konut kredilerinin Tirkiye’de degisimi, gelisimi 5582
sayili Kanun Oncesi ve sonrast olarak incelenmis ve mortgage sisteminin gelecegi
hakkinda ¢ikarimlar yapilmistir. 1989 ile 2010 yillar1 arasinda konut kredilerinin seyri
istatistiki verilerle incelenmis, konut kredilerinin; faiz oranlarindan, kisilerin gelir
diizeyinden, ulusal ve uluslararas1 ekonomik dalgalanmalardan etkilendigi sonuglarina
ulagilmistir. Calismada Tiirkiye’de kiraci olan kesimin % 31,6 oldugu diisiik faizli uzun
vadeli kredi uygulamasinin kisileri kira 6demek yerine ev sahibi olmaya 6zendirecegi,
bankalarin ise diisiik faizli uzun donemli kredi olanagi saglamalarinin menkul

kiymetlestirme ile olabilecegi ¢ikarimlarinda bulunulmustur.

Ozgiin’iin (2010) “Konut Piyasasi, Ipotekli Konut Kredileri ve Tiirkiye Uygulamas1"
isimli tez ¢alismasinda Tiirkiye'de uygulanan konut politikalari, Tiirk konut piyasasinin
sorunlari, konut finansmaninda ipotekli kredilerin rolii, Tirk konut piyasalarina
uygulanabilirligi ve 2007 yilinda diinya konut piyasasinda yasanan krizin Tiirkiye konut
piyasast iizerindeki yansimasi incelenmistir. Tiirkiye’de konut finansman sektoriinde
kurumsal olmayan yapinin hakim oldugu, Tiirkiye ekonomisindeki yiiksek enflasyon
nedeniyle kurumsal yapmin gelisemedigi, 2005 yilindan sonra enflasyonun diisiise
gecmesiyle konut piyasasinda kisa siiren canlanma yasandig1 ancak 2007 yilinda diinya
konut piyasasinda yasanan dalgalanmanin Tiirk konut piyasasinda durgunluga neden

oldugu, bu dalgalanma nedeniyle Tiirkiye’de konut satis miktari, konut fiyat1 ve konut

10



kredi faiz oranlarimin diistiigi ve konutun karli bir yatirnm araci olmaktan ¢iktig

bulgulanmastir.

Sezer (2011)’in “Konut Finansman Sistemleri ve Tiirkiye Uygulamas1” isimli tez
calismasinda; Tirkiye ile ekonomik, sosyal agidan benzer nitelikteki iilkelerdeki
sistemler incelenerek  yeni konut finansman = sisteminin = uygulanabilirligi
degerlendirilmistir. Tiirkiye’de ekonomik istikrarin korunmasi halinde ipotekli konut
finansman sisteminin uygulanabileceginin miimkiin oldugu, ikincil ipotek piyasasinin
diisiik ve orta gelir grubundaki bireylerin 6denebilirlik sorununa ¢éziim getiremeyecegi,
devletin ¢esitli stibvansiyonlarla bu grubun konut edinme hakkini saglamasi gerektigi

degerlendirilmistir.

Mamashov (2011)’un “Ipotekli Konut Finansmani Sisteminin Tiirkiye ve Kazakistan
Agisindan Degerlendirilmesi” isimli tez ¢alismasinda, Tiirkiye ve Kazakistan’da yeni
konut finansman sisteminin oOzellikleri, artt ve eksi yoOnlerinin degerlendirilmesi
yapilmustir. Ekonomik istikrar, niifus artis1 kaynakli konut talebi ytiksekligi, gelir diizeyi,
uzun vadeli fon eksikligi, baz1 yasal diizenlemelerin yapilmasi1 gerekliligi iki tilkenin
konut finansman sisteminin benzer kosullari olarak degerlendirilmistir. Tiirkiye’de 3 ay
vadeli mevduat faiziyle 10-15 yillik konut kredileri veren finansman kurumlarinin faiz ve
kur risklerine ragmen sekuritizasyon ve sendikasyon kredilerine yoneldigi, Tiirkiye’de
mortgage sisteminde karsilasilan sorunlart agmak i¢in hukuki ve konut {izerindeki
ipotegin paraya c¢evrilmesi siirecinin hizlandirilmasi, ipotege dayali finansmanla ilgili
kurumlarda gerekli diizenlenmelerin yapilmasi gerekliligi vurgulanmistir. Kazakistan’ da
ise devlet destekli sistemde konut kredilerinin ortalama vadesinin 5 yildan 15-20 yila
uzadigi, kredi faizlerinin yillik % 10-12’lere indirildigi, Tiirkiye’de kisith kaynaklar
dahilinde uzun vadeli konut kredilerinin Gayrisafi Yurt I¢i Hasila (GSYIH) nin % 5’lere
kadar artirilmasi, takipteki konut kredilerinin % 1°’leri asmamasinin bankacilik sisteminin

basaris1 olarak degerlendirilmistir.
Tekerek (2013)’in “Konut Finansmaninda Banka Kredilerine Alternatif Modellerden

Elbirligi Sistemi Uzerinde Bir Calisma” isimli tez calismasinda, kisilerin elbirligi sistemi

ile konut finansmanini tercih etme sebepleri ve memnuniyet durumlart incelenmistir.
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Yapilan ¢alismada kisilerin faiz algisi ile yiiksek faizin birlikte degerlendirildiginde
Tiirkiye’de faiz nedeniyle banka harici imkanlarla da konut sahibi olundugu ortaya

konulmustur.

Can (2013)’1n “Ipotekli Konut Finansman Sistemi ve Tiiketicinin Korunmas1” isimli tez
calismasinda, ipotekli konut finansman sisteminde soézlesme Oncesi ve sdzlesmenin
sonlanmasina kadar asamalarda tiiketicinin korunmasina yonelik hukuki diizenlemeler
incelenmistir. Konut kredileri hakkinda yapilan degisiklikler hakkinda tiiketicilerin
bilgilendirilmesi, finansman kuruluslari nezdinde tiiketici menfaatine aykir1 sézlesme
hiikiimlerine maruz kalmamas1 ve bu konuda tiiketicinin bilgilendirilmesi, korunmasi ve
danigmanlik yapmasi igin tiiketici orgiitlerinin kurularak devreye girmesinin saglanmasi,
sozlesme masraflarinin agik¢a belirtilerek sézlesme kurulmasi i¢in zorunlu, sdzlesme
bedeli ile uyumlu masraflarin sézlesme bedelinin belli bir oraninda alinmasi ve
alinmayacak masraflarin agik¢a belirtilmesi ve tiiketicinin korunmasi hakkindaki
diizenlemelerin yonetmelikle degil de Kanun ile yapilmasinin tiiketicilerin korunmasi

adina faydali olabilecegi onerilerinde bulunulmustur.

Yildirim’m (2013) “Ipotege Dayali Konut Finansman Sistemi ve Tiirkiye Uygulamasi”
isimli tez ¢alismasinda; Tirkiye’de mortgage faiz oranlarinda diisiis ger¢eklesmesi ve
ipotege  dayali ikincil piyasalarin  olusturulmasit  konusundaki  hedeflerin
gerceklesemedigi, sistemin temeli olan giiven ortaminin olusturulmasi, giiglii bir
ekonomik altyapi, sistemin kendi ayaklar1 iizerinde durmasmi saglayacak hukuksal
altyapi, sistemin yonlendirilmesi ve yonetilmesi konusunda idari bir merciin
olusturulmasi, gorevleri belirli mali kurumlarin piyasaya kazandirilmasi, sermaye

piyasalarinin derinlesmesi ve gelismesi gerektigi vb. hususlar {izerinde durulmustur.

Onem (2014)’in “Ortakliga Dayali Konut Finansmaninda Atlamali Odemelerle Borcun
Geri Odenme Siireci I¢cin Model Gelistirilmesi” isimli tez calismasinda bir konut
finansman tilirli olan faizsiz finans gercevesinde gelistirilen Ortakliga Dayali Konut
Finansmaninda borcun geri 6denmesinde atlamali 6deme yaklasimi baz alinarak kira
gelirlerinden alinan pay ile geri 6deme siirecinde miisterinin ortakliktaki hissesinin nasil

bir degisim gosterdigini ifade eden formiiller matematiksel ifadelerle agiklanmistir.
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Yapilan 6demeler sonunda bankanin tim hissesinin miisteriye gectigi Ortakliga Dayali
Konut Finansmaninin klasik finans sistemindeki uygulamalara alternatif olabilecegi

degerlendirilmistir.

Ergiiven (2014)’in “Konut Finansmaninda Elbirligi Sistemi: Miisterilerin Elbirligi
Sistemi Tercihleri Uzerine Bir Arastirma” isimli tez galismasinda, uzun dénemli faiz
igcermeyen konut finansman yontemlerinden elbirligi sisteminin tercih edilme nedenleri
bu sistemi tercih eden 405 miisteriye yapilan anket ile analiz edilmis arastirma sonucunda
elbirligi sisteminin tercih edilme nedeninin demografik ve sosyal nedenler (egitim diizeyi
hari¢) olmadig: tespit edilmistir. Ayrica ipotekli konut finansman sistemi de c¢aligsma
kapsaminda incelenerek elbirligi modeline de ipotek islemi dahil edilmesi halinde ikinci
el piyasalarda islem gérme niteligi ile gayrimenkuller likit hale gelecek bu durum
yatirimcilarin daha fazla katilimi ile sermaye ve finans piyasalarinin gelisimini saglayarak

konut sorununun ¢6ziimiine katkida bulunacagi degerlendirilmistir.

Aliefendioglu ve Cevik (2015)’in “Konut Kredisi Miisterilerinin Kredi Kullanim
Tutarlar1 ve Konut Satis Degerlerinin Karsilastirilmasi: Cankaya Ilgesi Ornegi” isimli
makalesinde; Cankaya Ilcesinde 2010 ile 2012 seneleri arasinda satis ve ipotek
islemlerine konu degerler baz alinarak misterilerin kredi kullanim miktar: ile
taginmazlara iliskin satig degeri arasinda olusan farklilik ve bunun sebepleri ele alinmistir.
Bununla birlikte, taginmaz tizerindeki ipoteklerin yiiksek gosterilmesi nedeniyle cebri
satts yontemiyle satilan taginmazlar belirlenmistir. Tirkiye’de yiliksek har¢ oranlari
konutlarin satis degerinin diisiik gosterilerek daha az har¢ 6demek istedikleri, ipotek
gosterilen taginmazlarin beyan degeri ile asil degerinin birbirinden farkli oldugu, bu
durumun hem kredi saglayan taraf agisindan risk unsuru oldugu hem de vergi matrahinin

diisiik beyan edilmesinin vergisel agidan ziyaa yol ac¢tig1 belirlenmistir.

Calismada ayrica, Cankaya Ilgesinin 2010-2012 yillar1 verilerine gore gayrimenkullerin
elden ¢ikarma degerleri ve kredi miktarlariin gercek durum ile benzerlik tasidigi
bulgulanmistir. Bu durumun nedenleri arasinda kredi kullanan kisilerin biling diizeyinin
artmas1, vergi cezalarmin caydiriciligl, geri ddemede yasanan zorluklar sebebiyle Icra

Iflas Kanunu (1iK) geregi takip edilen gayrimenkullerin sayisinm 2011 yili dncesine gére
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fazla olmasindan kaynaklandigi belirlenmistir. Gayrimenkul degerlemesinin ger¢ekei ve
giivenilir bir yaptya kavusturulmasinin, harg oranlarinin indirilmesinin, teminat degerinin
gercek degeri tizerinden rehnedilmesinin, tiiketicilerin kredi kullaniminda ve elden
¢ikarma degerlerinin beyaninda esas duruma uygun beyan vermelerinin bir yandan konut
degerlerinde istikrarin saglanmasina katki yapacag: diger yandan ise 1IK geregi yapilan

islem sayilariin azalmasina yardimci olacagi degerlendirilmistir.

Cengiz’in (2016) “Tiirkiye’de Ipotekli Finansman Sisteminin Analizi” isimli tez
calismasinda; Ipotekli Konut Finansman Sistemi Yasasi’nmn Tiirkiye’de 2007 yilindan
itibaren yiiriirliikte olmasina karsin global krizin etkileri nedeniyle Tiirkiye’de sistemin
hicbir zaman etkili kullanilamadigi tespit edilmistir. Tiirkiye’de kredi 6deme yeterliligine
sahip olmayan, skoru diisiik, gecikmeleri olan miisterilere kredi verilmemesinin
sistemdeki en biiyiik sorunlardan birinin asilmis oldugu, TOKI’nin devlet destegi ile
ipotek bankacilig1 yapabilecegi, degisken oranli faizlerde tavan-taban uygulamalarinin ve
bu yillik artisin enflasyona veya Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasinin (TCMB)
belirleyecegi endekslere bagli olmasmin bir yandan miisterileri ve diger yandan da
bankalar1 koruyacagi, ABD’de yasanan krize neden olan faktorlerin dogru bir sekilde
irdelenerek uygulanacak ipotekli konut finansman sisteminin iilke ekonomisi i¢in bir risk

olusturmayacagi 6nerilerinde bulunulmustur.

Coskun (2016)’'un “Konut Fiyatlar1 ve Yatinmi: Tiirkiye I¢in Bir Analiz” isimli
makalesinde; tasinmaz degerlerindeki degisimin sebepleri, mikro ve makro diizeyde
pozitif ve negatif etkileri yazin taramasi ve 6rnek olay analizi ile agiklanmis ayrica
konutun yatirim araci olma algisi analiz edilmistir. Konut fiyatina baglh reel getirinin
secilen piyasa, endeks, donem ve reellestirme Ol¢iitiine gore degisebilecegi, konutun

yatirim araci olarak talep edilebilecegi bulgularina ulagilmistir.

Islamoglu (2017)’nun “Mortgage Piyasalarinin ve Para Politikasinin Konut Fiyatlari
Uzerindeki Etkisi: Teori ve Tiirkiye Uzerine Bir Uygulama” isimli doktora tezi
caligmasinda; gayrimenkul fiyatlar1 {izerinde etkili olmasi nedeni ile mortgage
piyasasinin gelisimi, TCMB tarafindan uygulanan politikalarin taginmaz degeri ile

iliskisi, 2007-2015 yillarin1 kapsayan donemde TCMB tarafindan uygulanan faiz ve para
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politikalar1 ile Tiirkiye bankacik sektorii incelenmistir. Calismada mortgage faiz
oranlarinin konut fiyatlarimi etkilemede 6nemli bir faktdr oldugu, mortgage faiz oranlar

ile gayrimenkul fiyatlarinin birbiriyle negatif yonlii etkilesim oldugu belirlenmistir.

Mortgage faizlerindeki azalma konut finansman maliyetlerini azaltacagindan bireylerin
konut talebini artiracagini ve konut talebindeki artisin ise konut fiyatlarini artirict
etkisinin oldugu, ingaat maliyetleri ve gayrimenkul fiyatlarinin ayni yonlii etkilesimde
oldugu, konut kredisi faizleri ile TCMB tarafindan belirlenen kisa donemli faiz oranlari
arasinda ayni yonli etkilesim oldugu bulgulanmistir. Mortgage faizinin Merkez Bankasi
para ve faiz politikalarindan ve diger uzun donemli faizlerden etkilendigi, Merkez
Bankasinin parasal aktarim mekanizmasi yoluyla reel ekonomiyi ve konut finansman
maliyetlerini etkiledigi, Merkez Bankasiin enflasyon hedeflemesi politikasinin uzun
donem faizleri diisiirerek konut talebini artirdigit ve konut fiyatlarin1 etkiledigi

degerlendirmelerinde bulunulmustur.

Tanrivermis ve Hatipoglu (2017)’nun “Tiirkiye’de Arz ve Talep Acisindan Konut
Yatirrm Tercihlerini Etkileyen Faktorlerin Degerlendirilmesi” isimli makalesinde; bir
ilkede yasayan kisi sayisindaki artig, go¢, niifusun yas dagilimi, hane halkinda bulunan
bireylerin sayisi, kisi basit gelir, biiylime, faiz orani, gayri safi yurt i¢i gelir gibi
degiskenler konut talebi agisindan; insaat ruhsati, gayri safi yurtici hasila i¢inde ingaat
sektoriiniin pay: gibi degiskenlerin konut arzi1 agisindan etkileri incelenerek kentlesmeye
bagli niifus artisinin  konut kredileri kullanimin1 olumlu veya olumsuz yonde
etkileyebilecegi belirlenmistir. Ayrica ekonomik biiyiime ve faiz oranlariyla birlikte
Tiirkiye’nin demografik yapisi ve niifusu bir arada degerlendirildiginde konut talebinin
artacagl beklenilmistir. Niifus artisi, kentlesme hizi, Tiirkiye’nin niifusu i¢inde geng
niifusun paymin yiiksek olmasi, hane halkinin kiiglilmesi, ortalama Omriin uzamasi,
evlenme ve bosanma oranlarinin artmasinin konut talebini artirdig1 bulgulanmistir. Diger
yandan kisi bagina diisen gelir, gelirin dagilimi, faiz oranlarinin bireylerin konut talebini
etkiledigi, konut kredisi faiz oranlarindaki diisiisiin konut talebini artirdig1 saptanmistir.
Kentlesme, ekonomik biiyiime, kaliteli ipotek stoku, bireyleri konut kredisi kullanarak
konut edinmeyi tesvik unsurlar1 ve kentsel doOniisim siirecinin bir arada

degerlendirildiginde ipotek teminatli konut Kredilerinin sekiiritizasyonunu saglayacak
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ikincil piyasa araglarina islerlik kazandirilmasiyla gayrimenkul yatirim imkanlariin

arttirilacagi belirlenmistir.

Aslan’in (2018) “Tiirkiye’de Finansallasmanin Ipotekli Konut Kredileri Uzerinden
Degerlendirilmesi: Istanbul Ornegi” isimli doktora tez calismasinda; ipotekli konut
kredilerinin Tiirkiye’deki konut arzini nasil etkiledigi ve esitsiz cografi gelismenin
boyutlar1 tespit edilerek finansallasmanin gelismekte olan tilkelerdeki yapisi, ipotekli
konut kredilerinin finansallasmaya etkisi Istanbul Ili baz alinarak karma analiz ydntemi
kullanilarak incelenmistir. Ipotekli konut kredilerinin ulusal 6lgekteki konut arzinda

alternatifsizlige neden oldugu bulgulanmistir.

Kavak’in (2018) “Konut Kredilerinin Ekonomik Biiyiimeye Etkileri: Tiirk Bankacilik
Sektorii Uzerine Ekonometrik Bir Analiz” isimli tez calismasinda; konut kredileri
kullanimi ile ekonomik biiyiime arasindaki iligkinin varligi incelenmis; bunun i¢in cari
donemdeki gayri safi yurt i¢i hasila tutarinin cari donemden 6nceki doneme gore artis
seyri ile konut kredilerinin toplam kredilere oran1 dikkate alinarak ekonomik biiyiime ve
konut kredisi degiskenlerinin 2015:1-2017:3 dénem araligindaki 3 aylik verileri Engle-
Granger es biitiinlesme analizi ile incelenerek, ekonomik biiyiime ile konut kredisi
miktart arasinda uzun vadede iliski oldugu bulgulanmigtir. Ayrica Tiirkiye’de ekonomik
biiyiimenin artirilmasinda konut kredilerinin tesvik edilmesinin rol oynayacagi bu amacla
vergi avantaji, masraflarin kaldirilmasi, faiz oranlarmin disiiriilmesi, riskleri minimize

edici politikalarin uygulanmasi gibi onerilerde bulunulmustur.

Eroglu Kagu (2019)nun “Tiirkiye’de Ipotekli Konut Kredilerini Etkileyen Faktorlerin