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OZET

Konut ihtiyacinin giderilmesinde ortaya c¢ikan finansman yollarindan
birisi Mortgage sistemidir. Bu sistem ile bireyler, uzun vadeli konut kredisi

kullanma imkani elde edebilmektedir.

Ulkelerin mevcut kosullarina gére olusmus farkli gesitlerde mortgage
tarleri bulunmaktadir. Dunyada uzun vyillardan beri uygulanmakta olan
mortgage sistemi Ulkemizde 2007 yilinda yasallasmistir. Bu slreg igerisinde,
bu kredi turine olan toplumun talebi, ingaat sektorundeki gelismeler ve

dolayisiyla ekonomi igin 6nem arz etmektedir.

Calismada Turkiye’nin konut sektorindeki olumlu seyri ile konut
kredilerinde artis oldugu gorulmektedir. Takipteki konut kredilerinin azalmasi
ve konut talebinin artma egilimi gostermesi de konut kredisi gegitlerinden olan

mortgage kredi kullanimini artirabilmektedir.

Kocaeli ili anket calismalarindan énce demografik dzellikler ve konut
sektorinun genel durumu sunulmustur. Bunun sebebi de 1999 Marmara
depremleri ile ilde bayUk kayiplarin yasanmis olmasi ve konutlarin depremde

hasar gormesidir.

Kocaeli ilinde yapilan anket ile mortgage sisteminin ildeki talebi ve talebi
etkileyen faktorler arastinlmistir. Yapilan anket uygulamasinda, SPSS
programindan yararlaniimigtir. Bu arastirma ile Kocaeli ilinde genel olarak
mortgage sisteminin basarili oldugu gortsinin hakim oldugu bulgusu elde

edilmigtir.

Anahtar Kelimeler: Konut Talebi, Mortgage Sistemi, Konut Sektorinde

Gelismeler
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ABSTRACT

One of the ways to eliminate the need for housing is mortgage system.
With this system, individuals are able to possibility of using long-term

housing loans.

There are different types of mortgage which formed according to the
current situation in countries. This system is being implemented for many
years in the world, but it has been legal since 2007 in our country. In this
process, the society's demand for this type of loan is important for the

construction sector and the economy.

In Turkey’s housing sector with a positive increase in the course of the
study were found. Also, reduction of non-performing housing loans and tend

to show increase in housing demand may increase using of mortgage.

The number of demographs and housing sector are presented about
Kocaeli before the conclusions of the survey which was answered by people
in Kocaeli. Because the Marmara eartquakes in this city with large losses
experienced and greatly damaged houses.

With the survey about Kocaeli, demand for mortgage system was
investigated in this city and also the factors are investigated which are
effecting demand. For this, SPSS program was used. According to the
researach in Kocaeli province, it is determined that mortgage system is

success in general.

Key Words: Housing Demand, Mortgage System, Developments in Housing
Sector
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GiRIS
Dinyada 1800’l0 yillarda temeli atiimis olan mortgage uygulamasi,
Tarkiye’de 2005 yilinda kanun tasarisi olarak meclise sunulmustur. 2007
yiinda Turkiye’de uygulamaya gecirilen mortgage sisteminin, dunyadaki
krizin ortaya ciktigi yil ile ayni zamana denk gelisi, Ulkemizde ilk zamanlar

sistemin uygulanmasina iligkin ¢esitli sUphelerin uyanmasina neden

olmustur.

Mortgage sistemi bilindigi gibi, gayrimenkule dayali ipotekli konut
finansman bicimidir. Bu finansman sisteminde, birincil piyasada iglem
gerceklestikten sonra, ikincil piyasada ipotekler nakit yoluyla fon saglamakta,
sistemin akisinda sorun yasanmamasi sistemin etkinliginin saglanmasini

kolaylagtirmaktadir.

2000- 2001 krizleri sonrasi uygulamaya gegirilen GuUgli Ekonomiye
Gecgis Programi’'nin finansal alanlarda elde ettigi basarilardan dolayi,
ekonomide saglanan bliyume sonrasi, var olan konut agiklarini kapatmak igin
bir takim faaliyetlerde bulunulmustur. Mortgage sisteminin alt yapisinin

hazirlanmasina finansal yapidaki bu iyilesme olanak saglamistir.

Kocaeli strekli go¢ alan bir il olarak dikkat cekmistir. Sehirlesme ile
sehirlesmenin garpiklasmasi Marmara depremleri ile gin i1sigina gikmistir ve
konut ihtiyaci daha belirgin hale gelmigtir. Ortaya ¢ikan bu acgigi kapatmak
icin 6zellikle TOKI ve Kocaeli Bilyiliksehir Belediyesi'nin istiraki olan Kent
Konut'un faaliyetlerinin yogun oldugu goérulmektedir. Bunlarin rollerini
degerlendirirken dugsuk gelir grubundaki bireylerin de ev alma sansini attiran,
finansal agidan sistemin yayginlagsmasinin nasil bir gelisme gosterdigi

¢alismamizin baslangici ve amaci olmustur.

Calismanin ilk béluminde mortgage sisteminin genel gergevesi gizilerek
mortgage krizi agiklanmig ve mortgage sisteminin igleyisinden bahsedilmistir.

Birinci bolumde dinya orneklerine deginildigi igin, ikinci bolumde ise

Tarkiye ile ilgili konut finansman sekillerine kisaca dedinildikten sonra,



gerceklesen konut kredileri gOstergeleri, toplumun demografik ozelliklerine

bagdli olarak konut ihtiyacinin sekillenmesi agiklanmaya c¢alisiimigtir.

Uglinci bolumde ise; mortgage sisteminin Kocaeli’ndeki
uygulanabilirligine iliskin  yapilan anket  caligsmasinin bulgulari
degerlendirilmigtir. Bu baglamda Kocaeli ilinde halkin mortgage sistemine
bakis agisi, gelecegine dair dusunceleri, mevcut durumdaki talepleri ile ilgili

sonuglara yer verilmigtir.



BiRINCi BOLUM
MORTGAGE (iPOTEKLi KONUT KREDILERI)

1.1. Mortgage Tanimi ve Kapsami

“‘Gage”, Almanca’da, verilen bir s6zin karsihginda birakilan depozit
anlamina gelirken, “Mort” ise, Fransizca’da tasinmaz (veya 6llU) anlamina
gelmektedir. Bu iki kelimenin birlesiminden olusan Mortgage kelimesi, bir
tasinmazin alinan krediye karsilik olarak deposit, ipotek veya rehin olarak

verilmesini ifade etmektedir'.

Mortgage, bir kredinin geri 6demesi ile ilgili bir gayrimenkulin teminat

olarak gosterilmesidir?.

Mortgage Sistemi, ipotek teminatina dayali konut kredisi alacaklarinin
ikincil piyasalarda menkul kiymet ihraci (ipotekli emlak senedi) ile sermaye
piyasalarindan fon temin etmeyi kapsayan konut finansman sistemi olarak da

ifade edilmektedir®.

Tark Dil Kurumu mortgage sisteminin Turkge karsiligi olarak “tutulu satig”

kelimesini dnermistir?.

Mortgage Sistemi genel olarak, uzun vadeli, dusuk faizli ve kira
dizeyinde geri 6demeyi ifade eden bir konut finansmani yontemidir. Bu
yontemde kredi veren kredi konusu olan taginmaza ipotek tesis etmek
sartiyla teminatlanmakta olup, bu tasinmazin sahip oldugu degerin belli bir
oraninda (genellikle %80’ kadar) kredi vererek konut alimini finanse

etmektedir®.

! Abdullah Yavas, “A’dan Z’ye Mortgage”, Konferans Sunumu, Tiirkiye Bankalar Birlii,
istanbul, Haziran 2005, s. 3.
? Standart and Poor’s, Yapisal Finans Sekuritizasyonla ilgili Terimler S6zIugu,
http://www?2.standardandpoors.com/spf/pdf/media/SF_Turkish Glossary.pdf (05.04.2011),
S. 25
® Onur Ozsan, “Mortgage Sisteminin Temelleri’, Active Dergisi, Sayi: 43, (Temmuz-AJustos
2005), http://www.makalem.com/Search/ArticleDetails.asp?nARTICLE id=3726
£01.02.2011), s.1. )

Eczacibasi Menkul Degerler, “Mortgage Piyasas!”, Istanbul, Ekim 2005, s. 5.
®> Onder Halisdemir, “ipotek Bankaciliginin Gelisim Asamalari: Avrupa Birligi-Tiirkiye
Karsilagtirimasi”, 8. Geleneksel Finans Sempozyumu, istanbul, 27-28 Mayis 2004, s.275.
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Mortgage sisteminin en onemli unsurlarini ipotek ve menkullestirme

islemi olusturmaktadir®.

Bu sistemde ilk unsur olan ipotek ile konut satim aliminda, borcun geri
donugunde garanti olmasi igin, satin alinan konut, bor¢ 0denene kadar
ipotek altinda tutulmaktadir. Bu ipotek, borcun ddenecegine dair bir teminat
olusturmaktadir. Bu iglem ile mortgage somut bir 6zellik kazanmaya
baglamaktadir. Sistemde bir diger unsur ise; menkullestirmedir.
Menkullestirme likit olmayan varliklarin likit hale getirilerek, piyasada islem
gormeleridir. Bankalar, konut satin aliminda belli faiz orani tGzerinden borg
olarak verdigi fonlarini bilangoda alacak olarak tutmayip, bunlari risk
gruplarina ayirdiktan sonra menkul degerlere donusturerek yatirrm yapmak
isteyenlere satmaktadir. Bu agsama ise; mortgage sisteminin menkullestirme

kismini olusturmaktadir’.

Mortgage sistemini diger kredi sistemlerinden ayiran en onemli 6zelligi,
krediyi veren banka, ipotegini hemen nakde g¢evirmek sebebiyle, bu
ipoteg@inin karsiliginda menkul kiymet arz ederek, ikincil piyasada yatirrmciya

satarak yeni kredi finansmaninda kullanabilecegi fonlari saglayabilmektedir®.
1.2. Mortgage Sisteminin Tarihsel Geligimi

Gayrimenkule dayali en eski ipotek 6rneginin, Milattan Once (M.O)

2000 yilinda Mezopotamya’da goriildiigi bilinmektedir®.

isvigre’nin Cenevre Kantonu’nda, 31.01.1857 tarihli kanun ile bazi kredi
kuruluglari gayrimenkul teminati karsiliginda senet ihrag etme hakki elde

etmislerdir®.

Dunya’da mortgage uygulamasi temelleri 1800’'lu yillarin basinda

Danimarka’da olusmustur. 1930'lu  yillarda ise Amerika Birlesik

® Fatih Guimiis ve Stikrii Cicioglu, “Mortgage (Tutulu Satig) Konut Finansman Sistemi”, 2008,
http://www.makalem.com/Search/ArticleDetails.asp?nARTICLE id=464 (08.01.2011), s.2.
" Glimiis, Cicioglu, a.g.m., s.2.
® Suna Oksay, “Ipotege Dayali Konut Kredileri, Mortgage”, Tirkiye Sigorta ve Reasiirans
girketleri Birligi, Birlik’ten Dergisi, (Nisan-Haziran 2006), ss. 24-31.

Ayhan Gurbiz, “Ipotekli Konut Kredileri ve Turkiye Uygulamasi”, (Uzmanlk Tezi, TCMB,
2002), s.9.
10 Gurbiz, a.g.e., s.9.
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Devletleri’nde farkh bir mortgage modeli ile uygulanmaya baglanmistir. Bu
sistemin Avrupa’da 200 senelik bir uygulamasi var iken, ABD’de 70 senelik
uygulamasi goértlmektedir. GUnumuizde ise, bir ¢ok Ulkede farkli gesitlerde

mortgage uygulamalari devam etmektedir*.
1.3. Mortgage Sisteminin Onemi

Konut teminat gosterilerek alinan ipotek kredileri, sermaye piyasasinin
dnemli bir kismini olusturmaktadir. ipotek piyasasina olan ilgi yalnizca onun
piyasadaki buyukliginden degil, kamu ilgisinden de kaynaklanmaktadir.
HUkumetler politikalarinda konut sahipligi ve edinebilirligi ile ilgili calismalara
yer vermekte olup, tesvik etme konusunda da calismaktadirlar. Konut
edinmenin sosyal yonundn agirlikli olmasindan dolayi ipotek kredileri de
guglu hale gelerek, sermaye piyasasinin en etkili ve en hacimli kismi haline
gelmistir. Ayrica, son zamanlarda ipotek kredilerinde devrim sayilabilecek

gelismeler yasanmistir*?.

Mortgage sistemi ile yeni istihdam alanlari ortaya ¢ikmaktadir. Sistemde
kredi alinirken gayrimenkulin de@erinin tespit edilmesi genellikle talep
edildiginden, gayrimenkul degerleme uzmanlarina ve kredi islemi icin araci

olarak anlastigi “Mortgage Broker’larina ihtiyac duyulmaktadir®,

Aylik ddemelerin uzun vadeye yayllmasindan dolayi, 6demelerin duguk
olabilmesi sebebiyle kira 6der gibi ev sahibi olunabilmektedir'*. Ayrica, daha

fazla insan genc yasta ev sahibi olabilmektedir'®.

Satin alinan konutun vadesinin bitmesine kadar sigorta ettiriimesi,

risklere karsi korumaktadir®®.

' Burhan Baloglu ve digerleri, “100 Soruda Mortgage”, istanbul Ticaret Odasi Yayinlari,
Yayin No: 2007-30, 2007, s.18.

2 K. Cooper and D. R. Fraser Banking, Deregulation and New Competition in Financial
Services , Ballinger Publishing, Cambridge, 1988, p.28.

¥ Suna Oksay ve Tolga Ceylantepe, Mortgage ve Mortgage Sigortalar , Tirkiye Sigorta
ve Reasirans Sirketleri Birligi, Sigorta Arastirma ve inceleme Yayinlari, istanbul, 2006,

s.11.

4 Ali Osman Kaymaz, Diunyada ve Tirkiye’de Mortgage Sistemi’nin Dogusu, Gelisimi ve
Uygulamalari, (Uzmanlik Tezi, Milli Emlak Genel Madurlugu, 2007), s.8.

> Eczacibasi Menkul Degerler, a.g.e., s.6.

10 Kaymaz, a.g.e., s. 8.
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Mortgage sisteminde kredi veren ve kredi alan kisinin karsi karsiya
kaldigi dezavantajlar da bulunmaktadir. En Onemli dezavantajlari ise

sunlardir'’;

o Kredilerin geri 63denmemesi veya 6denememesi riski
¢ Kredinin erken ddenme riski
o Likitide veya nakde gcevirememe riski

e Faiz orani riski
1.4. Mortgage (ipotekli Konut Kredisi) Tiirleri

“‘Baslangicta karsilikli  yardim sandidi niteliginde kurulan konut
finansman kuruluglari, giderek is hacimlerini gelistirmis, devletin sagladigi
vergi avantaji ve diger finans kuruluslarinin konut alanindaki faaliyetlerine
getirilen sinirlamalar gibi desteklerle de temel kaynaklarini Kisisel
birikimlerden alarak kisa donemli borglanmalarla, ortalama vadesi 30 yila

varan uzun dénemli konut kredilerini finanse etmislerdir’®.

Duanya oOrneklerine bakildiginda zaman icerisinde ekonominin
getirdikleri, yasal yapilar vb. farkliliklar nedeniyle mortgage kredilerinin ¢ok

cesitli oldugu ortaya gikmaktadir.

Bu gayrimenkul ipotek kredisini almak isteyen kisi, kendisine en uygun
finansman kurumunu secerken, kurumun verebilecedi ipotek kredisinin
turleri, kredi faiz oranlari, geri ddemelerin sekli, kurumun sagladigi hizmet
kosullari, kredi degerlendirme slreci gibi bir ¢ok faktéri g6z o6nudnde

bulundurmaktadir®®.

Krediyi talep eden kesim ile krediyi saglayan kesimin tercih ve

beklentileri ipotek turlerinin gelistiriimesinde katki saglamaktadir. Bunlarin

7 Oksay, Ceylantepe, a.g.e., s. 28.

8 Devlet Planlama Teskilatl, Yedinci Bes Yillik Kalkinma Plani, Konut, Ozel ihtisas
Komisyon Raporu, DPT Yayin ve Temsil Dairesi Bagkanhgi Yayin ve Basim Sube
Miidarliiga, Yayin No: DPT:2432-OiK: 490, Ankara, 2001, s. 76.

% Neslihan Siime, “Gayrimenkul Finansmaninda ipotek Kredileri ve ipotege Dayali Menkul
Kiymetlestirme”, (Mezuniyet Tezi, 2007), s. 18.
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tercih ve Dbeklentileri, ulkenin genel ekonomik durumuna ve bu

ekonomik durumun gelecegine yani beklentilere dayanmaktadir®.

Mortgage turleri (Ipotekli konut kredileri) gok gesitlidir, fakat en gegerli
olanlari, sabit oranli mortgage (Fixed Rate Mortgage- FRM) ve ayarlanabilir
oranli mortgage (Adjustable Rate Mortgage-ARM)'dir. Diger turleri bunlarin

karisimindan olusmaktadir.

1.4.1. Sabit (Klasik) Faizli ipotekli Konut Kredisi (Fixed Rate Mortgage:
FRM)

Sabit oranli mortgage kredisinde en yaygin olan sure 15-30 yil arasinda
olmaktadir® Klasik ipotek kredisi, sabit faiz oranina sahip, tamamen amortize

edilen bir konut kredisi olarak verilmektedir®?.

Klasik ipotek kredisi olarak da ifade edilmesinin nedeni basit yapisindan
ve ilk uygulanmis mortgage cesidi olmasindan kaynaklanmistir. ilk olarak
1930’lu yillarda Amerika Birlesik Devletleri'nde uygulanmaya baslayan bu tur,
daha oOnceki donemlerde konut kredisi degerinin toplaminin en fazla %

50’sine verilen 10 yillik bir kredi olmustur?®,

Son zamanlarda, klasik mortgage igerisinde kullanilan bir alternatif de iki
haftada bir 6demeli kredidir. Bu tirde aylik sabit faizli 6demenin yarisi iki
haftada bir ddenmektedir. Toplam yirmi alti 6demeden olusmaktadir. Béylece

mortgage kredi 6demesi daha 6nce bitmektedir®.

2 Ali Alp ve M. Ufuk Yilmaz, Gayrimenkul Finansmani ve Degerlemesi, istanbul Menkul
Kiymetler Borsasi Yayinlari, istanbul, 2000, s.63.

2! http://www.mortgageloan.com/Rates/fixed-mortgage-rates (07.03.2011).

> Afsin Daglaroglu, Tiirkiye'de ipotege Dayali Konut Finansman Sistemi ve ikincil
Piyasalarin Olusumu, (Mezuniyet Tezi, 2006), s.15.

2 A. Gabriel Stuart, The Role of the Fixed Rate Mortgage, Mortgage Finance innovation
and the Achievement of Homeownership Allience, 2003, p.2.

% Jack Guttentag, The Mortgage Encylopedia, Mc. Grow-Hill, New York, States of America,
2004, p.100.
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Sabit faizli mortgage kullaniminda avantajlar sunlardir®:
e Kesimleri enflasyondan korur.
e Uzun donemli plan yapimina olanak sadlar.
e Dusuk riske sahiptir.

Sabit faizli mortgage sisteminde dezavantajlar da bulunmaktadir.

Bunlar, su sekilde ifade edilebilir®®:

e Ddusen faiz oranlarindan fayda saglayabilmek igin yeni bir mali plana
ihtiya¢ duyulmasi

e Kredi kapatma gibi durum meydana geldiginde kapanig cezasinin
odenmesi

e Yeni bir mortgage finansman kurumuyla ¢aligiimak istendigi durumda

butun iglemlerin tekrar yapiimasi

ipotek kredilerinin aylik édemelerini hesaplayabilmek igin simdiki deger*

formilinden yararlanilabilmektedir, bunu su sekilde ifade edebiliriz*":

PV =A

1—(1+i)™™

i (1)
A= Sabit 6deme tutari
n= Vade

PV= Sabit 6demenin bugunku degeri

i= Faiz orani

?® http://www.freddiemac.com/corporate/buyown/english/mortgages/what_is/fixed_rate.html
(07.01.2011).

%% Faruk Demir ve digerleri, ABD Mortgage Krizi, BDDK Calisma Teblig, Say:: 3, Adustos

2008, s.16.

" Frank J. Fabozzi, Bond Markets Analysis and Strategies, 6th Edition, Prentice-Hall

International Inc, New Jersey, 2007, p.231.

* Gelecekte gergeklesmesi beklenen bir nakit akiminin, paranin zaman degerini ve katlanilan

riskin derecesini yansitan uygun bir faiz orani ile bugline indirgenmis halidir.
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Bu formiilii sabit faizli kredi igin tekrar yazildiginda®®;
MB, = ﬂ MP (2)
MP= Aylik 6deme
n= Vade
MBy = Orijinal kredi bakiyesi

i= Aylik basit faiz orani

Bu 6rnekte aylk sabit faizle 30 yil vadeli 100.000 $ borg, yillik % 6
faizden alinirsa, 6demelere bakildiginda anapara ilk ay 99.55 $ olmaktadir.
12 ay bittiginde yani bir sene gectiginde anapara 105.16%’dir. Anapara
artarken anapara bakiyesi gittikge azalmaktadir (Tablo 1.1).

Tablo 1.1 _
Aylik Sabit Faizle [potekli Konut Kredisi Odemesi

Aylar Anapara Faiz Anapara Bakiyesi
1 99.55 500.00 99,900.45

12 105.16 494.39 98,772.00

180 243.09 356.46 71,048.96

360 597.00 2.99 -

Kaynak: http://www.investopedia.com/articles/pf/05/022405.asp (03.12.2010).

100.000 $ mortgage kredisini igeren, yillik % 9,5 faiz oranina sahip,
aylik 6demesi 840.85 $ olan, 30 yillik (360 ay vadeli) sabit mortgage 6deme
planinda ise aylik d&demeler sabit iken; baslangic bakiyesi gittikge
azalmaktadir. Aylik 6demeler bittiginde kalan bakiye sifirlanmaktadir (Tablo
1.2).

8 Frank J. Fabozzi, Bond Markets Analysis and Strategies, 6th Edition, Prentice-Hall
International Inc, New Jersey, 2007, p.231.
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Tablo 1.2

Sabit Faizli /potek Kredisi Geri Odeme Plani

Baslangic  Avlik Kredi Geri

Bakiyesi Odeme

1 ($)100,000.00 ($)840.85
2 99,950.81 840.85
3 99,901.24 840.85
4 99,851.27 840.85
5 99,850.90 840.85
6 99,750.14 840.85
7 99,698.97 840.85
8 99,647.40 840.85
9 99,595.42 840.85
10 99,543.03 840.85
98 92,862.54 840.85
99 92,756.85 840.85
100 92,650.32 840.85
101 92,542.95 840.85
102 92,434.72 840.85
103 92,325.64 840.85
104 92,215.70 840.85
105 92,104.84 840.85
106 91,993.20 840.85
209 74,177.40 840.85
210 73,923.78 840.85
211 73,668.16 840.85
212 73,410.51 840.85
354 5,703.93 840.85
355 4,908.23 840.85
356 4,106.24 840.85
357 3,297.89 840.85
358 2,483.14 840.85
359 1,661.95 840.85
360 834.25 840.85

A_yllk Faiz
Odemesi

($)791.67

791.28
790.88
790.49
790.09
789.69
789.28
788.88
788.46
788.05

735.16
734.33
733.48
732.63
731.77
730.91
730.04
729.16

728.28

587.24
585.23
583.21
581.17

45.16
38.86
32.51
26.11
19.66
13.16
6.60

Anagara
Odemesi

($)49.19
49.58
49.97
50.37
50.76
51.17
51.57
51.98
52.39
52.81

105.69
106.53
107.37
108.22
109.08
109.94
110.81
111.69

112.57

253.62
255.62
257.65
259.69

795.70
802.00
808.35
814.75
821.20
827.70
834.25

Kalan Bakiye

($)99,950.81

99,901.24
99,851.27
99,800,90
99,750.14
99,698.97
99,647.40
99,595.42
99,543.03
99,490.23

92,756.85
92,650.32
92,542.95
92,434.72
92,325.64
92,215.70
92,104.89
91,993.20

91,880.62

73,923.78
73,668.16
73,410.51
73,150.82

4,908.23
4,106.24
3,297.89
2,483.14
1,661.95
834,25
0.00

Kaynak: Frank J. Fabozzi,

The Handbook of Fixed

Professional Publishing, 4th Edition 1994, p. 18.
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1.4.2. Degisken Faizli ipotekli Konut Kredisi (Variable Rate Mortgage:
VRM)

Degisken faizli ipotekli konut kredisi, ipotek kredisinin faiz oranlari
vadesi boyunca sOzlesmede belirlenmig sureler iginde yeniden belirlenen
kuru ifade eder. Bu kredide faiz oranlari degigikligi durumunda kredi veren
kurum korunmaktadir. Faiz oranlarinda degisme ile sabit faizli ipotek

kredilerine gore, kredi verenler daha avantajli olmaktadir®®.

Bu sistem ile kullanilan mortgage kredisinin diger turlerinden farki

faizlerinin yillik olmayip, giinliik ya da aylik hesaplanabilmesidir®.
Degisken faizli mortgage sisteminde avantajlar sunlardir®:

e Borcun ilk donemlerinde daha dusuk faiz oranini ve taksit miktarlarini
icermesi

e Degisken faizli mortgage kullanicilarina disen faiz oranlarindan
yaralanma imkani sunulmasi

o Kredi kullanicilarinin dusuk kredi taksitine sahip olmalarindan dolayi

tasarruf etmesi ve daha fazla yatirrm yapma imkani saglamasi

Degisken faizli mortgage sisteminde dezavantajlara bakildiginda, bunlar
ise su sekilde ifade edilmektedir®:
e Faiz oranlari ve geri ddemelerinin beklenen durumdan fazla artmasi
e Kredi kullanicisinin baslangigta yukimlli oldugu faiz oranlarinin
hemen hemen her durumda bilingli olarak dusuk tutulmasi
e Piyasadaki oranlarin timu degismese dahi, gegerli olan sabit orandan

yuksek bir orana gore ayarlama yapilmasi

# F.J. Fabozzi and F. Modigliani, Mortgage & Mortgage-Backed Securities Markets,

Harvard Business School Pres, 1992, p. 538.

% Oksay, Ceylantepe, a.g.e, s.20.

1 Faruk Demir ve digerleri, ABD Mortgage Krizi, BDDK Calisma Teblig, Sayi: 3, Adustos
2008, s.15.

%2 Demir ve digerleri, a.g.e., ss.15-16.
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1.4.3. Fiyat Seviyesine Endeksli ipotekli Konut Kredisi (Price Level
Adjusted Mortgage: PLAM)

Bu cesit ipotekli konut kredisinde, faiz orani yerine anapara degisken
olmaktadir, baska bir ifadeyle faiz orani reel faiz orani olarak algilanmakta
olup, sabit kalmaktadir. Bu faiz orani, enflasyon primini icermemektedir. Kredi
alan, enflasyondan arinmig, kendi mevcut faizini 6demektedir. Anapara borcu

ise, enflasyon oraninda artmaktadir®.

Tablo 1.3 . )
Fiyat Seviyesine Endeksli Mortgage Igin Geri Odeme Plani

Baslangic ) Kalan Enflasyon
Yil Bakiyesi Avlik Odeme Bakiye Orani (% Yeni Bakiye
1 100.000,00 1.028,61 99.637,12 12,00 111.593,58
2 111.593,58 1.152,05 111.135,61 10,00 122.249,17
3 122.249,17 1.267,25 121.681,51 9,00 132.632,84
4 132.632,84 1.381,30 131.935,63 8,00 142.490,48
5 142.490,48 1.491,81 14164198 750 152.265,13

Kaynak: Neslihan Siime, “Gayrimenkul Finansmaninda ipotek Kredileri ve ipotege Dayall
Menkul Kiymetlestirme”, (Mezuniyet Tezi, 2007), s.31.

ipotek kredisinin, 100.000 TL, 30 yil vadeli ve yillik %12 faiz oranindan
kullanildigi varsayilarak ilk 5 yila ait ddeme planina yer verilmektedir. Birinci
yil igin aylik 6deme tutari hesaplanmasinda, sabit faizli krediyle ayni sekilde
hesaplanarak aylik 6deme tutari 1.029 TL olarak bulunmustur. Bir yilin
sonunda kalan bakiyesi 99.637 TL olup, bu tutar birinci yilin sonundaki
enflasyon oranina gore yeniden duzenlenerek kredinin yeni bakiyesi
99.637,12 x 1,12 = 111.593,58 TL olmaktadir*,

1.4.4. Artan Geri Odemeli Mortgage (Graduated Payment Mortgage-
GPM)

Bu konut kredisi turt, ilk defa ev almayi dugunenler ve sabit faizli

mortgage turu ile taksitlerini 6demekte sikinti yasayanlar igin uygulanmaya

% Ronald W. Melicher, Real Estate Finance, South Western Publishing, 1989, aktaran,
Erdem Giilsen, Mortgage Sistemi, Diinya Uzerindeki Uygulamalari ve Tiirkiye'de
Uygulanirligi, (Mezuniyet Tezi, 2006), s.25.

Sime, a.g.e., s. 30.
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baglatilan turdur. Bu konut kredisinin temelinde, g¢alisanlarin baslangi¢
gelirlerinin duguk olacagi, ama tecrubeleri arttikga gelirlerinin artacagi ve
boylece kredi 6deme kapasitelerinin yukseleceg@i varsayimi yer almaktadir.
Fakat GPM’de ilk 6demeler az oldugu i¢in 6denmis olan tutar faizi bile
karsilamakta yetersiz oldugundan, faizin bir kismi da borg bakiyesine
eklendiginden  kredi 6demesinin  yarisinda negatif amortizasyon

olusacaktir®.

Geri 6deme tutarlarinin ne zaman ve ne tutarda artinlacagi GPM
s6zlesmelerinin tirtiine ve sdzlesmede belirlenen GPM 6deme planina goére
bagli olmaktadir. GPM geri 6deme planlari, sdzlesmelere gore
degismektedir. Geri 6deme tutarinin artis yluzdesi ise; s6zlesmenin yapildigi

lilkenin ekonomik kosullarina gére diizenlenmektedir®.

Degisen geri 6demeli duzenleme ile mortgage kredileri, artan geri
o0demeli ipotekli konut kredisi olarak bilinmektedir. Bu krediler ylksek faizli
ve riskli alicilara benzerliginden dolayi, bu soézlesmelere o6zel bir ilgi
olugsmustur. Artan geri 6demeli plan bu &demelerin buylyen oranina
baghdir. Odemelerin artan orani mortgage sézlesmesinde belirlenmistir ve
odung alicilar bu durumun sozlesmede taninmig olmak zorunda oldugunu
bilmektedir. Bu kredi modelleri geometrik ve aritmetik olmak tzere iki sekilde
yapilandirilirlar. Mortgage 6demelerinin sabit geometrik blylme oranina

gore ifade edilmesi su sekilde olmaktadir *':

Mp+1= (1+g) My (3)
g>0 seklinde olmaktadir.

mp= An+ I,

mn: Mortgage 6demesi

% M. Terrence Clauretie and James R. Uebb, The Theory and Practice of Real Estate
France, The Dryden Press, 1998, p. 379.

% Ali Alp, ipotek Kredileri ve ipotege Dayali Menkul Kiymetler Yoluyla Tiirk Konut
Finansman Sorunun Géziimiinde Bir Model Onerisi, Sermaye Piyasasi Kurulu Yayinlari,
1996, s. 83.

%" Matthew S. Chambers, Carlos Garriga and Don Schlagenhauf, “Mortgage Innovation,
Mortgage Choice and Housing Decisions”, Federal Reserve Bank of St. Louis Review
November- December, 2008, pp.585-608.
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An: Temel bilesen

Ih: Faiz bileseni

Baslangigtaki mortgage 6demesi :

Moo= 7\9 Do (4)
Ag= (- g) [1- (1+™) M (5)

(Ag: Buylme katsayist)

Dn+1 = (1+r™) Dy — (1+9)" mg
Amortisman siresi: A,= Aq Do- '™ Dydir.

Do: Baslangi¢ kredi
'™ Mortgage faiz orani
N: Kredi suresi

g= Buyume orani

Mortgage O6demesi her bir 6demede % 1 oraninda arttigi zaman,
s6zlesmenin % 20 pesinatli 30 yillik varsayimi ve yillik % 6 faiz orani ile

odeme plani Tablo 1.4’teki gibi olmaktadir.

Tablo 1.4'te baslangic mortgage 6demesi oldukgca dusutktir. Bu
sozlesmeler bu yuzden ilk zamanlar alicilar i¢in ilgi ¢ekici olmaktadir.
Bununla birlikte, bu dusuk odemeler maliyet olarak gelmektedir: Aylik
O0demeler bakiye Ustindeki faizleri kapsamamaktadir. Bodylece, kalan
anapara artmaktadir. Bu mortgage sdzlesmesi negatif amortismani ortaya
koymaktadir. Mortgage Odemesi ilk 219 aydaki anaparadaki faizi
kapsamamaktadir. En yiksek kalan anaparanin, baslangicta 200.000%’lik
borgtan, 350.000%’a kadar artti§i gorilmektedir. Burada ilgi geken nokta, en
son 100.000$ anaparanin son 16 ay igindeki uzun vadeli konut kredisinde

odenmesidir. Aylik mortgage 6demesi en son ay 6,913.53$ olarak en yiiksek

14



noktaya erigsmistir. Bu sozlesmeyi segen ev sahibi toplamda 482,149.10%

faiz ddemesi yapmaktadir®®,

Tablo 1.4
Artan Geri Odemeli Mortgage Karakteri: % 1 Biiyiime

Toplam Faiz
Odeme  Odeme($) Orani($) Anapara ($) Kalan Anapara($)
1 195.18 973.51 -778.33 200,778.33
2 197.13 977.30 -780.17 201,558.50
120 637.79 1,459.98 -822.19 300,763.84
181 1,170.26 1,666.83 -469.57 342,933.91
220 1,725.11 1,719.49 5.57 353,260.70
240 2,104.96 1,701.52 403.44 349,161.20
344 5,924.70 508.34 5,416.36 99,017.59
360 6,947.18 33.65 6,913.53 0.00
Toplam  682,149.10 482,149.10 200,000.000 -

Kaynak: Matthew S. Chambers, Carlos Garriga and Don Schlagenhauf, Federal Reserve
Bank of St. Louis Review, “Mortgage Innovation, Mortgage Choice and Housing Decisions”,
November-December, 2008, pp.585-608.

Tablo 1.4’teki durumla karsilastirildiginda Tablo 1.5’teki 6rnekte biylime

orani % 0.1°dir.

Tablo 1.5
Artan Geri Odemeli Mortgage Karakteri: % 0.1 Biiyiime*

Toplam Faiz
Odeme Odeme($) Orani($) Anapara($) Kalan Anapara($)
1 1,030.68 973.51 57.17 199,942.83
2 1,031.71 973.23 58.48 199,884.36
120 1,160.85 884.19 276.67 181,372.92
240 1,308.78 614.19 694.59 125,485.59
273 1,352.67 489.90 862.77 99,782.99
360 1,475.56 7.15 1,468.41 0.00
Toplam 446,356.77 246,356.77 200,000.00

* 30 senelik, yillik % 6 faiz oranl ve % 0.1 buayidmeli oranli

Kaynak: Matthew S. Chambers, Carlos Garriga and Don Schlagenhauf, Federal Reserve
Bank of St. Louis Review “Mortgage Innovation, Mortgage Choice and Housing
Decisions”, November- December, 2008, pp.585-608.

% Chambers, Garriga and Schlagenhauf, a.g.m., pp.585-608.
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Blyume orani disuk oldugu durumda negatif amortisman
gb6zukmemektedir. Mortgage sozlesmesi aylik % 1 buylme oranina sahip
oldugu durumda, toplam 6deme 482,149.10 $'dir. Eger blylme orani %
0.1’e diiserse; toplam faiz orani 246,356.77 $ oldugu goziikmektedir®
(Tablo 1.5).

1.5. Mortgage Sisteminin isleyisi

Tablo 1.6 _
Ipotekli Konut Finansmani Sistemi Igleyisi
Birincil Piyasa : ipotek ikincil Piyasa Sermaye
Teminath . Piyasasi
- Basvuru (Origination) -Ikincil Piyasa
Alacaklar K |
-Kurumsa
- Kredi Onay Kurulusu
(Underwriting) — iTMK Yatirimcilar
J -Bankalarin
— . -Emeklilik
- Araci Bankacilik Ikincil Piyasa Sirketleri
— irketleri
(Servicing) EnstrGmanlari
5 Nakit - Emeklilik
- Degerleme ve/veya T Kuruluglari
(Appraisal) ITMK
-Sigorta
- Finansor (Lender) J
Kuruluslari

Konut Yapimcilari
Risk Degerlendirme

Gayrimenkul Degerlendirme

Kaynak: Onur Ozsan, “Mortgage Sisteminin Temelleri”, Active Bankacilik ve Finans
Dergisi, (Temmuz- Agustos 2005), s.3.

% Chambers, Garriga and Schlagenhauf, a.g.m., pp.585-608.
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Mortgage sisteminin isleyisi uUlkeden Ulkeye farklilik gostermektedir.
Genel karakteri itibariyle isleyisi tabloda anlatacak olursak; ipotekli konut
kredi bagvurusu ile sistem baslamig olup, birincil piyasada kredi arz eden,
talep eden kesimleri gérebilmekteyiz. ipotek islemi gerceklestikten sonra
ikincil piyasaya aktarildigi gorulmektedir. Sermaye piyasasinda bulunan
kesimler ile de sistem butunlesmektedir (Tablo 1.6).

S6z konusu sistemde kredilerden dogan alacaklar, ipotek finansmani
kuruluslarina devredilmektedir. Bu kuruluslar devraldiklari alacaklar
karsihiginda ipotek yatinm fonu veya varliga dayali menkul kiymet ihrag
etmektedirler. Bunlarin sonucunda, kendi kendini besleyen bir sistem ortaya

cikmaktadir®.
1.5.1. Mortgage Sisteminin igleyisindeki Aktérler

Mortgage piyasasinda faaliyet gOsteren aktorler bes ana grupta
toplanmaktadir*:
1. Kredi verenler
2. Sigorta ve bireysel emeklilik sirketleri
3. Tuketiciler
4. Yatinnmcilar

5. Diger aktorler.

Bu sistemde kredi verenler kredi kullanmayi tercih edenlere borg
verenlerdir. Bunlara ornek olarak ticari bankalar, bankerler, leasing sirketleri,
kooperatifler, tasarruf sandiklari, yapi topluluklari vb. gdsterilebilir. Bu
kurumlarin piyasadaki paylari Ulkelere gore cesitlenmektedir. Ornegin
ABD’de ikamet amacli mortgage talebinde en ¢ok kredi veren kurumlar ticari

bankalar, bankerler ve tasarruf sandiklaridir®.

4 Muhammed Ozhan, “Konut Finansmaninda Yeni Sistem”, Activeline Dergisi,

Yayin No: 57, (Kasim 2004),
http://www.makalem.com/Search/ArticleDetails.asp?nARTICLE id=3425 (07.12.2010), s.3.
o Oksay, Ceylantepe, a.g.e., s.13.

42 Oksay, Ceylantepe, a.g.e., s.13.
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Sigorta ve bireysel emeklilik sirketlerinin fonksiyonlari sunlardir®:
¢ Kredinin geri 6denmesinde tasarruf birikimi
e Mortgage menkul kiymetlerini ikincil piyasalardan satin alarak
yatirimcli iglevini yuratmek

e Sistemi risklere kargi korumak

Mortgage piyasasinda faaliyet gosteren kesimlerden biri olan tuketiciler
konut talep edenlerdir, yatirnmcilar ise ikincil piyasalardan menkul kiymet
satin alanlardir. Ayrica diger aktorler grubu igin brokerlar, sermaye piyasasi

kuruluslari ve degerleme uzmanlari érnek olarak sdylenebilir*,
1.6. Mortgage Sisteminin Piyasa Cesitleri

ipotek piyasalarina baktigimizda, konut Uretimiyle baslayan siirec, satis
para ve sermaye piyasalarindan gecerek degerlendiriime asamasina kadar
devam etmektedir. Birincil ipotek piyasasi ile ikincil ipotek piyasasinin kesin
ayrimi mumkin olmamaktadir. Cunku her iki piyasada tum hizmetleri arz
edebilme imkanina sahiptir. Fakat, bu iki piyasanin da baz finansal
hizmetleri daha ¢ok 6n plandadir. Birincil piyasada 6n plana ¢ikan finansal
hizmete Ornek olarak ipotegin yonlendiriimesi, ipotek tesisi ve yatirim
verilebilirken, ikincil piyasada transformasyon ve sigorta kapsamindaki

finansal hizmetler 6rnek olarak verilebilmektedir®.
1.6.1. Birincil ipotek Piyasasi

Birincil ipotekli konut piyasasi, konut finansman kredisi talep edenler ile

bu krediyi arz eden fon kurumlarinin karsilastiklari piyasadir®®.

Genel olarak, konutlarin el degistirmis oldugu, konut satin almak
isteyenlerin  kurumsal konut finansman kaynaklari bu piyasayi

olusturmaktadir®’.

3 Oksay, Ceylantepe, a.g.e., s.14.

* Oksay, Ceylantepe, a.g.e., ss.14-15.

* flhan Uludag ve Erisah Arican, Finansal Hizmetler Ekonomisi, Ikinci Baski, Beta Yayin,
istanbul, 2001, s5.401-402.

46 Uludag, Arican, a.g.e., s.402.

4" Giiray Kigiikkocaoglu, “Bireysel Emeklilik Baglantili Konut Finansman Sistemi”, Active
Dergisi, 2004, http://www.makalem.com/Search/ArticleDetails.asp?nARTICLE id=4341
(20.02.2011), s.2.
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Mortgage Broker olarak ifade edilen araci kuruluglar (bir veya birden
fazla bankayl temsil ederler) c¢ogu zaman iglemi duzenleyen ve

degerlendirenlerdir®®.

Birincil piyasalardaki aktorler: Sigorta sirketleri, ticari bankalar, yapi
kuruluslari, emeklilik fonlari, tasarruf kurumlari, sirketlerin hazine ile ilgili

bélimleri, menkul kiymet saticilari, 6zel yatinmcilar ve kredi alanlardir®.

Birincil piyasada kredi onayi alan kisinin kredisi, basvuru sonrasi

degerlendirmeye tabi tutulmaktadir (Tablo 1.7).

Gayrimenkulun deg@erlendirme sureci, halka agik sirket ve gayrimenkul
yatinm ortaklarina dayali iglemlerle birlikte mortgage ve ipotege dayali
dayali menkul kiymet islemlerinde de o6nemli olmaktadir. Degerleme
hizmetlerinin etkisi, teminath kredilerde ve ipotek kredilerinin menkul

kiymetlestirmesinde énemli role sahiptir™.
1.6.2. ikincil ipotek Piyasasi

ikincil ipotek piyasasi, ipotek kredisinin birincil kreditér tarafindan tesis

edilmesinden sonra alinip satildi§i piyasa olarak ifade edilmektedir®".

Konut finansman kurumlari bakimindan, ipotek kredilerinin ikincil
piyasada satilmasi yoluyla fon saglamak, mevduat toplayarak fon

sadlamaktan daha avantajli olmaktadir®.

Konut ipotek piyasasinin etkinligi degerlendirilirken her iki piyasanin da
birlikte ele alinmasi gerekmektedir. Saglikli bir yapiya sahip birincil piyasa,
ihntiya¢ duyulan kredileri saglayacak buyuklige sahip, yeter sayida etkinlikte
ipotek sirketlerine, ticari bankalara ve diger bor¢ veren finansman

kurumlarina sahip piyasa olmahdir. Ayrica, piyasada islem yapan taraflarin

48 Yavas, a.g.e., s.7.

49 Oksay, Ceylantepe, a.g.e., s.13.

*° Eser Giingor, Gayrimenkul Degerlemesinde Yeni Ufuklar, E-Yaklagim Dergisi, Sayi: 31,
ubat 2006.

! ilhan Uludag, Konut Uretiminde Bolgesel Kosullara Uygun Alternatif Finansman

Sistemleri ve Teknikleri, istanbul: ITO Yayinlari, Yayin No: 48, 1997, s.109.

%2 Ali Alp ve Ufuk Yilmaz, “Konut ipotek Kredilerinin Sermaye Piyasalari Yoluyla

Finansman!”, Active Finans Dergisi, Agustos- Eylul 1999, Sayi:7,

http://www.makalem.com/Search/ArticleDetails.asp?nARTICLE id=317 (14.03.2011), s.1.
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haklarini guvence altina alacak hukuki c¢ercevenin de var olmasi
gerekmektedir. Ikincil piyasanin gelismigligi ve etkinligi de birincil piyasanin

ihtiyaclarina cevap verebilecek nitelikte olmasina baghdir>3.

Dunyada, uygulamada biri bilango i¢i, digeri bilango digi olmak Gzere iki

ana ikincil piyasa bulunmaktadir.

ikincil piyasa sistemindeki bilango digi sistemde, ipotek varliklari krediyi
agan kuruluglarin disinda uzman bir ikincil piyasa kurulusu tarafindan veya
dogrudan satis yontemiyle menkullestiriimektedir. Parakende gayrimenkul
kredi havuzlarinin bankalar arasinda el degistirmesi, ikincil piyasalara 6érnek
olarak verilebilmektedir. Bilango digi ikincil menkul kiymet yatirrmcisi ipotek
varliginda olusabilecek temerrat, erken ddeme gibi riskleri tasimaktadir. Bu
sekilde risk aktarimi nedeniyle, bu menkul kiymetler ipotekten gecen

(mortgage pass-through) menkul kiymetler olarak ifade edilmektedir®.

Bilango icgi ikincil ipotek sistemine baktigimizda, bu sistemde
gayrimenkul kredisinde olugabilecek riskler menkul kiymet yatirrmcisina
devredilmemekte, krediyi veren kurulusun bilangosunda yer almaktadir. Bu
riskler krediyi veren kurulugsun tasidigi kredi riskiyle iligkili hale gelmektedir.
Daha dusuk risk tasiyan bilango i¢i ipotege dayali menkul kiymet, bilanco
disi menkul kiymete kiyasla daha dusuk iskonto oranina sahip olmaktadir.

Avrupa Birligi tlkeleri bilanco igi ikincil ipotek piyasalarina sahiptirler>.

‘Amerika’da ikinci el piyasasinin yaratiimasi buyuk depresyonun mali
piyasalardaki etkisini gidermek icin kongre tarafindan kamuya ve sektore
yararli kurumlarin olusturulmasi ile baslamistir. Konut finansmani igin likitide,
Konut Kredi bankalarinin kurulmasi ile yaratiimistir. Konut Idaresi, klasik
ipotek kredilerinin gelistiriimesi ve tesvikini saglamigtir. Bu iglemlerle birlikte

standartlar olusturulmustur ve bagli olarak sigorta programlari devreye

> Kiirsat Yalginer, ipotek Karsiligi Menkul Kiymetlestirilmis Krediler, Gazi Kitabevi,
Ankara, 2006, s.51.

> Cem Karakas ve Onur Ozsan, "Turkiye'de ve Dogu Avrupa Ulkelerinde ipotege Dayali
Menkul Kiymet Piyasalarinin Durumu", Active Bankacilik ve Finans Dergisi, Say!: 36,
(Mayis-Haziran 2004),

http://www.makalem.com/Search/ArticleDetails.asp?nARTICLE id=3027 (10.12.2010), s.3.
> Karakas, Ozsan, a.g.m., s.4.
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sokulmustur. ikinci el piyasalarin olusmasi hilkiimet tarafindan kurulmustur.
Bu pazar baslangigta Konut Idaresi ve Emekli Fonlari tarafindan sigorta
edilmis ipotek kredilerin alinmasi ile ilgili piyasa kurulmustur. Fonun
devamlihgl hazineden saglanan kaynak ile saglanmigtir. 1968 yilindan
itibaren yeni kurulan Ginnie Mae ( Government Mortgage Ass) ile Freddie

Mae’nin 6zel fonlari da desteklemesi asamasina gecilmistir”®.

Mortgage sisteminin birincil ve ikincil piyasalarinda konut alim sirecine

bakildiginda, tablo yardimi ile aciklayabiliriz (Tablo 1.7).

Tablo 1.7
Mortgage ile Konut Satin Alma Siireci

Birincil Konut almak isteyen kisi satin almak Gzere bir ev bulur ve kredi
Piyasa veren kuruma giderek kredi basvurusunda bulunur.

Konutun degerinin, gayrimenkul degerleme uzmanlari
Birincil tarafindan tespit edilmesi talep edilir (Bazi ulkelerde zorunlu tutulmaktadir)
Piyasa ayrica tapu sicil kayitlari incelenir.

Kredi alan, konutun degerinin belirli bir miktarini (Glkeden Ullkeye ve kredi

Birincil veren kuruluglara gore degismekle birlikte, genellikle % 20 ve altinda bir
Piyasa orandir) pesin olarak verilir.

Birincil Kredi veren tarafindan mortgage ile baglantili sigortalarin yaptiriimasi talep
Piyasa edilir, bazen bu sigortalar kredi veren tarafindan temin edilir

ve maliyeti kredi alan kisiye yansitilir (bazi Urtnler, baz Ulkelerde
zorunludur).

Birincil Kredi onaylanir ve kredi veren kurum, gayrimenkul lzerine ipotek koymak
Piyasa suretiyle konut almak isteyen kisiye verir.

) Kredi veren kurum, kredi kargiliginda alinan ipoteklere dayali olarak ¢ikardigi
Ikincil Piyasa menkul kiymetleri satar ve daha fazla borg vermek i¢in para toplar.

Kaynak: Suna Oksay, Tolga Ceylantepe, Mortgage ve Mortgage Sigortalar, Turkiye
Sigorta ve Reasirans Sirketleri Birligi, Sigorta Arastirma ve Inceleme Yayinlari, Istanbul,
2006, s.16.

*® Melih Anik, Mortgage Usulii ve Tirkiye'de Uygulanabilirligi, Mortgage ipotege Dayali
Uzun Vadeli Konut Kredisi: Seminer: Agig, Teblig- Panel, lktisadi Arastirma Vakfi,
istanbul, 2001, s.43.
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1.7. Mortgage Uygulamasinin Getirdigi Riskler
1.7.1. Kredi Riski

Kredi riski kredi almis olan bireyin yukumlaltklerini yerine getirmede
basarisiz oldugu, faiz ve geri 6demeleri zamaninda yapmadigi durumdaki

riski ifade etmektedir®’.

Kredilerin geri 6denmesinde aksakliklarin meydana gelmesi
durumunda, ipotekli konutlar kredi kurumlarinca satilip, bedeli nakte
cevrilmektedir. Bu sebeple, bu kredi riskinin degerlendiriimesinde, mevcut

haciz kosullarinin gz éniinde bulundurulmasi énemlidir>®,
1.7.2. Faiz Orani Riski

Bu risk, piyasa faiz oranlari ile s6zlesmede belirlenen faiz oraninin
farklilagsmasindan kaynaklanmaktadir. Faiz orani riskiyle hem kredi

kullananlar hem de kredi sagdlayan finansman kuruluslari karsilasmaktadir™.

Piyasada faiz oranlarinin istikrarli seyri oldugu donemlerde erken
6deme oraninin disuk oldugu goériimektedir. Oysa, faiz oranlarinin hareketli

oldugu zamanlarda oransal olarak artis olmaktadir®.

Faiz orani riskini kontrol altinda tutabilmek igin; en c¢ok basvurulan
yontemlerden biri, belli basli risklere kargi sigorta yaptirmaktir. Faiz orani
sigortasi yaptirildiginda bu oranlarin asiri derecede degismesi halinde

meydana gelen zarar sigorta sirketince karsilanmaktadir®.

1.7.3. Likitide Riski
En dar ifade ile bu risk kavramini, tasinmazin nakite gevrilememesi
olarak ifade edebiliriz. Kredi 6édemesinin yapilamadigi zamanlarda, nakite

cevrilmesini etkileyecek bir ¢gok unsurla karsilasilabilmektedir. Bu unsurlara,

" F.J. Fabozzi, a.g.e., p.7.

*% Ronald Golstin, “Reforming the Residental Mortgage Foreclosure Process”, Real Estate
Low Journal, Winter 1993, p.286.

%9 Kirsat Yalginer, “ipotek Karsihgi Menkullestirilmis Krediler Sisteminde Riskler”, Karinca
Postasi, Sayi: 832, Nisan 2006, ss.9-15.

00 Jerry Baker, The Other Side Of Rainbow, Mortgage Banking, March 1994, p.21.

®. Rodger Shay, “Interest Rate Risk Insurance”, Savings & Community Banker, January
1994, p.41.
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arz ve talep durumu, tasinmazin fiziki durumu, talep edilen miktar érnek
olarak verilebilmektedir. Konut piyasasinda yasanacak bir durgunluk ve
bagka vyatinm araglarina yonelim olmasi konut satiglarinin beklenen

zamanda yapllmamasini ortaya cikaracaktir®.

1.7.4. Erken Odeme Riski

Bu riskin ortaya ¢ikmasinda ana unsur, piyasa faiz oranlarinda gorulen
farkhlagsmadir. Piyasa faiz oranlari eger istikrarl seyir izliyorsa erken 6deme
riskinin ortaya ¢ikma durumu g¢ok azdir. Oysa; faiz oranlarinin yukselme
seyri gosterdigi donemlerde erken odeme riskinin ortaya ¢ikma durumu
artmaktadir. Degisken oranli mortgage kullaniminda faiz oranlarinda
yukselme donemlerinde, erken ddeme riski ¢ok yuksek iken, sabit oranl
mortgage kullaniminda ise bu riskin ortaya ¢ikmasi imkansiz denebilecek
kadar azdir. Piyasa faiz oranlarinin disus gosterdigi donemlerde ise; erken
o0deme riski artis gostermektedir. Bu durumda mortgage kullanmis birey, faiz
giderlerinden kazan¢ saglayabilme diguncesinden hareketle, erken 6deme
talebinde bulunarak kredisini kapatmaktadir. Ornek verecek olursak;
kullanilan mortgage kredisinin aylik faizi %1.40 olsun ve piyasa faizi aylk
%1.05 seviyelerine dugsun, bu durumda mortgage kullanicisi olan birey
yeniden finansman saglayarak, % 1.40 faiz oranindaki kredisini, % 1.05 faiz
oranindaki krediye degisebilmektedir. Faiz oranlari arasindaki fark, bireyin
lehine olacagindan, faizlerden kazang saglamis olacaktir®.

Erken oOdeme durumunda kredi kullananlar igin cezai durum
maliyetlerinin mevcudu, eger yeniden finansman talebinin saglayacagi

getiriden daha fazla olursa; bu durumda erken 6deme riski azalmaktadir®.

1.8. Mortgage Krizi

1970’li yillardan beri ABD ekonomisinde; yatirnmcinin yuksek getiri elde
ettigi ikincil piyasa urunleri, 2007 yilinin basinda kuresel bir krizin sebebi
olmustur. ABD’de krizin ortaya c¢ikmasindan once Subprime Mortgage

kredilerinin  hacmi, toplam mortgage kredilerinin % 14 seviyesinde

®2 yalciner, a.g.m., ss.9-15.
63 Yalginer, a.g.m., ss.9-15.
o4 Yalginer, a.g.m., ss.9-15.
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gerceklesmistir. Amerikan Merkez Bankasi FED’in faizleri arttirmaya devam
etmesiyle, 6zellikle degisken faizli kredi tercih edenlerin taksitlerini 0deyemez
duruma gelmeleri sonucu, kredi kuruluslari ipotege dayali konutlara el

koymuslardir ve bu konutlarini satamamislardir®®.

1.8.1. Krizin Nedenleri
Sekil 1.1 ile krize gelis ortamini su sekilde ifade edebiliriz®:

e Dusuk faizi konut finansmaninda ve fiyatlarinda artisa neden olmustur.

o Konut fiyatlarinin yikselmesinin, daha ylksel getiri arayiglarina neden
olmasi ile subprime mortgage yayginlagmigtir.

e Ylksek getiri arayiglari mortgage’a dayali finansal araclari etkilemistir.

e Menkul kiymet c¢ikarilmasina dayanan “originate and distribute”
bankacilik modeli 6n plana ¢ikmistir. Bunun sonucu, risk (kredi riski)
yatinnmcilara aktariimigtir.

o Kredi riski, dusuk faiz ile olusan ev fiyatlarinin dalgalanmasi ile olusan

yuksek risk ile kargilagsmistir. Sistematik risk gézardi edilmigtir.

Sekil 1.1. Krize Gelis Ortami

Faiz oraninda azalma Konut fiyatlarinda ylkselme

Yuksek getiri arayigi
(Kredi riski-sistematik risk)

Kaynak: Hadiye Aslan, ipotekli Konut Finansman Sisteminde Kriz, BDDK 8. Kurulus Yil
Dénimi Konferansi, 29 Agustos 2008, istanbul, s.6.

® Erhan Eroglu, Mortgage Sisteminde ikincil Piyasa Urlinleri ve Diinya Uygulamalari,

igletme Aragtlrma!an Dergisi, 2010, ss.19-38.
% Hadiye Aslan, ipotekli Konut Finansman Sisteminde Kriz, BDDK 8. Kurulus Yil Donumu
Konferansi, 29 Agustos 2008, Istanbul, s.6.
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Krizin temel sebebi ABD’deki konut fiyatlarinin dismesidir. Onceki

yillarda yasanan dort temel gelisme, fiyat dusmesinin kuresel krize

doénusmesine sebep olmustur. Bu gelismeleri su sekilde ifade edebiliriz®":

Gergekte tasidiklar riskten daha az riskli olan varliklar olusturuldu,
satildi ve satin alindi: Konut fiyatlarinin disusu gergeklesmemis iken,
mortgage oldukga risksiz gériunmustir. Mortgage degeri konut fiyatina
gbre daha yuksek olabilmekte, fakat konut fiyatlarinin ytkselmesi
sebebiyle zaman igerisinde azalmistir. Gegmiste onerilmis olan fiyatin
yanlis olmasi bu durumun temel sebebini olusturmustur. Konut fiyatlar
fiili olarak dustliigu zaman, bir cok mortgage, konutunun degerini asip,
kredilerin  ddenememesi durumuna sebep olmustur. insanlar,
mortgage kredisini neden aldilar, kurumlar neden elinde tuttu ve
mortgage neden dusuk tahmin edildi vb. sorulara agiklik getirildiginde,
bunlar, su sekilde ifade edilmektedir: Cinli konut sahiplerinin blytk
oranda tasarrufu, dinyadaki faiz oranlarini disirmids ve bu durum
getiri sahibi olmak isteyen yatinmcilarin hayal kirikhdina ugramasina
yol acarak, 6zel ve kamu sermaye akimlarinin guvenli yer olarak
ABD’ye gelmesi ile olusan talebi karsilamak icin glvenli varlik olarak
g6zuken arzlara yol acmis, uzun vadede dusuk faiz oranlari ile
ABD’deki asiri genislemis olan para politikasi, mortgage kredileri
finansmaninin kaynak ve dagiliminin, borcu verenler tarafinca yetersiz
denetim ve gobzetime neden olmustur. Bor¢ alan ve veren kesim
gecmisteki getirilerin dagihmina bakarak, gelecek getiriler igcin asiri
iyimser davranmislardir. 2000’li yillarda gugli bayume ve dusiuk faiz
oranlari ile, ekonomi diinyanin ¢ogu yerinde iyi olmustur. Ozellikle
ABD’de konut fiyatlari 1991 yilindan bu yana her yil hem borg alanlar
hem de borg¢ verenler acisindan artmistir, bu durum 2001 yilindaki
gerilemeye kadar da devam etmistir.

Menkul kiymetlestirme, finansal kurumlarin bilangolarindaki varliklarin

degerlemesinin gu¢ ve karmasik olmasina yol a¢cmigtir: Menkul

®7 Olivier Blanchard, The Crisis: Basic Mechanisms, and Appropriate Policies, IMF Working
Paper Research Department, WP/09/80, April 2009, pp.5-8.
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kiymetlestirme ¢ok daha once var iken, son on yilda Ol¢ek degistirdigi
gorulmektedir. 2008 yilinin ortalarindan itibaren tim ABD mortgage
kredilerinin % 60’indan fazlasi menkul kiymetlestirilmistir.

e Menkul kiymetlestirme ve kiresellesme sonucu, finansal kurumlar
arasinda, ayrica Ulkelerarasinda ve iglerinde baglantinin artmasina
yol acmigtir: Menkul kiymetlestirme finansal kurumlar arasindaki
badlantilari arttirmistir. Krizin baslangi¢c sebeplerinden birisi bolgesel
Alman bankalarinin ABD kredilerine buyuk oOlgcide maruz kalmasidir.
Gergek durum ise daha buyuk dl¢gude gergeklesmistir. Dunyada buyuk
gelismis Ulkelerden Fransa, Almanya, Japonya, Birlesik Krallik
(ingiltere) ve ABD’deki bankalarin, diinyanin geri kalani izerindeki
haklari 2000 yilindan 2008 haziran ay! itibariyle 6.3 trilyon dolardan 22
trilyon dolara yUkselmigtir.

e Kaldiracin artmasi: Finansal kurumlar portfoylerini daha az 06z
sermaye ile finanse etmeleri sonucunda sermayenin getirisi artmistir.
Bu durumun altinda yatan nedenlere bakildiginda riskin disik tahmin
edilmesi ve iyimserlik faktorlerinin etkili oldugu belirlenmistir. Diger bir

faktor ise duzenlemelerdeki bosluklar olmustur.

1.8.1.1. Likitide Bollugu

Amerika’da 2000’li yillardan itibaren faiz oranlarinin disik devam

etmesi, kredileri, 6zelikle dar gelirli gruplar icin cazip hale gelmistir®.

2000 yihindan itibaren 2006 yilinin sonuna kadar finansal piyasadaki
likidite surekli artmistir. Krizden once artan bu likiditenin karli
operasyonlara donusturulmesi iglemi banka sisteminde karsilasilan en
onemli sorunlardan birisi olmaktadir. Bu operasyonlarin baginda konut
kredileri bulunmaktadir. Bankalar, isi, geliri veya varligi olmayan kisilere
dahi kredi vermeye baslamistir. Kamuoyunda NINJA (No income, no job,
no asset) kredileri olarak bilenen bu uygulamalar varlik fiyatlarinin
Ozellikle de konut fiyatlarinin ¢ok hizli artmasina yol agmistir. Bir takim

konut kredisinde baslayan geri ddeme problemlerinden dolayi, banka

%8 Esfender Korkmaz, Arzu Tay, “Kriz ve Cikis Yontemleri’, Kafkas Universitesi iiBF
Dergisi,Cilt 1, Sayi: 2, 2011, s.117.
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portfoylerindeki hacizli konut sayisi artmaya baslamigtir. Bunun sonucu,

bankalarin bu konutlari piyasaya arz etmesi ile konut

fiyatlarinda dusus

gergeklesmistir. Kredisini 6demekte olan bazi kKisilerin evlerinin degeri ise,

kredi ddemelerinin net bugiinkii degerinin altinda kalmistir®®.

Sekil 1.2’de géraldiugu gibi likitide endeksi 2006 yilinin sonlarina kadar

surekli artis egilimindedir.

Sekil 1.2. Finansal Piyasadaki Likitide

Likitide Endeksi
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Kaynak: Bank of England, Financial Stability Report, June 2009, p.7.

1.8.1.2. Menkul Kiymetlestirme

Menkul kiymetlestirme sayesinde sunlar gerceklesebilmektedir™:

Yatirimcilar yuksek bir getiri kazanma imkani elde edebilmektedir.

Finansman giderleri azalarak, nakit akisinin daha dizenli bir durumda

olmasina neden oldugu igin borglanma maliyetlerinin dusmesine

neden olmaktadir.
Daha dusuk sermayeye ihtiyag duyulmasi

yapilarini guglendirmektedir.

firmalarin sermaye

Firmalarin kendi kendilerini finanse etmelerine olanak sunmaktadir.

69 Dogan Alantar, “Kiiresel Finansal Kriz: Nedenleri ve Sonuglari Uzerine Bir Degerlendirme”,

Maliye ve Finans Yazilari, Sayi: 81, s.2.

" Erdem Alptekin, Menkul Kiymetlestirme ve Kiiresel Finans Krizindeki Rolii, izmir Ticaret

Odasi, Ar-Ge Bilteni, 2009 Nisan, s.12.
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e Kredi ve likidite gibi risklerin zaman igerisinde dagitimasini ve
azalmasini saglamaktadir ve girketler icin onemli bir likidite kaynagi
olmaktadir.

e Aktif — pasif dengesizlikleri yok edilebilmektedir.

e Dusuk maliyetli fon kaynagi imkanina kavusturmaktadir.

Menkul kiymetlestirmenin dezavantajlarini  ise su gekilde ifade

edebiliriz’*:

e Portfoy kalitesini dugurmektedir.

e Yonetim ve sistemi dolayisiyla pahali maliyete sahiptir.

e Sik ve buylk Olcekli yapi gerektirmesi sebebiyle kiguk il orta 6lgekli
islemlerde etkili olmamaktadir.

e Kredi piyasasinda denetim ve gozetim etkinliginde azalma olmaktadir.

e Merkez Bankasr’'nin para ve kredi kontrolinde zorluk olusturmaktadir.

o Ekonomide kredi stoklarini asiri dlgude arttirmaktadir.

e Ahlaki (moral) tehlike ve ters se¢im sorununa neden olmaktadir.

Mortgage dayali alacaklarin bankalar tarafindan buyuk oOlgide menkul
kiymetlegtiriimesi birgok sorunu beraberinde meydana getirmigtir. Bu
sorunlardan ilki, mortgage dayali alacaklarin artmasindan sonra bankalara
acil olarak bunlarin tasfiye veriimesine izin verilmesi ve sonra da bu fonlarin
yeni mortgage alacaklari olusturulmasi ic¢in kullaniimasidir. Bu sebeple,
mortgage dayali alacaklar ¢ok fazla miktarda artmistir. ikinci olarak ahlaki
sikinti meydana gelmistir. Bankalar, mortgage dayali alacaklari baska
firmalar vasitasiyla yatirrmcilara aktardigindan, mortgage dayali alacaklar
alanlarin geri 6deme yeteneklerine bakilmamis, fakat odung verdikleri
alacaklari ve komisyon gelirleri artmistir. Ucilincii olarak, menkul
kiymetlestirime bor¢ alan ile fon arz eden nihai yatirrmci arasindaki
baglantiy1 kesmistir. Bu sebepten dolayi, yatirimcilar, borg alanlarin riskini

gerektigi gibi degerlendirememislerdir’®.

"> Alptekin, a.g.m., s.13.
& Eylp Basti, “2008 Global Financial Crisis and The Turkish Financial System”, Qukurova
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Dergisi, Cilt 18, Sayi 2, 2009, ss.89-103.
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1.8.1.3. Saydamhgin Eksikligi

Finansal aracglarin karmasik yapisinin anlagilmasinda zorluk oldugu
gorulmektedir. Herhangi bir yatirrmcilar icin her gun degisen, yenilesen ve
farklilagan finansal araglari takip etmek mimkin olmamaktadir. Ozellikle
anlagsilmamak istendigi durumda ise ciddi bir saydamlik sorunu

yasanmaktadir’®,

Konut fiyatlarinda balon artislar yasanmasi piyasada asimetrik bilgiye
neden olmustur. Kredi kullanicilarinin yanlis yonlendiriimesine yol agan bu
durum sonucu, konut satin almak bir yatirm araci olarak algilanmaya
baslanmistir. Fakat, ABD HukUmetinin amaci, dusik gelirli aileler ile

azinliklara konut edindirme kolayliklari saglamaktan olusmaktadir™.
1.8.1.4. Derecelendirme Kurulusglari ve Denetleyici Kuruluglar

Bankalar ve diger mali kuruluslar hakkinda notlar veren rating

kuruluslari bu firmalar tarafindan finanse edilmektedir”.

“Kredi veren kuruluslarin kredinin kullandirrmina iligkin degerleme
surecinde hassas davranmamasi sistemi temelden sarsmistir. Kredi
skorlarinin gergegi yansitmayan derecelendirme iglemi sonrasinda verilmesi
kredi kalitesinin bozulmasina ve kar marjlarinin azalmasina neden

olmustur’’®.

Kriz, kredi derecelendirme kuruluglarinin  yeterince  gUvenilir

degerlendirmeler yapamadigini géstermistir’’.

Duzenleyici denetleyici kuruluglarin ozellikle  FED’in degisen risk
durumuna iliskin 6nlem almakta geciktigi sOylenebilir. FED bagkani, Mayis
2007 tarihinde yaptigi aciklamada konut piyasasinda meydana gelmis

sikintilarin  ekonominin geri kalanina ve finansal sisteme yayllmasini

" Alantar, a.g.m., s.3.

" Faruk Demir ve digerleri, “ABD Mortgage Krizi’, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme
Kurumu Calisma Teblig, Sayi:3, Agustos 2008, s.4.

® Korkmaz, Tay, a.g.m., s.119.

® Demir ve digerleri, a.g.e., s.5.

" Michel Barnier, “Towards More Responsibility and Competitiveness in the European
Financial Sector”, European Comission Internal Market and Services, 2010, p.12.
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beklemediklerini ifade etmigtir. Fakat durum tam tersi gercekleserek, konut
piyasasinda baglayan sikintilar tim finansal sistemde ve reel ekonomide

etkili olmustur’®.

1.8.2. Kriz Geligim Sireci
1.8.2.1. Ekonomik ve Finansal Gelismeler
ABD’de finans piyasalarda yasanan son kriz sonucu, bir ¢ok finansal

kurulus iflas etmis veya el degistirmistir. YUz yilda bir gérilen ve piyasalarda

giiven eksikligine neden olan bu kriz kiiresel ekonomiyi de etkilemistir’®.

Sekil 1.3. ABD’de Reel Politika Faiz Oranlar (Yuzde, Ocak 2008- Aralik
2008)
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Kaynak: ABD Merkez Bankasi, Bureau of Labor Statistics, aktaran, Durmus Yilmaz, TCMB,
TBMM Plan ve Butge Komisyonu Sunumu, 17 Aralik 2008, s.4.

“2000 yilinin sonlarinda dunya ekonomilerinde yavaslama belirtilerinin
ortaya cikmasi ile birlikte, basta ABD olmak Uzere Avrupa ve Japonya
merkez bankalari, uyguladiklari para politikalarinda onemli bir gevsemeye
giderek faiz oranlarini dusurduler. Bu donemde izlenen gevsek para
politikalari, bir yandan varlk fiyatlarinda sisme yaratirken, diger yandan
bankalarin kisa vadeli ve duguk faizle borglanarak, basta konut kredisi olmak
Uzere uzun vadeli kredi plasmani yapmalarini tesvik etti. Ornegin, ABD ve

® Alantar, a.g.m., $s.4-5.

" Ahmet Naci Arikan, Amerika Birlesik Devletlerindeki Mali Kriz ve Petrol Fiyatlarindaki
Degismeler Nedenleri ve Sonuglari, Maliye Bakanhgi Strateji Gelistirme Baskanhgi, Yayin
No: 2008/383, Ankara, Umit Ofset Matbaacilik, 2008, s.22.
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Avrupa Birligi'nde kredi artig orani hizla artarak uzun sure reel bazda cift

haneli seviyelerde seyretti”®.

ABD’de 2007 yilinda baglayan ve 2008 Eylul ayinda ABD’nin en buyuk 4.
Yatirrm Bankasi olan, 158 yillik Lehman Brothers’in 600 milyar dolar borgla
iflasini aciklamasi ile etkisi tim dinyaya yayilmis olan kriz, 1929 yilinda
yasanmis olan Buyuk Buhrandan sonra, dunyada yasanan en buyuk kriz

olarak ifade edilmektedir®’.

Bu kriz sonucu, ABD’de enflasyon 54 yil sonra ilk defa eksiye dusmus,
Dunya devi olarak ifade edilen Nike, sirket tarihinin en buylk isten ¢gikarma
operasyonunu gerceklestirmis olup, ilkemizin GSYiH’si kadar buyiklige
sahip finans devi Lehman Brothers batmis olup, Freddie Mac ve Fennie Mae
ulusallagtinimistir.  TUketim acisindan ise, 2. Dinya Savasl gunlerine
donulmastir. Ayni zamanda Fortune 500 listesinde tarihi dususler

gozlenmistir®,

“Krizin Lehman’la sinirlh kalmayacagi ihtimalinin artmasi Gzerine diger
buyuk yatirim bankalari da ticari bankalarla birlesme arayislarini bu surecte
hizlandirmistir. Bank of America yatirrm bankasi 94 yillik Merril Lynch'i 50
milyar dolara satin almigtir. Merrill Lynch’in bir yil dnceki degerinin yarisina
Bank of America’ya satilmaya razi olmasinda, Bear Stearns ve Lehman
Brothers'in basina gelenler etkili olmustur. Boylece Bank of America

diinyanin en biiyiik aract kurumuna sahip olmustur’®?,

80 Durmus Yilmaz, “Kiresel Mali Kriz ve Turkiye Ekonomisine Etkileri: Nasil Bagladi, Hangi
Asamadayiz?”, TCMB, 27 Aralik 2008, Ankara, s.1.

L Ali Unal ve Huseyin Kaya, “Kiresel Kriz ve Turkiye”, Ekonomi ve Politika Arastirmalari
Merkezi, istanbul, Subat 2009, s.4.

> Erdem Alptekin, Kiiresel Krizin Tarkiye Ekonomisi ile Sanayisine Yansimalari ve Dipten
En Az Zararla Cikis Yollari, izmir Ticaret Odasi, Ar-Ge Biilteni, 2009 Haziran, s.5.

3 Arikan, a.g.e., s.28.
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Tablo 1.8 _
Cesitli Ulkelerde Bazi Finansal Kurulus Iflaslari (2008-2009)

7 Subat- ingiltere Northern Rock ulusallastiridi. 88 milyar sterlin

14 Mart-ABD Bear Stearns FED slibvansiyonundan 29 milyar dolar

sonra ticari bir banka tarafindan alindi.

7 Eylil- ABD Freddie Mac ve Fannie Mae ulusallastirildi. 200 milyar dolar
15 Eylul- ABD Lehman Brothers iflas etmistir.

17 Eylal -ABD AIG ulusallastirildi. 87 milyar dolar
18 Eylil- ingilitere Lloyd TSB HBOS'u satin ald.. 12 milyar pound
29 Eylul-Benellx Fortis kurtarild1. 16 milyar dolar
29 EylUl-ABD Citibank Washoiva'l aldl. 12 milyar dolar
29 Eylil-Almanya Hypo Gayrimenkul kurtarildi. 71 milyar dolar
29 Eylil- izlanda Glitnir kurtarildi. 850 milyon dolar
29 Eyliil- ingiltere Bradford&Bingley kurtarildi. 32,5 milyar dolar
30 Eylul- Belgika Dexia kurtarildi. 9,2 milyar dolar
30 Eyliil- irlanda irlanda bankalari kurtarild. 572 milyar dolar
7 Ekim- izlanda Lansbanki ulusallastirildi.

9 Ekim- izlanda Kaupthing ulusallastirildi. 864 milyon dolar
12 Ekim- ingiltere HBOS, Royal Bank of Scotland, Llyods 60,5 milyar dolar

TSB ve Barclays kurtarildi.

16 Ekim- isvigre UBS kurtarildi. 59,2 milyar dolar
19 Ekim- Hollanda  ING sermaye yardimi aldi. 10 milyar euro
20 Ekim- Fransa Fransa hukimeti 6 buyik bankaya kredi agmistir. 10,5 milyar euro
27 Ekim- Belgika KGB 3,5 milyar euro

4 Kasim- Avusturya Kommunalkredit ulusallagtiriimistir. Constantine
Privatbank ulusallagtirildi ve 5 Avusturya bankasina
1 euro kargihgi satild1.

HukUmet 4 blyUk bankaya sermaye enjekte etmistir. 3,7 milyar dolar
11 Kasim Kazakistan

24 Kasim- ABD Citigroup sermaye destegi almistir. 40 milyar dolar

22 Aralik-irlanda Anglo Irish Bankasi ulusallagtiriimisgtir. 7,68 milyar dolar

Kaynak: Pelin Ataman Erdénmez, “Kiresel Kriz ve Ulkeler Tarafindan Alinan Onlemler
Kronolojisi”, Bankacilar Dergisi, Sayi 68, 2009, ss.85-100.
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ABD ekonomisinde Onemli gosterge olarak cari agik durumuna
bakildiginda, 2006 yili sonu itibariyle mal ve hizmet ticareti ile diger
kalemlerden olusan gelir ve giderler hesaplandigi zaman, oOdemeler
dengesinde 811,5 milyar dolarlik bir cari agigin s6z konusu oldugu
goOrulmektedir. 2007 yilinda dolarin de@erinin azalmasiyla, ihracattaki artigin
da etkisiyle dis ticaret agigi 520 milyar dolara (2006’da s6z konusu agik 818
milyar dolardir.) cari acik ise ilk alti ayda 389 milyar dolara gerilemigstir. 2007
yihina kadar son bir ka¢ yilda cari agik rakamlarinda oldukg¢a fazla bir artig
meydana gelmistir. Cari acik 2002 yilinda 459,6 milyar dolar iken, dort yil
icerisinde yaklasik olarak ikiye katlanmasi, hizli cari agik buyumesini
gostermektedir.  ABD halkinin guglu tuketim edilimi iginde olmasi ve
uzakdogunun ihracatci Ulkelerinin (6zellikle Cin) dusuk kur politikalari
izlemesi sebebiyle, ABD pazarinda ustunluk saglamalari cari agik miktarini

arttirmis olmaktadir®®.

“Uretim sektdriinde sanayi mallarindaki katma deger fiyatlarinda ortaya
cikan yavaslamanin etkisiyle, GSYIH deflatérii artis hizi 2007 yilinda dusis
gOstermigtir. Sanayi mallar fiyatlarinda, 2006 yilinda %4,1, 2007 yilinda ise
%3,4 artis gergeklesmistir. FED daha dnce %1,3-%2 arasinda bekledigi 2008
yili tahmini GSYIiH biyime oranini Nisan ayinda %0,3-%1,2 olarak revize
etmistir’®®.

2008 yilinda ABD’de GSYH’ye bakildiginda ise; bu yilin son ¢eyreginde
% 6,2 daralma gostererek, 2008 yilinin tamaminda % 1,1 lik bir daralma
gOstermigtir. Bu donemde ayrica, 6zel tiketim harcamalarinda da daralma
devam etmistir (%-4.3). Konut ve konut disi yatirnmlarda da daralma
yasanmistir. Bu yatirimlardaki azalmalar sirasiyla % 22,2 ve % 21,1 oraninda

yasanmistir®.

84 Tuncay Babali, “ABD Ekonomisi ve “Mortgage” Krizi Nereye Gidiyor”, Uluslararasi
Ekonomik Sorunlar Dergisi, Sayi: XVIII, Subat 2008, http://www.mfa.gov.tr/abd-ekonomisi-
ve-_mortgage -krizi-nereye-gidiyor .tr.mfa (12.04.2010).

® Faruk Demir ve digerleri, a.g.m., s.33.

% Bankacilik Diizenelme ve Denetleme Kurumu, Finansal Piyasalar Raporu, Say:i: 12, Aralik
2008, s.2.
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Sekil 1.4. Secilmis Ulkeler itibariyle Biiyiime Tahminleri
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Kaynak: Bloomberg

ABD finansal piyasalarina yonelik Bloomberg tarafindan hazirlanan
“finansal durum” endeksinde EylUl-Ekim doéneminde yasanan dususun,
aciklanan tedbirlerle yerini gecici olarak bir artisa biraktigi ifade edilmektedir.
Fakat, kiresel finansal sistemin en dnemli bolgesi olarak ifade edilen ABD’de

goriiniimiin 2009 yili subat itibariyle olumluya déndiigii séylenememektedir®’.

Sekil 1.5. MSCI ve Bloomberg Finansal Durum Endeksleri
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Kaynak: Bloomberg

8" Bankacilik Diizenelme ve Denetleme Kurumu, Finansal Piyasalar Raporu, Sayi: 12, Aralik
2008, s.6.
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Tablo 1.9
Finansal Varliklarda Potansiyel Kayiplar (2007-2010 dénemi)

Milyar ABD Dolari

Tahmini Deger kaybi

Aktif Diger Tahmini Zarar
Toplami  Toplam Bankalar Kuruluslar %

1. ABD 26554 2712 1.604  1.108 10.2
a. Kredi 13.507 1.068 601 467 7.9
Mortgage 7.030 618 322 296 8.8
b. Sermaye Piyasasi

Araci 13.047 1.644 1.002 642 12.6
Mortgage 7.580 1.213 740 473 16.0
2. Avrupa 23.807 1.193 737 456 5.0
a. Kredi 20.759 888 551 337 4.3
Mortgage 6.769 297 184 113 4.4
b. Sermaye Piyasasi

Araci 3.048 305 186 119 10.0
Mortgage 1.571 226 138 88 14.4
3. Japonya 7.358 149 129 20 2.0
a. Kredi 6.569 132 118 14 2.0
b. Sermaye Piyasasi

Araci 789 17 11 6 2.2
Toplam 57.719 4.054 2.470 1.584 7.0
a. Kredi 40.835 2.088 1.270 818 5.1
b. Sermaye Piyasasi

Araci 16.884 1.966 1.200 766 11.6

Kaynak: IMF, Global Financial Stability Report, April 2009.

Global krizin 6ncesinde hizla blUyimus olan tlrev piyasa ve tlrev
finansal aracglar dinya genelinde likitidenin artmasina ve finansal sektorun
gelismesine katkida bulunmustur. Fakat, asiri olan bu tlrev piyasa ve
aracglari, kuresel sistematik riski olusturmus ve ABD’deki “sub-prime
mortgage” piyasasindaki krizin tim finansal piyasalari etkilemesine sebep

olmustur. IMF’nin yaptid1 tahminlere goére; 2007-2010 déneminde finansal
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varliklarda potansiyel deger kaybinin 4.1 trilyon dolar tahmin edildigi

gorilmektedir®.

1.8.2.2. Kredi Piyasasindaki Durum

Mortgage kredilerinin krediyi ellerinde bulunduranlarin risk degerlerine
gore siniflandiriimasinda bunlarin Gge ayrildigr gorulmektedir. Bunlarin ilkini,
Prime Kredi Dilimi olusturmaktadir. Bunlarin kapsami, faiz ve anapara
Odemeleri igin tamamen veya kismen devlet garantisi veren kuruluslarin
garantisi altindaki konut kredileri ve o0deme gucu yuksek bireylerin
kullandiklari kredi notu yuksek ve riski dusuk ipotek konut kredileridir. 2006
yili itibariyle ABD’de toplam ipotekli konut kredilerinin %80’ini Prime
kredilerden olustugu bilinmektedir. ikincisi, Alternatif A(Alt-A) olarak ifade
edilen kredi dilimidir ve 6deme gucu yuksek olan gruba verilen kredilerinden
olusmaktadir. Bu kredilerin toplam mortgage kredileri igcindeki payina
bakildiginda %5 civarinda oldugu goérilmektedir. Subprime konut kredilerine
baktigimizda ise, bunlarin toplam mortgage kredielerindeki orani % 15 olup,
bu krediler surekli geliri olmayan, gelirini belgelendiremeyen gercek veya
tuzel kigilere kullandirilan kredilerdir. Ayrica, subprime kredileri, geri 6deme

riski ve borg/gelir orani yiiksek olan kredilerden olusmaktadir®®.

ABD finansal piyasalarda yasanan dalgalanmanin sonucu uygulanan
politikalar ile kredi piyasalarinda daralma ortaya c¢ikmistir. ABD’de 2007
yilinda yaklasik olarak net 4 trilyon $ kredi kullandiriimis olup, 2006 yilinda
bir dnceki yila gore % 13,5’lik bir net kredi kullanimi artis gostermigtir. 2007
yilinda ise bu artis % 4,6’ya diusmustir. Bunun nedeni ise hane halkina

yonelik kredilerde énemli dlglide azalisin olmasidir®.

ABD kredi piyasasi daha ¢ok yurtigi finans disi kurumlardan olusmustur.
Bundan dolayi, kredi piyasasinda dizenleme ve denetim imkani
azalmaktadir. 2006 yilinda % 60,2 oraninda kredi talebi yurti¢i finans disi
kurumlari tarafindan yapilirken, % 6,6’st ABD disindan gelen taleplerden

meydana gelmigtir. Fakat, 2007°den itibaren dolarin degerinde azalma ortaya

% IMF, Global Financial Stability Report April 2009.
8 vakifbank, ABD Konut Sektoriindeki Geligmeler ve Etkileri, Eylil 2010, s.2.
% Demir ve digerleri, a.g.e., s.36.
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cilkmasi ile faiz oranlarinin yukselmesi sonucu yurtdigi kredi taleplerinde
azalis olusmaktadir®.
Tablo 1.10

ABD Kredi Piyasasi Toplam Net Kredi Kullanimi (Ayni Dénem lgindeki
Dagilim)

2007 2008
% 2006 (0] (67] c3 c4 (0]
T. Net Kredi Talebi 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0
Y.igi Finans DigI S. 60.2 62.2 56.4 53.9 62.7 65.4
Finans Sektori 33.2 34.1 37.5 46.1 36.7 25.7
Dinyanin Kalani 6.6 3.7 6.1 0.1 0.6 8.9

Kaynak: Faruk Demir ve digerleri, “ABD Mortgage Krizi”, Bankacilik Diizenleme ve
Denetleme Kurumu Calisma Teblig, Sayi:3, Agustos 2008, s.37.

Tablo 1.11
Finansal Araclar ltibariyle Kredi Arzinin Dagilimi

2006 2007 2007 2008 2007 2008

C1 G2 C3 G4 C1 2006 C1 G2 G3 G4  Gf

Toplam
Kredi Piyasasi 3,875 4,055 3,708 3,276 5,093 3,694 3,115 13,5 -6,2 05 36,7 -275 -157
Agik Piyasa
Senedi 317 -169 233 426 914 422 78 29.4 -16.2 82.8 -314.6 53.8 118.5

Hazine Tahviller 184 238 328 -71 436 257 488 -40.1 1412 -121,6 714,1 -41,2 89,9

GSE Tahvilleri 331 909 548 696 1,178 1,212 655 2988 66,1 27,0 693 29 -46,0

Belediye
Tahvilleri 177 215 249 248 166 199 153 -9,2 -1,6 -0,4 -33,1 199 -231
Sirket ve
Yabanci
Hisse Sn. 1,159 964 933 826 1,396 702 300 451 -394 -11,5 69,0 -49,7 -57,3

Banka Kredileri 123 330 120 182 548 471 458 -27,2 2158 51,7 201,1 -141 -2,8

Diger Kredi ve
Avanslar 69 339 49 77 1,042 189 257 -20,7 -58 57,1 -1,253,2 -81,9 36,0

Mortgagelar 1,410 1,092 1,334 1,206 1,039 988 581 -1,7 -6,9 6,3 -13,8 -49 -41,2
Tuketici
Kredileri 104 138 115 138 202 99 146 95 55 20,0 46,4 -51,0 475

Kaynak: Faruk Demir ve digerleri, “ABD Mortgage Krizi”, Bankacilik Dizenleme ve
Denetleme Kurumu Calisma Teblig, Sayi:3, Ajustos 2008, s.38.

Kredi piyasasina bakildiginda mortgage kredilerinin payinin 2007 yilinin
dclncl ceyreginde bir 6nceki doneme gore % 13,8 azalis gOsterdigi
gorulmektedir. Banka kredilerinin payi ise % 201,1 ve diger kredi ve

avanslarin payi ise %1.253,2 oraninda artis gostermistir. Mortgage UrUnleri

°! Demir ve digerleri, a.g.e., s.36.
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gelisiminde 2006-2008 donemi suresince, her yil bir dnceki doneme gore
azalma seyri gostermistir. Mortgage ipoteklerine dayal finansal Urlnlerin
islem hacmi yasanan kriz sonucu, % 41,2’lik azalma gostererek, 2008 yilinin

ilk ceyreginde 581 milyar $ olmustur® (Tablo 1.11).

1.8.2.3. Bankacilik Sistemi Gostergeleri

2000-2008 déneminde ABD’de mortgage piyasasinda faaliyet gosteren
kurumlarin, toplam mortgage kredilerinin; %35’i finans kurumlari, %5’i federal
kuruluslar, % 50’si ipotekli konut kredileri fonu tarafindan ve % 10’u bireysel
ve diger yollardan elde edilmistir. 2001-2005 déneminde ortalama olarak
%12 artig goésteren mortgage piyasasinin artis hizi 2006 yilinda azalarak, %9
olarak gergeklesmistir. 2007 yilinin Gguncu g¢eyregindeki artis oraninin ise,
%9 oldugu gorulmektedir. Bireysel ipotekli konut kredileri toplam mortgage
kredilerinde %75-78 aralijinda degisim gdsteren bir orana sahip olmustur.
Toplam mortgage piyasasinda ipotekli konut kredileri 6nemli bir paya sahip
olmustur. ikinci sirada mortgage piyasasinin %16-17 oraninda ticari ipotekli
krediler, %6 oraninda apartman ipotekli krediler ve %1-2 oraninda giftlik

arazisi ipotekli krediler bulunmaktadir®.

Tablo 1.12
Toplam Mortgage Piyasasinin Dagilimi (Milyar $)

2000 _2001 _2002 2003 _2004 2005 _2006 _2007

Mortgage 6.820 7.497 8.333 9.395 10.665 12.096 13.500 14.557
B. Konut 5.204 5.640 6.437 7.228 8.271 9.374 10.44411.136
Apartaman 407 446 485 565 618 688 741 831
Ticari 1.166 1.282 1.381 1.508 1.680 1.933 2.207 2.473
Ciftlik 109 118 95 94 97 102 109 118
Finans Kurumlari 2.619 2.791 3.090 3.338 3.927 4.397 4.781 5.051
Ticari Bankalar 1.660 1.790 2.058 2.256 2.596 2.958 3.403 3.633
Tasarruf Kurumlari 723 758 781 871 1.057 1.153 1.074 1.095
Sigorta Sirketleri 236 243 250 261 273 286 304 323

Federal ve llgili Kuruluslar 341 373 434 424 440 452 463 620
ipotekli Konut Kredileri Fonu  3.161 3.616 4.033 4.457 4.966 5.791 6.057 7.200

Bireysel ve Digerleri 699 716 767 972 1.211 1.372 1.488 1.474
Kaynak: FED, aktaran, Faruk Demir ve digerleri, “ABD Mortgage Krizi”, Bankacilik

Duzenleme ve Denetleme Kurumu Calisma Teblig, Sayi:3, Agustos 2008, s.40.

%2 Demir ve digerleri, a.g.e., s.38.
% Demir ve digerleri, a.g.e., s.40.
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ABD’de 2000 yilinda, ticari bankacilik kesiminde net kredi kullanimina
bakildiginda 3,7 trilyon dolar seviyesinde oldugu, 2007 yilina gelindiginde ise,
%74 artigla 6,5 trilyon dolara yukseldigi gorulmusgtar. 2008 yili gceyrek donem
itibariyle net kredi kullaniminin ise ayni seviyede oldugu goériulmektedir. 2000
yilindan 2008 yilinin ilk ¢ceyredi surecinde brut krediler icinde en buyuk pay
gayrimenkul kredilerinde olusmustur. 2000 yilinda bu oran %43,8 oranina
sahip olmus iken, 2006 yil itibariyle %57,4 ile bu dénemin en ylksek
degerine varmistir. Gayrimenkul kredilerinin artis hizinin ise FED’in dusik
faiz uyguladigi donemde (6zellikle 2004 ve 2006 yillarinda) nispten yuksek

oldugu gérilmistir®.

Tablo 1.13
Ticari Bankacilik Sektorii Kredi Dagilimi
Kredi Hacmi (Milyar $) Yilhk Dedisim (%)

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008/C12006 2007 2008C1
Briit Krediler 3.818 3.887 4.160 4.432 4.908 5.384 5.983 6.628 6.666 11.1 10.8 11.6
Net Krediler 3.751 3.812 4.079 4.352 4.831 5.312 5.912 6.538 6.564 11.3 10.6 11.2
Kredi Karsiliklari 64 72 77 77 74 69 69 89 102 0.0 29.0 478
Gayrimenkul
Kredileri 1.673 1.800 2.068 2.273 2.622 2.987 3.432 3.675 3.681 149 7.1 7.7
Tarim Kredileri 48 48 47 46 49 51 54 57 54 59 56 1.9
Ticari ve Kurum
Kredileri 1.052 981 911 869 908 1.020 1.140 1.370 1.404 11.8 20.2 19.9
Kredi Kartlari 249 232 276 316 372 356 341 376 344 -42 103 10.6
Diger Bireysel
Krediler 358 397 428 454 467 482 517 583 610 73 12.8 14,6

Ticari Diger Krediler 438 429 430 473 491 488 499 568 576 23 138 17.6
Kaynak: FDIC

Bankacilik  sisteminde varliklardan silinen kredilerin  gelisimi
incelendiginde ise, 2008 yilinin ilk ceyreginde, bir onceki yila gore artis
%122 orani ile sonuglanmigtir. Bu artigin icinde ise %531 orani ile mortgage
kredilerinin blyuk payinin oldugu goérilmustir. 2007’de net silinen aktif degeri
38.122 milyon $ olmustur ve 2008 yilinin ilk geyreginde bu deger 15.722
milyon $ olmustur. Mortgage kredileri sebebiyle net silinen aktif dederi ise

2007 yilinda ve 2008 yilinin ilk geyreginde sirasiyla 8.004 milyon $ ve 5.985

% Demir ve digerleri, a.g.e., s.41.
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milyon $ olarak gergeklesmistir. 2008 yilinin ilk geyredinde net silinen aktif

degerinin 2007 yili degerinin %75'ini olusturdugu gérilmiistir *°.

Sekil 1.6. Varliklardan Silinen Kredilerin Geligimi

. Yilicindeki Dagilimi % Bir Onceki Yila Gére Degisim
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Kaynak: Faruk Demir ve digerleri, “Kiresel Krizde ingiltere Tecriibesi”, Bankacilik
Duzenleme ve Denetleme Kurumu, Calisma Teblig, Sayi:4, Temmuz 2009, s.43.

1.9. Mortgage Uygulayan Segilmis Ulke Ornekleri

1.9.1. Mortgage Sisteminin Amerika’daki Uygulamalar
Mortgage sistemi, 1900°’Iu yillardan itibaren ABD’de yayginlasmaya
baslamis olup, ilk dizenli uygulamasi ise 1930’larda sigorta sirketlerinin

onciliginde baslamistir®®.

ABD’de 1930°lu yillardan sonra ekonomik buhranin sonucu
gayrimenkul fiyatlari oldukga dusmus, konut kredisi alan aileler ile krediyi
saglayan bankalar ve ipotek kredisini veren kurumlarin zor durumda
kalmasina neden olmustur. Federal hukimetin bu durum sonucu, hane halki
konut kaybinin onune ge¢gmek, konut kredisi ve ipotek kredisi veren kurumlari
desteklemek, dusuk Kkaliteli konut kredilerini kisa zamanda likitideye
cevirmek, ipotek kredisi fon kaynagdinin sureklilik saglamasi, ingaat
sektorunun canlanmasi ile igsizligi 6nlemek vb. nedenlerin varligi sebebiyle

yardimda bulunmasi gerekmistir®’.

% Demir ve digerleri, a.g.e., s.43.
% Oksay, Ceylantepe, a.g.e., s.9.
o Uludag, a.g.e., s.109.
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1.9.1.1. ABD’de ipotek piyasasinin gelisimini saglayan kuruluslar
1.9.1.1.1. Federal Konut idaresi (Federal Hosing Administration: FHA):

FHA, ipotek Kredilerinden kaynaklanan sorunlarin  ¢dzimiini
gergeklestirme gorevi Ustlenmistir. Bu kurulusun ipotek kredilerine yonelik
sigorta baslatmis olmasi yatirrmcilarin kredi riskinden kurtulmasina imkan

saglamistir®®,

FHA’nin sigorta sirketleri gibi gorevlendiriimis olmasi ve kendisinin de
belli basli dizenlemeler getirmis olmasi ipotek sbézlesmelerinin standart
yaplya ulagsmasini saglamistir.  Gayrimenkul sermaye piyasasinin

diizenlenmesine bdylece katkida bulunmustur®®.

FHA'nin yapmis oldugu sigorta programlari su sekilde ifade
edebiliriz'®;

e Misterek ipotek Sigorta Fonu (Miistakil konutlar icin)

o Kooperatif Yonetimi Sigorta Fonu (Cok ailelerin bulundugu

apartmanlar igin)
e Genel Sigorta Fonu (Cok ailenin yasadigi 6zel amacl binalara igin)

e Ozel Risk Sigorta Fonu (Sehir merkezindeki konutlar ve deneme

amacli konutlar igin)

1.9.1.1.2. Federal Ulusal ipotek Birligi (Federal National Mortgage
Association: FNMA, Fannie Mae) :

Mortgage Piyasasina daha ¢ok kaynak saglanmasi igin olusturulan
kurumlardan en eskisi Fanie Mae’dir. Kurum, ABD’de ipotek satin alimiyla
gorevlendiriimis olup, sermayesinin tamaminin hissedarlara ait oldugu
tamamen 0&zel bir gsirkettir. Bu birligin masraflari hikimet tarafindan

karsilanmaktadir. Bu kurum, Federal Konut idaresi (FHA) garantili ipoteklerle

% Yiiksel Aydogdu, “Tirkiye’de Basarili Mortgage Uygulanmasi igin Gerekli iktisadi, Mali,
Hukuki ve Teknik Sartlar”, iktisadi Arastirmalar Vakfi, istanbul, 2001, s.54.

9 Uludag, Arican, a.g.e., s.473.

100 Uludag, Arican, a.g.e., s.474.
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yapilan konutlarin finansmanina yardim saglamaktadir. Federal Ipotek
Birligi'nin garanti ettigi ipotekleri, Federal Konut idaresi satin alarak ikincil
piyasalarin olusumuna katkida bulunup, ayni zamanda tahvil ve menkul

kiymet ihrag etmektedir'®™.

Fannie Mae ulusal tasarruf ve bor¢ verme kurumu gibi calismaktadir.
Ulusal bankalara, ev alicilarina yarar saglamasi icin, dustk faiz oranindan
ipotekli konut kredisi sorumluluguna izin vermistir. Boylece, simdilerde
bilinen ikincil piyasanin gelismesini saglamigtir. Fannie Mae bagslangicinin ilk
30 yilinda ikincil ipotek piyasasindaki gercek tek satici olmustur. Lyndon B.
Johnson, 1968 yilinda Vietham Savasr’nin mali etkisi yuzinden Freddie
Mae'yi dzellestirerek, ulusal butgeden kaldirmigtir. Bu durum sonrasi Fannie
Mae hikimetin  destek sagladigi  kurum (Government Sponsored
Enterprises- GSEs) gibi calismakta olup ayni zamanda hisse senedi

sahiplerine kar saglamistir'®?.

1968’de ise kurumun etkinligini arttirmak i¢cin Fannie Mae ve Ginnie Mae

olmak Uzere ikiye ayriimistir.

1.9.1.1.3. Hiikiimet Ulusal ipotek Birligi (Government National Mortgage
Association: GNMA, Ginnie Mae):

Ginnie Mae, ABD Ulusal ipotek Kurulusunu tanimlayan gayri resmi bir
isimdir. ABD, Ulusal ipotek Kurulusunu 1968 yilinda kurmustur. Federal
Federal iskan Dairesi (Housing Administration) tarafindan sigortalanan veya
Emekli Askerler idaresi (Veterans Administration) tarafindan garanti verilmis

krediler ile bu kurulusun menkul kiymetlerine katkida bulunulmustur'®.

101 Kenneth Sullivan, The Mortgage Market, Probus Publishing Company, Chicago, 1988,

27.
%2 Rob Alford, “What Are the Origins of Freddie Mac and Fannie Mae?”,
http://hnn.us/articles/1849.html (12.12.2009).
Demir ve digerleri, a.g.e., s.27.
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1979 yilinda bu birlik “hdkimet garantili 6deme aktarmali menkul
kiymetler” programini  baslatmistir, bdylece menkul kiymetlestirme

uygulamasina gegilmistir'®*.

Ginnie Mae’nin ipotege dayali menkul kiymet ihra¢c etmek olan asli
fonksiyonu yaninda iki temel fonksiyonuna deginirsek; bunlardan birincisi
Ozel destek programi saglamaktir. Bu program ile; duguk gelirli ailelerin
konut gereksinimlerini gidermek igin finansman saglamak, konut dretimi ve
kredilendirmeyi stibvanse etmeyi gergeklestirmek amagclanmistir. ikinci temel
fonksiyon ise devlete ait olan ipotekleri yurtitmek ve likit hale getirmektir. Bu
program ile de Ginnie Mae’'nin Federal Ulusal ipotek Birligi'nden devralmis
oldugu ipoteklerin yonetim iglemi ve likit hale getirme islemine sahip oldugu

gorilmektedir'®.

Ginnie Mae’nin dusuk ve orta gelirli gruplara yonelik projeleri “Tandem
Plani” ismiyle yurGtilmektedir. Bu programda Ginnie Mae ve 6zel sektorin
birlikte c¢alistigi  gorilmektedir. Ginnie Mae’'nin  yasanin belirledigi
siniflandirmalar iginde ipotekleri siibvanse etme siireci su sekilde olur: ik
olarak Ginnie Mae 6zel sektorden cari piyasa fiyatinin Ustiinde ipotek satin
alma taahuttinde bulunmaktadir. Daha sonra, ipotekleri Federal Ulusal
ipotek Birligi'ne ya da 6zel sektdre cari piyasa fiyatindan satan Ginnie Mae,

kredileri siibvanse etmis olmaktadir'®.

1.9.1.2. Amerika Mortgage Piyasasi Gostergeleri

Mortgage kredileri 2001 yilindan 2006 yilina kadar 2 trilyon dolar ile 4
trilyon dolar arasinda degismistir. Bu yillarda yuksek riskli kredi orani
yaklasik 4 katina ¢ikmistir. Bu kredilerin menkullestirme orani 2001-2006

yillari arasinda surekli artis gostermistir (Tablo 1.14).

104
105
106

Para ve Finans Ansiklopedisi, Creative Yayincilik, istanbul, 1987, s.555.
Uludag, Arican, a.g.e., s.477.
Uludag, Arican, a.g.e., s.479.
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Tablo 1.14
ABD Mortgage Piyasalari Temel Géstergeler

Yiksek
Mortgage Menkullestirme  Riskli Yiksek Riskli Yiksek Riskli
Kredileri  Oranlari Krediler Krediler Kredilerin
Kredilerin Orani Menkullestirme
(Milyar $) (%) (Milyar$) (%) Orani (%)
2001 2215 60.7 160 7.2 60
2002 2885 63 200 6.9 61
2003 3945 67.5 310 7.9 65.5
2004 2920 62.6 530 18.2 79.8
2005 3120 67.7 625 20.0 81.3
2006 2980 67.6 600 20.1 80.5

Kaynak: Inside Financial Mortgage, aktaran Murat Birdal, “Bir Krizin Anatomisi: ABD
Mortgage Piyasasinin Kurumsal Yapisi ve Krizin Dinamikleri”, Anadolu Uluslararasi lktisat
Kongresi, Eskisehir, 17-19 Haziran 2009, s.8.

Klresel gayrimenkul sektoru igerisinde Amerika Birlesik Devletleri ve
Avrupa Birligi’nin ipotekli konut kredilerinde 2001’den 2008 yilina kadar artis
oldugu gorulmektedir. Ayni sekilde ABD’de mevcut konut satislari da bu
tarinte artmistir. Sekiz yil icinde konut sektérli ve konut kredileri iki katina
ctkmaktadir (Tablo 1.15).

Tablo 1.15
Kliresel Gayrimenkul Sektériinde Hizli Biiyiime

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008

ABD ipotekli Konut
Kredileri (Trilyon Dolar) 60 67 76 89 100 112 120 121
AB ipotekli Konut Kredileri
(Trilyon Euro) 33 35 39 42 47 51 57 61
ABD Mevcut Konut Satiglari
(Milyon Adet) 5.33 563 6.18 6.78 7.08 6.45 5.65 4.91

Kaynak: Can Fuat Girlesel, Gayrimenkul Zirvesi 9, 2 Haziran 2009,
http://www.gyoder.org.tr/BrowseServices.aspx?MainCatID=9&SubCatID=12 (05.11.2010),
S.68.

ABD’de 2001 yilindan itibaren faiz oranlarinin oldukga dusik seyretmesi
sonucu, kredi kullanimi artmistir. Daslk faiz sebebiyle konut talebinin artmasi
sonucu, artan hisse senedi fiyatlari ile bireylerin servetleri artmistir. ABD
konut sektorindeki bu canlanma 2001 yilindan 2006 yilina kadar devam
ederken, 2006 yilindan itibaren konut sektdriinde baglayan olumsuzluklar

konut kredilerine dayali tirev Urunlerinde deger azalislarina yol agmis, bu
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urlnlere yapilmig yatirnmlari da olumsuz etkileyerek, kiresel kriz dunyanin
geneline ulagsmistir. 2007 yilinin ortasinda baslamis olan finansal krizle
ekonomide hizli bir yavaslama gdzlenmistir. issizlik oranlari cok yiiksek
oranlarda seyretmigtir. Krizin etkilerini azaltabilmek amaciyla 6nlemler alinmig

olup, 2009 yili ortasindan itibaren iyilesme gériilmektedir®”.,

Tablo 1.16

Secilmis Ulkeler Igin Takibe Déniigiim Oranlari

Ulkeler 2005 2006 2007 2008 2009 2010 Son veri
ABD 0,7 0,8 1,4 2,9 54 55 Mart
Almanya 4 3,4 2,6 2,8 3,3 - Aralik
Fransa 3,5 3 2,7 2,8 3,8 - Aralik
ingiltere 1 09 09 1,6 3,5 - Aralik
Danimarka 0,4 0,3 0,3 - - - Aralik
Tarkiye 4,7 3,7 3,5 4,7 5,3 4,3 Eylul

Kaynak: IMF Global Financial Stability Report, Ekim 2010, Aktaran, BDDK, Finansal
Piyasalar Raporu, Eylll 2010, Sayi: 19, s.30.

Ulkelerde kriz sonrasi bir ¢ok banka batmis olup, finansal anlamda
sikintilar baslamigtir. Kredilerde bulunan riskler acgisindan 6nemli olan
goOstergelerden kredinin takibe donus oranlarini inceledigimizde genel olarak
artis egiliminde olmaktadir'®® (Tablo 1.16).

“S6z konusu rasyolar ulkelerin muhasebe, vergi ve denetim rejimlerinde
farkhliklar bulunmasi nedeniyle, mutlak bir suretle karsilastirilabilir degildir.
Bununla birlikte Turk bankacilik sisteminin takibe donusim oraninin,
Tarkiye’nin de i¢inde bulundugu yukselen ekonomiler sinifindaki ve gelismis
ekonomiler olarak nitelendirilen bir ¢ok Ulkeye gore dusUk seviyede oldugu
gorilmektedir’®®.

ABD konut talebinde kriz Oncesi duruma gelinememistir. Konut
sektorindeki gelismelerin az olmasinin nedenlerini genel olarak konut
sektorundeki arz talep boyutu, hane halki kesimi boyutu ve bankacilik kesimi

boyutunda inceleyebiliriz*°.

Piyasadaki talep boyutuna bakildiginda ikinci el konut satiglari subat

ayinda bir onceki yilin ayni donemine gore % 2,8 oraninda azaligla 4.88

197 vakifbank, Ekonomik Arastirmalar Aylik Rapor, Mart 2011, s.26.
108 BDDK, Finansal Piyasalar Raporu, Eylil 2010, Sayi: 19, s.30.
199 BpDK, a.g.e., s.30.

19 vakifbank, a.g.e., ss.28-30.
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milyona gelmigtir. Yeni konut satiglarindaki durum ise; 2010 yili Subat ayina
gore 2,8 oraninda azalmistir. 2011 Ocak ayina gore ise; % 16,9 oraninda bir
azalma gorulmastar. Bu %16,9 oran, 1962 yilindan beri yagsanmig en buyuk
azalmadir. Bunlarin sebepleri, kigilerin konut satin almak yerine kiralamayi
secmeleri ve eski gelir duzeylerine sahip olmamalaridir. Piyasadaki arz
boyutunda son verilere gore, konut baslangi¢ ve ingaat izinlerinin azaligi
g6zlenmistir. Case Shiller Birlesik Konut Endeksi ile Conferance Board tiketici
endeksi arasindaki korelasyona bakildiginda tuketici guveni artis gostermis
olmasina ragmen konut fiyatlarinda dusus devam etmektedir. Fakat,
belirsizlikler oldugundan tuketicilerin konut satin aliminda kayitsiz kaldigi
gorulmugtur. Banka kesiminde ise; kredi verme konusunda isteksizlik

gdzlenmektedirt?.

Gelismis Ulkelerin konut fiyatlarinda ABD’deki konut fiyatlari seyri
incelendiginde krizin ortaya ¢cikmasiyla birlikte konut fiyatindaki artisin giderek

yavagladigi gortulmektedir (Sekil 1.7).

Sekil 1.7. Geligsmis Ulkelerde Konut Fiyatlarinin Degisimi (1999- 2008)

250

200

150

100

1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008

| - - - Fransa oo AdMiEnya —— Japonya —e— Ingiltere —m— ABD

Kaynak: OECD

11 Vakifbank, a.g.e., ss.27-30.
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Tablo 1.17
ABD Konut Sektérii (Ev Satislar 2009-2011)

Dénemler Yeni Ev Satislari (Aylik Bin) Mevcut Ev Satislari (Yillik Bin)
2009 Q1 332 4610

2009 Q2 399 4890

2009Q3 391 5600

2009 Q4 356 5440

2010 Q1 384 5360

2010 Q2 310 5230

2010 Q3 317 4410

2010 Q4 333 5220

2011 Q1 250* 4880*

Kaynak: National Association of Realtors, US Standard and Poors Case Shiller House Price
Indices
*Veriler son ayin geyrek verisi

Sekil 1.8’e bakildiginda ev fiyatlari énceki yillara gére 6zellikle 2004-
2005 yillari arasinda hizli bir artis gostermis olmasina ragmen, 2006 yilindan

itibaren oldukc¢a azalma seyri gostermistir (Sekil 1.8).

Sekil 1.8. Case Schiller Ev Fiyat Endeksi
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Kaynak: Standard & Poor's & FiServ
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Ulkelerin reel konut fiyatlari degisimlerine baktigimizda; “OECD
tarafindan derlenen ulkeler itibariyla konut fiyatlari incelendiginde, basta ABD
olmak lizere (Fransa, ingiltere ve Kanada harig) gelismis Ulkelerde reel konut
fiyatlarindaki diisiis slirmektedir’**? (Tablo 1.18).

Tablo 1.18

Reel Konut Fiyati Degisimi (2001-2010)

Ulkeler 2001-2007 2008 2009 Son Veri Veri Donemi
ABD 4,5 -6,2 -4,1 -6,7 2010Q2
Almanya -2,5 -0,7 -1,0 -1,9 20090Q4
Fransa 9,5 -1,6 -6,7 4,7 2010Q2
ingiltere 8,6 -3,9 -9,0 4,7 2010Q2
Danimarka 7,9 -7,4 -13,2 0,6 2010Q2
Euro Alani 4.5 -1,4 -3,9 -1,3

Kaynak: OECD

‘“ABD’de konut piyasasindaki sikisikhdin, kredi piyasasinda da
yasanmasi, ekonomik toparlanmanin 6zel kesim kaynakli bir yapiya gegisini
geciktirmektedir. Bu cercevede Fed, 2010 yih Kasim ayi basinda, ikinci
parasal genigleme programiyla 2010’un ikinci yarisina kadar 600 milyar
dolarlik Hazine tahvili alimi gergeklestirecegini duyurmus ve faizleri
degistirmemistir. Yeni parasal genigleme paketinin kredileri artirma,
borglanma maliyetlerini dusurme ya da harcamalari ¢ogaltma yoluyla reel

ekonomiyi gliclendirmesi hedeflenmektedir’**2.

1.9.2. Mortgage Sisteminin Avrupa’da Geligsimi ve Uygulamalari
ilk ipotek tahvil ihraci, 1852 yilinda Fransa'da gerceklesmistir. 1899
yilinda ise; gunumuzdeki ipotek kredilerine benzer olan uygulama

Almanya’da ipotek Bankalari Kanunlari ile diizenlenmistir**.

2 BDDK, a.g.e., s.2.

““BDDK, a.g.e., s.2.
1% Gokben Altas, “Ipotekli Konut Finansmani Sistemi”, Sermaye Piyasasinda Giindem,
Sayi 60, Agustos 2007, ss.16-28.
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Avrupa’daki mevcut modeller 4 ana gruba ayrilabilir**® :

a) Kita Avrupasi Baglh Mortgage Modeli (The Continental Dependent
Mortgage):

Bu model Avrupa’da en yaygin olandir. Bazi uzmanlar ortak bir
mortgage olusturulmasi icin model olarak alinmasini dnermistir. S6z konusu
model ¢ogu Avrupa Birligi Uyesi ulkelerde mevcuttur. Fakat bagimsiz

mortgage’a gore bir takim dezavantajlar barindirmaktadir.

b) Kita Avrupasi Bagimsiz Mortgage Modeli (The Continental European
Independent Mortgage):

Bu modelin kdékeni Aimanya ve isvigre tarafindan olusmustur. Ayni
zamanda Dogu Avrupa ulkelerine dogru vyayillmistir. Bu c¢ergevede
Estonya’da “Hlupoteek”, Polonya’da “Dlug na nieruchomoeci, still a Project”,
Slovenya’da “Zemlijiszi dolg” ve Macaristan’da “onall6 zalogjog” olarak

adlandiriimaktadir.

c) Iskandinav Bagimsiz Mortgage Modeli (The Scandinavian Independent

Mortgage)
d) Anglosakson Mortgage Modeli (The Comon Law Mortgage):

Bu model ingiltere ve irlanda’da gérilmektedir. Anglosakson mortgage
bir takim 6zelliklerinden dolay! Kita Avrupasi bagimsiz modeline benziyor
olmasina ragmen, diger Avrupa Ulkelerindeki sistemlerden oldukga farkh bir

sistemdir.

Avrupa sisteminde goérilen bu mortgage modelleri ile ilgili esnek ve
ortak bir model olusturma gorusu, ilk defa Segré Raporu ile giindeme 1960l

yillarda gelmistir*®.

Avrupa Ulkelerinde mortgage belli yasal duzenlemeler gergevesinde
gerceklesiyor olup, bu konuda temel mevzuati 85/611/EEC tarihli UCITS

(Undertakings for the Collective Investments of Transferable Securities)

s Oksay, Ceylantepe, a.g.e., s.30.

116 Oksay, Ceylantepe, a.g.e., s.31.
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Direktifi mevcuttur'*’. 2006 yili itibariyle hangi ilkelerin mevzuata sahip
oldugu ve hazirliklarinin sdrdugunu Tablo 1.19 yardimiyla gorebiliriz.
Goruldugu gibi o yil itibariyle mevzuata sahip Ulkelerin bir cogu gelismis
Avrupa ulkelerinden olusmaktadir.

Tablo 1.19

Avrupa Ulkelerinde Ipotek Teminatll Menkul Kiymetlerin (Covered Bonds)
Yasal Cercevesi (2006)

Mevzuata Sahip Mevzuata Sahip Mevzuat Hazirliklarinin
Ulkeler Ulkeler Surdugu Ulkeler
isvigre Rusya Turkiye

Norveg Ukrayna Estonya
Finlandiya Romanya Slovenya
irlanda Bulgaristan

Portekiz

ispanya

Fransa

Almanya

italya

Avusturya

Macaristan

Polonya

Litvanya

Letonya

Cek Cumhuriyeti

Danimarka

Yunanistan

Kaynak: Wolfgang Kaelberaer, “Konut Finansmani Kanunun Tasarisinin
Degerlendirilmesi”, TSR$B, Toplanti Sunumu, Mart, 2006.

AB Ulkelerinde 1982-2003 yillari arasi en fazla biyime gosteren (ke
Ispanya olmustur. ispanya’dan sonra Portekiz ve Yunanistan yer almaktadir.
En az buylime orani gorulen Ulke Fransa olmaktadir. Standart sapmalarina

baktigimizda en fazla Yunanistan’da oldugu goérulmektedir (Tablo 1.20).

1 Oksay, Ceylantepe, a.g.e., s.40.
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Tablo 1.20 )
AB Ulkelerinde Mortgage Biiytiime Oranlari lliskin Veriler (1982-2003)

Mortgage Bulyime Orani

Ulkeler Ortalamasi (%) Standart Sapma (%)
Avusturya 7.4 4.2
Belcika 4.0 4.8
Danimarka 5.0 4.9
Finlandiya 4.8 6.8
Fransa 3.0 2.9
Almanya 3.8 3.1
Yunanistan 9.4 13.8
irlanda 12.7 10.8
italya 7.2 7.0
Lilksemburg® 8.9 6.7
Hollanda 7.2 5.3
Portekiz 14.6 10.4
ispanya® 14.8 5.4
isveg 4.2 6.6
ingiltere 8.2 6.3

Kaynak: Guido Wolswijk, “On Some Fiscal Effects on Mortgage Dept Growth in the EU”,
European Central Bank Working Paper Series No. 526, 2005, p.14.
(1) Serinin baglangici 1984 yilidir. (2) Serinin baslangici 1997 yilidir.
1.9.2.1. Almanya
Almanya’da konut finansman sisteminin genel olarak Mevduatla

Finansman Sistemi’ne, ipotek Bankasi'na ve Mukavele (Kontrat) Sistemi’ne

dayandigi gériilmektedir®*®.

Almanya’da konut finansmanina yonelik kredi arz eden kurumlari su
sekilde ifade edebiliriz**®:

e Ipotek Bankalari

e Tasarruf Bankalari

e Yapi Tasarruf Sandiklari
e Merkezi Ciro Kurumlari

e Kredi Kooperatifleri

118
119

Uludag, Arican, a.g.e., s.498.
Mark Boleat, National Housing Finance System, Croom Helm Publishing, London, 1985,
p.193.
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e Bodlgesel ve Diger (Ozel) Ticari Bankalar
e Ozel Fonlu Bankalar

“‘AB’ye Uye Ulkeler arasinda en gelismis birinci ve ikinci el ipotek
piyasasina sahip olan lke Almanya’dir. Ulkede konut finansmani cogunlukla
Yapi Tasarruf Sandiklari, ipotek bankalari ve kooperatif bankalari vasitasiyla
saglanmaktadir. Bu kuruluglar tamamen 06zel sermayeli kuruluslar olup,
kaynaklarini sadece uzun vadeli ipotek kredileri seklinde
kullandirmaktadirlar. Bunlarin kisa vadeli kredi agmalari yasaklanmistir.
Ulkede ipotek kredilerinin ancak % 2410k bir kismi  menkul
kiymetlestirilebilmistir. Bu oran 2007 Haziran ay itibariyle 12 trilyon dolara
yaklasan ipotekli kredi piyasasinin yizde 50’sinden fazla bir kismini menkul
kiymetlestirdigi ABD ile kiyaslandiginda olduk¢a dusuk kalmaktadir. Alman
konut finansman sisteminde faaliyetlerini slrdiren basta ipotek kredileri
olmak Uzere tum kurumlar uzun vadeli kredi verebilmek igin gerekli olan
fonlari cogunlukla Pfanbriefe adi verilen ipotege dayali tahvilleri ihra¢ ederek

satmaktadirlar’*?°.

Pfanbriefe su sekilde islemektedir: Herhangi bir firmanin bankadan
kredi talebinde bulunmasi sonrasi banka tarafindan yapilan ilk islem
gayrimenkul Uzerine ipotek tesisini gergeklestirmektir. Kredi miktari ipotegin
izin verdigi Olcude belirlenmektedir. Daha sonra kredi miktarina uygun
tutarda olmak Uzere Pfanbriefe’lerin ihraci gergeklestirilerek sermaye
piyasasinda satisina baslanmaktadir. Pfanbriefe’lerin sermaye piyasasina
satiginin zamanlamasi 6nemlidir. Cunku, piyasa sartlarinda degismeler ile
ipotekli gayrimenkulde deger kaybi yasanmasi pfanbriefe’lerin degerini
karsilayamaz hale gelirse, firmanin devlet tahvili gibi, menkul gayrimenkul

ipotedi veya rehni vermesi gerekli olabilmektedir*?.

120 A\ Hepsen, “Avrupa Birliginde ipotekli Konut Kredisi Uygulamalari”, 2008,

http://www.alomaliye.com/2008/ali_hepsen_ab_ipotekli.htm (11.02.2011).
e Uludag, Arican, a.g.e., s.500.
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1.9.2.2. Fransa

‘Fransa’da 1980’li yillarin sonundan itibaren menkul kiymetlestirmeye
gecis geleneksel konut finansman sisteminin artan fon ihtiyacini gidermek
amaciyla adeta zorunlu olmustur. Devletin hakimiyetinde olan Fransiz ipotek
piyasasinda uzun vadeli fonlamaya ihtiya¢ duyulmasi nedeniyle koklu yasal
dizenlemeler yapilmig; hukuki altyapinin menkul kiymetlestirmeye uygun
hale getirilmesi ve ihraglarin yalnizca 6zel amacl kurum (Fonds Commun de
Creances-FCC) vasitasiyla yapilmasi ile birlikte menkul kiymetlestirme

mimkin kilinmistirt?,

Fransa’da gergek anlamda Gayrimenkul Sermaye Piyasasi 1996'da
¢ikariimig olan bir kanunla olusturulmustur. Credit Concier ve Credit Agricole
olan tasarruf bankalari ve ticari bankalar da konut finansmaninda rol
almaktadir. Credit Foncier kaynaklarini ihragc ettigi tahvillerden elde
etmektedir. Fransa konut piyasasinda sabit veya degisken faizli konut kredisi,

gayrimenkuliin % 80’ine kadar olmaktadir'?>.

1.9.2.3. Danimarka
Danimarka’da yaklagik 2,7 milyon konut bulunmaktadir. Fakat, 2005

yilindan beri konut ingaati sektériinde azalis gdziikmektedir'?*.

Bu Ulkenin konut finansmaninda ipotek piyasasinin rol oynadigi
gorilmektedir'®®. “Realkredit Institutter adli ipotek finans kurumlari, ipotegin
olusturulmasi karsiliginda kredi veren ve bu amacla borsada kotali (quoted),
ipotek tahvilleri ihra¢ eden kurumlardir. Hem yonetimleri, hem de verdikleri

vade ve hacmi acgisindan 6zel sartlara (yasal) tabidirler’*%.

Mortgage kredileri Danimarka’da tim ipotekli kredilerin yaklagsik %
90’In1 kapsamaktadir. Bu krediler 30 yillik, sabit oranli, ayarlanabilir oranl ve
degisken oranh olabilmektedir. 2009 yilinda, ev sahiplerinin %80’inin sabit

oranl kredilerin yerine, ayarlanabilir oranl isleyisi se¢gmis olmalari, degigken

e\ Hepsen, “Avrupa Birliginde ipotekli Konut Kredisi Uygulamalari”, 2008,

http://www.alomaliye.com/2008/ali_hepsen_ab_ipotekli.htm (11.02.2011)

% Uludag, a.g.e., s.144.

124 International Union For Housing Finance, Fact Sheet, Denmark, October 2010,
http://www.housingfinance.org/ (26.04.2011), pp.2-3.

125 Uludag, Arican, a.g.e., s.511.

126 Uludag, Arican, a.g.e., s.511.
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faizli mortgage kredilerini daha yaygin hale getirmistir. Simdilerde mortgage
konut borglarinin GSYIH’e orani % 103'7’dir. Danimarka’da 6denmemis
mortgage konut kredileri son bes yilda artarak, 231.2 € (Euro) trilyon

olmustur'?’.
1.9.2.4. ingiltere

Konut finansmaninda yapilan degisiklikler dncesinde yapi topluluklarinin
oldugu gorilmektedir. 1996 yilinda degisiklikler ile kurumun faaliyetler

alanlari artirilmistir.*?®

ingiltere’de ipotekli kredi piyasasi hacminin bllyik olmasina ragmen
ABD’deki kadar buyume gerceklestirememesinin sebebi olarak, konutlari
kredilendirmede uzmanlasmis olan Yapi Topluluklarindan kaynaklandigi ileri
surtlmektedir. Bunun sebebi konut kredilerinin degisken faizli olarak

verilmesinden kaynaklandigi gézlenmektedir?®.

Muagterek mulkiyetten hisseli mulkiyete gecis ile tum mortgage

kredilerinin  Ugte ikisi simdilerde blyUk ticari bankalar tarafindan

alinabilmektedir™°.

ingiltere’de ipotekli kredilerin vadesi genelde 20-25 yil arasinda

olmaktadir. Fakat, erken 6édeme veya devir nedeni ile kullanim stresinin

azaldigi gorilmektedirt®®.

2T International Union For Housing Finance, a.g.m., p.2.

128 Belgin Akgay, Avrupa Birligi Finansal Entegrasyon Siirecinde ipotekli Piyasalar: Aday
Ulke Statiisinde Olan Turkiye'ye Bir Bakis, Ankara Avrupa Galigmalari Dergisi, Cilt:6,
No:1, (Guz 2006), ss.19-47.

129 Uludag, Arican, a.g.e., s5.505-506.

%0 Demir ve digerleri, a.g.e., s.4.

13t Uludag, Arican, a.g.e., s.504.
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Sekil 1.9. ingiltere’de Konut Finansmaninin isleyisi

Perakende
Mortgage Araci .
Kuruluglari Mevduatlar Mudiler
_— Bankalar
/ \ IKincil
ipotek Teminatl Para Piyasasi
Hane Halki Borg
Verenler Tahviller RMBS Fonlari
Toptan Sigorta Sirketleri
Bankalararasi
Borglanma Yabanci ve Yerli
Bankalar

Kaynak: HM Treasury, aktaran, Faruk Demir ve digerleri, “Kiiresel Krizde ingiltere
Tecribesi”, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurumu, Calisma Teblig, Sayi: 4, Temmuz
2009, s.4.

“Ingiltere, ipotekli konut piyasasinda 1,1 trilyon Euro’ya yaklasan hacmi
ile AB Ulkeleri igerisinde Almanya’dan sonra ikinci sirada yer almaktadir.
Almanya’da oldugu gibi ingiltere’de de biiyiik bir ipotekli konut kredisi
piyasas! olmasina ragmen, bu piyasanin 2007 Haziran ayi itibariyle ancak
yuzde 12’lik bir kismi menkul kiymetlestirilebilmistir. Bunun en énemli sebebi
ise, 1850’lerden itibaren Ingiltere konut finansman piyasasinda faaliyetlerini
surduren ve Ulkede kullandirilan ipotekli konut kredilerinin yaklagik yuzde
70’lik bir kismini saglayan “Yapi Topluluklari” (Building Socities)'dir. Halifax,
Nationwide, Bradford&Bingley, ve Leed Permanent gibi énde gelen yapi
topluluklari aynen ipotek bankalari gibi hizmet sunmakta olup, faaliyetleri
yalnizca ipotekli konut kredisi vermek ve emlak komisyonculugu yapmak
olarak sinirlandiriimistir. Yapi Topluluklari, konut bedelinin yizde 90’ina
kadar 20-25 yil vadeli kredi vermekte olup, verdikleri bu krediler sartlari her
yilin ekonomik kosullarina gore degisebilen degisken faizli ipotek kredileri

seklindedir**?.

132 Hepsen, a.g.m.

55



Kuresel kriz 6ncesi ve sonrasi konut alimina yonelik degisimleri sekil

1.10’da gorebilmekteyiz.

Sekil 1.10. ingiltere’de ilk Defa Konut Alimlari (Bin £, 2005-2008)
%

1.0 - - == B ..
0.8

0.6

0.4
0.0

C2 C3 ¢4 Cl €2 C3 ¢4 Cl C€2 Q3 ¢4 ClL ¢2 C3

2005 2006 2007 2008
W =125 125-175 175-250 M 250-500 M500<

Kaynak: CML, aktaran, Faruk Demir ve digerleri, “Kiresel Krizde ingiltere Tecrlbesi”,
Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurumu, Calisma Teblig, Sayi:4, Temmuz 2009, s.40.

“llk defa konut alanlar, 125 bin £’den disiik degerli konutlari tercih
etmislerdir. Bu durum dusuk gelirlilerin uygun kosullarda kredi kullanimlariyla
aciklanabilmektedir. Diger yandan konut degisimlerinde ise, 175 bin £ ve
daha yiiksek degerli konutlar tercih edilmistir. ilk defa konut alanlarin
talepleri, son donemlerde azalma gosterirken konut degistirenlerin
taleplerinde artis oldugu tespit edilmistir. 500 bin £in Uzerindeki konutlara
olan talebin artisi, Ust gelir gruplarinin kiresel krizden etkilenmedigini ifade

etmekte olup bu konutlarin arzi gelen talebe gore sekillenmektedir™*.

3% Demir ve digerleri, a.g.e., s.40.
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IKINCi BOLUM
TURKIYE’DE KONUT FINANSMANI VE MORTGAGE SIiSTEMI
Tarkiye’de konut finansman sisteminden biri olan mortgage sisteminin
uygulanmakta olan 6zelliklerini anlatmadan 6nce, Kocaeli ili drnedinin daha
iyi ifade edilebilmesi agisindan sistemde mevcut konut finansman yapilarina

kisaca deginilecektir.

Mortgage sisteminden once, cesitli sektorlerin olusma nedenleri, bagka
bir deyisle, mortgage sisteminin 2007 yilindan Once sistemde var
olmamasinin nedenlerine baktigimizda ilk olarak ekonomide yasanan

istikrarsiz durumlar oldugu goérulmektedir.
2.1. Turkiye’de Konut Finansman Sistemi ve Uygulamalari

Ulkemizde konut finansman sektorlerini kurumsal olmayan sektor ve

kurumsal sektor diye ifade edersek;

Bu sektdrler asagidaki yer alan alt unsurlardan olusmaktadir'3*:

Kurumsal olmayan sektorler sunlardir:

Konut muteahhitleri (yap-satgilar)

Yap1 kooperatifleri

Kendi evini kendin yap
Kurumsal sektorler sunlardir:
e Toplu Konut idaresi
e Ticari Bankalar

e Sosyal Guvenlik Kurumlari ve Dayanisma Sandiklari

2.1.1. Kurumsal Olmayan Sektorler

Tarkiye acisindan degerlendirildiginde, her ilde kisi basina disen Gayri
Safi Milli Hasila farkli olmaktadir. Bu acidan gelir duzeyleri standartlarin
altinda olusan kesimler konut finansmanlarini saglarken baska kaynaklara

basvurabilmektedirler.

134 Alj Alp, Modern Konut Finansmani, Ankara 2009, SPK Yayinlari, Uglincii Baski, Yayin

No: 51, ss.154-155.
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135.

Bu kaynaklar su sekilde ifade edilebilmektedir

e Ailenin diger bireylerinden saglanan fonlar (Bu fonlar bazen
karsiliksizdir. Ozellikle ebeveynlerin, konut satin aliminda ¢ocuklara
karsiliksiz yardim ettikleri gértilmektedir.)

e s yasamindaki ya da arkadas cevresindeki bireylerden saglanan kisa
vadeli fonlar

e Bankalardan alinana kisa vadeli tuketici kredileri

e Aile bireylerinin sahip olduklari mucevher gibi satisi ile paraya

cevrilebilen kaynaklar
2.1.1.1. Konut Miteahhitleri

Konut muteahhitleri, yap-sat¢i olarak da bilinen bu kesim, gercek kisi ya
da tuzel kisiler olabilmektedirler. Yap-satcilar genel olarak kendi sermayeleri
ve satin almig olduklari arsalar Uzerinde ya da kat karsihgi olarak bilinen
usul ile konut Uretmektedirler. Bunlarin yapmis olduklari satisin tamami ya

da biyiik kismi pesin olarak yapilmaktadir*®.

2.1.1.2. Yapi Kooperatifleri

Bu yontemde konut satin almak isteyip de yeteri kadar finansman
kaynagina sahip olmayanlar vardir. Turkiye’de yapi kooperatifleri i¢in, konut
mulkiyetinin artmasinda buyuk faktor oldugu dusunuldigunden Cumhuriyet
Tarihimiz boyunca cesitli hikimetler tarafindan bu sistem tesvik edilerek,
kredi imkanlari ve vergisel avantajlar saglamiglardir. Bu sebeplerle 1980
yillarindan sonra kooperatiflerce uretiimis olan konut sayisinda artis

saglanmistir*®’.

1980’lerden sonra toplam konut Uretiminde kooperatif payl ortalama
olarak % 20 kadar yuUkselmistir.  Ayni tarihlerde, bu sonucun ortaya
cikmasinda Toplu Konut idaresi’nce yapi kooperatiflerine verilen insaat
kredilerinin blyuk orani vardir. Yapi kooperatiflerinin insa suresi 3-7 yil

arasinda degismektedir. Aidatlari aylik, ddnemsel olarak belirlenmigtir. Ama

%5 Alp, a.g.e., s.155.
136 Alp, a.g.e., s.156.
137 Alp, a.g.e., s.156.
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burada bir¢ok belirsizlik vardir. Bu belirsizliklerin belli basli olanlari sunlardir:
Yapi kooperatiflerinin islerinde olan basarisinin belirsizligi, kooperatif ile
sahip olunacak konutun maliyetinin ne olacag belirsizligi, kooperatif
yonetiminin  gorevlerini ne kadar hakkaniyet Olguleri ¢ergevesinde

gerceklestirecekleri, sahip olunacak konutun kalitesindeki belirsizliklerdir*®.

2000 yihinda Yapi Kooperatifleri tarafindan yapilmis olan konut sayisi
kamu tarafindan vyaptirilan sayidan fazla olmustur. Yaptirilan konut
sayisinda Ozel kesimin payinin ise oldukg¢a fazla oldugu gorilmektedir
(Tablo 2.1).

Tablo 2.1
Tlirkiye'de Yapi Kooperatifleri Tarafindan Yaptirilan Bina Sayilari (2000)

Binanin Kullanim Amacina Gore

Binanin  Kimin Tarafindan Codunlugu  Cogdunlugu

Yaptirildig: Bina Konut Konut Konut Disi

) 7.185.16 5.515.76

Ozel 9 5 834.030 82.411

Kamu 278.624 88.240 16.473 1.650

Yapi Kooperatifi 350.327 258.665 9.967 493

Yabanci Bir Ulke 2.494 830 71 10

Bilinmeyen 22.061 9.308 2.464 362
1.838.67 5.872.80

Toplam 5 8 863.005 84.926

Kaynak: T.C Basbakanlik Devlet istatistik Enstitiisii

2.1.1.3. Kisilerin Konutlarini Kendilerinin inga Etmesi veya Ettirmesi

Bu yontem, konut sahibi olmayan kisilerin birikmig tasarruflarindan veya
diger kaynaklarindan vyararlanarak kendi veya yakinlari ile birlikte veya
gerektigi zaman bagka insanlardan da yardim alarak kendi evlerini insa
ettirmelerini ifade etmektedir. Bu tir konutlar halk arasinda gecekondu
olarak tanimlanmaktadir. Bu gecekondular genellikle kentlere go¢ etmis
kirsal kesimden gelen ve/veya gelir dizeyi bir konut satin alimina yetmeyen

insanlar tarafindan yapilmaktadir™°.

%8 Alp, a.g.e., s5.158-159.
139 Alp, a.g.e., s.160.
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2.1.2. Kurumsal Sektor
2.1.2.1. Toplu Konut idaresi

“Bagbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanligi, 2985 Sayili Toplu Konut
Kanunu ve ilgili mevzuat gercevesinde gorev yapmaktadir. Bu kapsamda
1984 yilindan beri surdurulen uygulamalara ek olarak 1998 yilinda, konut
uretimi yerine altyapisi tamamlanmig arsa uUretimine agirlik verilmesi ve bu
arsalar uzerinde, kredilendirmek suretiyle dar ve orta gelirli ihtiyag
sahiplerinin konut edinmelerinin saglanmasi amaciyla, kooperatif merkez
birliklerine  ve  sosyal yardimlasma kuruluslarina arsa tahsisi

gerceklestiriimistir’*4°.

2985 Sayili Toplu Konut Kanunu’nda Toplu Konut idaresi Baskanligrnin

gorevleri sunlardir**:

e Tahvil ve menkul kiymet ¢ikarmak
e Kullanim alanlarindan yararlanmak igin kredi alma karari vermek
e Konut insaati ile ilgili sanayiyi desteklemek

e Konutlarin finansmanina yonelik, bankalarin istirakini saglayacak

tedbirler almak

e Kalkinmada oncelikli yerlerdeki konut ingaatiyla ilgili sirketlere istirak

etmek

e Arastirma, proje ve taahhit islemlerinde s6zlesme olmasini temin

etmek

%% Devlet Planlama Teskilati, Sekizinci Bes Yillik Kalkinma Plani, Konut, Ozel ihtisas
Komisyon Raporu, DPT Yayin ve Temsil Dairesi Bagkanligi Yayin ve Basim Sube
Miidirliiga, Yayin No: DPT:2594-0OiK:606,Ankara, 2001,
http://ekutup.dpt.gov.tr/konut/oik606.pdf (07.04.2011), s.38.

“I Bagbakanlik Hazine Miistesarligi, 2007 Kamu isletmeleri Raporu, Agustos 2008,
http://www.tetas.gov.tr/Uploads/kamu_isletme_raporu.pdf (17.03.2011), ss.185-186.
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06.08.2003 tarihinde 4966 sayili kanunda yapilan degisiklikle, Toplu

Konut idaresi'nin 2985 sayili kanununda eklenen yeni gorevleri sunlardir:

o “Konut sektoriyle ilgili sirketler kurmak veya kurulmus sirketlere istirak

etmek

o Ferdi ve toplu konut kredisi vermek, koy mimarisinin geligtiriimesine,
gecekondu alanlarinin donusumune, tarihi doku ve yoresel mimarinin
korunup yenilenmesine yonelik projeleri  kredilendirmek ve

gerektiginde tim bu kredilerde faiz stibvansiyonu yapmak

e Yurt ici ve yurt disinda dogrudan veya igtirakleri araciligiyla proje
gelistirmek; konut, altyapi ve sosyal donati uygulamalari yapmak veya
yaptirmak

e Idareye kaynak saglanmasini teminen kar amagh projelerle
uygulamalar yapmak veya yaptirmak

e Dogal afet meydana gelen bolgelerde gerek goruldigu taktirde konut
ve sosyal donatilari, altyapilari ile birlikte ingaa etmek, tesvik etmek ve

desteklemek”#?.

2003-2007 yillari arasinda TOKi 81 sehir 800 ilcede 495.678 konut

yapmistirt*?.

2.1.2.2. Ticari Bankalar

Tarkiye’'de birincil piyasada konut finansmani igin 6ngérilmus olan yapi
cercevesinde, bankalar tuketicilere konut kredisi saglamakla gorevli
kurumlarin basinda gelmektedir**,

Ticari Bankalar, ticari yatirnmlari kisa vadede finanse etmektedirler.
Konut kredi vadeleri uzun olmasindan dolayi kredi hacimleri az olmaktadir,

¢unku ticari bankalar kisa vadeli mevduatlarini kisa vadeli satmaktadirlar.

142 http://www.toki.gov.tr/( 05.05.2011)
3 http://www.toki.gov.tr/( 05.05.2011)
144 Baloglu ve digerleri, a.g.e., s.68.
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Ticari Bankalar bazen de, kisa vadeli ingsaat veya gelistirme kredisi
olanagi saglamaktadirlar*®.

Tablo 2.2.
Finansal Sektér Bliytikliikleri, Bankalar (Tiirkiye, 2005-2010)

Yillar Sayi Aktif (Milyar TL)
2005 51 406,9
2006 50 499,7
2007 50 581,6
2008 49 732,5
2009 49 834
2010/9 49 927,4

Kaynak: BDDK, Finansal Piyasalar Raporu Eylul-2010, s.15.
2.1.2.3. Sosyal Gilivenlik Kurumlari

Bir cok Ulkede sosyal guvenlik kurumlarinin fazla birikime sahip oldugu
ve bunlari farkli yatirnmlarda cesitlendirdikleri gértlmektedir. Bunlardan bir
tanesi de konut Uretimi ve finansmanini saglayan konut sektoridur. 1980
yiindan o6nce ulkemizde sosyal guvenlik kurumlari konut edindirme
konusunda yardimci olmustur. Ancak, bu kurumlarin 1963-1980 yillari arasi

konut yatirimlarindaki payi % 15'i gegmemistir'*°.

2.2. Tiirkiye’de Konutla ilgili Onemli Kurumlar
2.2.1. Emlak Kredi Bankasi

Emlak Kredi Bankasinin kurulus amaci; “cagdas bankaciligin gerektirdigi
calisma duzeni icinde tasarruf birikimine katkida bulunmak, tasarruflari
ekonominin gerek duydugu alanlarda degerlendirmek, konut sektorinu
kredilendirmek, konut sektor bankasi gorevini yuritmek ve bdylece
uluslararasi ekonomiye ve butlinlesmenin saglanmasina katkida bulunmak”

olarak ifade edilmistir**’.

4% Murat Bahadir Teker, Sermaye Piyasasi Araglari Yoluyla Gayrimenkul Finansmani ve
Yatirimi, 2.Baski, SPK Yayinlari, Yayin No: 43, Ankara, 2000, s.10.

146 Alp, a.g.e., s.162.

1 Uludag, a.g.e., ss.181-185.
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2.2.2. Bayindirlik ve iskan Bakanhg:

1958 yilinda merkezi yonetim tarafindan konut finansman destegi
saglamak ve politika Uretmek igin kurulan kurumsal vyapilardan biri
Bayindirhk ve iskan Bakanhigrdir. Gecekondu olusmasini engelleme
bdlgelerinde konut Ureten kooperatiflere ve belediyelere kredi veren
Bayindirlik ve Iskan Bakanh@, Meyak Fonu ve Kamu Konut Fonu
uygulamalari ile de konut Uretimine butge kaynakl finansman saglamistir.
Ancak, butceden ayrilan fonlarin yetersiz olmasi nedeniyle hizmetlerini
devam ettirememistir. Bunun sonucunda olumsuzlarin giderilmesini
saglamak amaciyla, 1984 yilinda bitge digi fon olusturulmustur ve idaresi

Toplu Konut idaresi’ne verilmistir**®.

2.2.3. Arsa Ofisi Genel Mudiirltigu

Arsa Ofisi Genel Mudurliig, 1969 yilinda Imar ve iskan Bakanhgrna
bagli olarak kurulmustur. Konut Uretiminde arsanin fiyatlarinin asiri
artmasini onlemek igin; tanzim alim satimini yapmak, konut, sanayi ve

turizm bolgeleri igin arsa saglamak icin olusturulmustur®®®.
2.2.4. Yerel Yonetimler

“Insanlarin en temel ihtiyaclarindan biri olan barinmayi saglayan
fiziksel ortam olarak konut, aslinda temel toplumsal birim olan aileyi bir arada
tutan fiziksel ve moral mekanlar bitinidir. Bu nedenle, 1948 tarihli insan
Haklari Evrensel Beyannamesi ile baslayarak konutun bir insan hakki oldugu
uluslararasi duzeyde kabul edilmigtir. 1996 yilinda yapilan Habitat |l
kapsaminda ortaya konan temel hedeflerden biri ise herkese yeterli konut
olmustur’*®.

Konut politikasinda  yerel yonetimlerin, daha c¢ok s6z konusu
politikalarin uygulanmasinda destekleyici birimler olarak degerlendirildigi

gorulmektedir. Yerel yonetimlerin, cogu zaman konut yapacak kigilere arsa

%8 Devlet Planlama Teskilati, a.g.e., $5.58—60.

149 Nevin Peynircioglu, Belma Ustiinisik, “Kentsel Gelismenin Yénlendirimesi Agisindan
Belediyeler ve Konut Uretimi”, Sosyal Planlama Dairesi Bagkanligi, Mart 1994, s.11.

%0 Devlet Planlama Teskilat, a.g.e., s.1.
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temini sagladigi, alt yapi hizmetlerini sundugu veya konut kooperatiflerinin

kurulmasina yardimci oldugu gériilmektedir'>*.

2.3. Turkiye’de Konut Piyasasi ve Konut Kredileri

Tarkiye’de 1950 yillarinda baslayan kirsal alandan sehirlere gog ile
nafus artisi ve buna bagli olarak konut gereksinimi artmistir. Turkiye’de 1950
yili ile hizh ntfus artis1 baglamistir. NUfus artigi ve kdyden kente olan gogler

sonucu sehirlerde yasayan insan sayisinin artisi ile konut ihtiyaci artmistir.

Tablo 2.3
1950-2010 Ttirkiye'de Toplam Niifus ve Kent Niifusu

Yil Toplam Nufus Kent Nifusu
1950 20.947.188 5.244.337
1955 24.064.763 6.927.343
1960 27.754.820 8.859.731
1965 31.391.421 10.805.817
1970 35.605.176 13.691.101
1975 40.347.719 16.869.068
1980 44.736.957 19.645.007
1985 50.664.458 26.865.757
1990 56.473.035 33.326.351
2000 67.803.927 44.006.274
2001 68.365.000 44.619.000
2002 69.302.000 45.595.000
2003 70.231.000 46.575.000
2004 71.152.000 47.559.000
2005 72.065.000 48.574.000
2006 72.974.000 49.541.000
2007 73.875.000 50.540.000
2008 71.517.100 53.611.723
2009 72.561.312 54.807.219
2010 _ 73.722.988 56.222.356
Kaynak: TUIK

Turkiye’de alinan yapi ruhsati daire sayisi ile yapi kullanim izin belgesi
daire sayisi incelendiginde; 2009 yilinin ilk ¢eyredinde 134.666 olurken,
2010 yihinin son g¢eyreginde 341.031’e ulasarak onemli artis gostermistir.
Yapi kullanim izin belgesi daire sayisi ise; 2009 yilinin ilk ¢eyreginde

111.693 olmus ve 2009 ile 2010 yili geyrek verileri incelendiginde bu rakam

%1 Selim Kilic, Mehmet Ozel, Yerel Yénetimlerin Konut Politikalari Uzerine Bir inceleme-

Cesitli Ulke Deneyimleri ve Tirkiye”, C.U. Sosyal Bilimler Enstitlisi Dergisi, Cilt 15, Sayi 1,
2006, ss.207-228.
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en yuksek bu donem gergeklesmistir. 2009 yili icerisinde yapi kullanim izin
belgesi daire sayisinda azalmalar yasanmigtir. 2010 yili son déneminde ise
109.194°e ulagmistir (Tablo 2.4).

Tablo 2.4
Tiirkiye'de Alinan Konut Yapi Ruhsatlari ve izin Belgeleri (2009-2010)

Yapi Ruhsati Daire Yapi Kullanim izin Belgesi Daire

Doénemler Sayisi Sayisi
2009Q1 134.666 111.693
2009Q2 113.196 111.882
2009Q3 108.689 77.220
20090Q4 159.678 101.795
2010Q1 132.520 73.795
2010Q2 185.631 77.683
2010Q3 157.910 89.368
2010Q4 341.031 109.194
Kaynak: TUIK

Tablodaki verilerde konut biriminde en ¢ok artis yilinin 2005 oldugu

soylenebilir. Bu tarihten sonra konut birim daire sayisinin artig géstermesine
ragmen bir dnceki yiIl baz alindiginda en az artis 2008’de gergeklesmistir.
Ayrica, 2010 yilinda bir dnceki yila gore konut birim artig orani oldukga fazla
olmustur (Tablo 2.5) .

Tablo 2.5
Tlirkiye’de Konut Sayisi (1997-2010)

Konut Birim Sayisi Onceki Yila Gore Konut Birim Artis

Yil (Daire) Orani (%)
1997 464.117 2.2
1998 432.599 -6.8
1999 339.446 -21.5
2000 315.162 -7.2
2001 279.616 -11.3
2002 161.920 -42.1
2003 202.237 24.9
2004 329.774 63.1
2005 545.336 65.4
2006 597.786 9.6
2007 581.029 -2.8
2008 501.005 -13.8
2009 508.034 1.4
2010 (3geyrek) 476.061 33.5

Kaynak: http://www.yapiveri.com/VImages/2011/Arastirmalar/UPM/506/(15.02.2011).



http://www.yapiveri.com/VImages/2011/Arastirmalar/UPM/506/

Tarkiye'de konut satiglarina bakildiginda 2009 yilinda geyrek donemler
itibariyle 2010 yilindaki donemlerden daha fazla olmustur. 2009 yilinin ikinci
ceyreginde 194.913 adetinde gergeklen rakam, 2010 yilinin son geyreginde
ise 97.517 adetinde olusmustur (Tablo 2.6).

Tablo 2.6

Tiirkiye Konut Satiglari (Adet, 2009-2010)
Dénemler Turkiye Geneli
2009Q1 108.861
2009Q2 194.743
2009Q3 111.913
2009Q4 116.229
2010Q1 85.857
2010Q2 90.270
2010Q3 83.697
2010Q4 97.517
Kaynak: TUIK

1990’ yillar ile 2000°’li yillarin basinda ulke ekonomisinde yasanan
finansal krizlerin sonucunda istikrarsizligin olusmasi ve buna badli olarak
doviz kurlarinin kisa surede aniden yukselmesinden dolay! bir ¢ok kredi
borclusunun geri ddemelerde gugclik yasamasi, yeni kredilerin agiimasini

sinirlamistir™?,

Sekil 2.1. Ticari Bankalar Tarafindan Kullandirilan Konut Kredileri
FOO00 S
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Kaynak: Ali Hepsen “Tiirkiye’de ipotekli Konut Kredilerinin Geligimi”,
http://www.alomaliye.com/2007/ali_hepsen_turkiyede ipotekli.htm (20.01.2011).

52 Ali Hepsen “Tiirkiye'de ipotekli Konut Kredilerinin Gelisimi”,

http://www.alomaliye.com/2007/ali_hepsen_turkiyede ipotekli.htm (20.01.2011).
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Finansal krizler Turk bankacilik sistemini 6nemli dl¢tde etkilemistir. Fakat,
krizlere yonelik alinan tedbirler ile piyasada olumlu gelismeler yasanmistir.
Ozellikle de, yeniden yapilandirma programina bagl olarak yasanan yapisal
degisim ile daha saglikli piyasa yapisi meydana gelmistir ve ilerleyen
donemlerde ortaya c¢ikan dalgalanmalarda istikrarli  gérGnumanad

surdirmistirt2.

2001 krizi sonrasi uygulanan ve onemli kazanimlar elde etmis olan
“‘Bankacilik Kesimi Yeniden Yapilandirma Programi” itibariyle etkin,
uluslararasi Olgekte rekabet edebilir ve saglikli bir bankacilik sisteminin
hedeflendigi gorilmektedir>*. Kamu, TMSF ve 6zel bankalarin bu program
kapsaminda yapilandiriimasina bakarsak, bunlari su sekilde ifade
edebiliriz™:

e Kamu bankalarinin yeniden yapilandiriimasi kapsamini; gorev
zararlar tasfiye edilmesi, kisa vadeli yukumlulUklerin azaltiimasi,
sermaye yapisi guclendiriimesi ve operasyonel yapida degisiklikler
olusturmustur.

e TMSF bankalarinin yeniden yapilandirilmasi incelendiginde, éncelikli
olarak sorunlu TMSF bankalarinin devir, fesih ve tasfiye islemlerinin
oldugu gorulmektedir. Ayrica, bankalarin pozisyonunu gerceklestirmek
icin, bazi zamanlar hazineden 6zel tertipli tahviller ihrag edilmistir. Fon
bankalari, almis olduklari bu tahvilleri kisa vadeli borglari karsiliginda
Merkez Bankasr'na vermig ve borglarini kapatmislardir. Bankalarin
aclk pozisyonlarinda iyilesmeler sonucunda, bankalarin yapisi guclu
hale gelmistir. Operasyonel bakimdan ise, bankalarin sube ve
personel sayisi azaltiimig, subelerin satigi gergeklesmistir.

o Ozel bankalarin yeniden yapilandirimasina bakildiginda, bankalar

kanununda onemli degisiklikler getirilmistir.

153 BDDK, Krizden istikrara Tiirkiye Tecrlbesi, Calisma Teblig, ikinci Baski, 29 Aralik 2009,
s.36.

%% Maliye Bakanligi, Yillik Ekonomik Rapor 2010,
http://www.sgb.gov.tr/esad/Ekonomik%20Analiz%20Dairesi%20Ktphane/Yillik%20Ekonomik
%20Rapor%202010.pdf (03.03.2011), s.144.

15 Maliye Bakanhgdi, a.g.e., s.144.
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Tark Bankacilik Sektort 2001 Krizinden sonra yeniden yapilandiriimis
olup ve risklere karsi dayarli hale gelmistir*>®. Kiiresel krizin yasanmasiyla,
bir cok Ulke finans ve bankacilik sektérinde ciddi zararlar yasamis iken, Turk

Bankacilik sektériiniin giiglii yapisini siirdtirdigi gériimiistir'”.

“Mortgage krizi sonrasinda yeni finansal yapilandirmalarin tim dunyada
gindeme gelmesiyle birlikte yonetimsel yapi ile piyasa yapisinin
guglendiriimesine iligkin birgok reform calismasi baslatiimigtir. Bilango digi
kalemlerin muhasebelestiriimesi ve kamuoyuna acgiklanmasi, menkul
kiymetlestirme sureglerinin iyilestiriimesi, kredi derecelendirme sureglerinin
guvenli hale getirilmesi, risk analizlerinin gelistiriimesi, otoriteler arasinda bilgi
paylasimi ve isbirliginin geligtirmesi ile sermaye yeterliligi ve likidite
yonetimine iligkin standartlarin  belirlenmesi gundeme gelmigtir. Bu
uygulamalarin benzerlerinin Turkiye i¢in, 2001 krizinde uygulanmis olmasi,
alinan onlemlerin yapi bakimindan benzerligi Turk bankacilik sektorinin

2008 mortgage krizinde giicli konumda olmasini saglamistir’*®8,

2008 yili sonu itibariyle Turk finans piyasasinin aktif buydklaga, bir
onceki yil sonuna gore % 23,1 oraninda artis ile 947,8 milyar TL olmustur. Bu
donemde tum finansal kesimde ve bankacilik sektorinde genel ekonomik
durumdan daha fazla bir blyume yasandigi gorulmustir. Yatirrm fonlari ve
yatirnnm ortaklarinin aktif blyUkliginde azalma yasanmasina ragmen,
bankaclilik, finansal kiralama, tlketici finansmani ve sigortacilik sektértindeki

bilylime ekonomide fayda saglamistir*®.

Bankacilik sektorunun temel fonksiyonu olan aracilik faaliyetlerine
agirhk verebilmesi sonucu, krediler 2002-2008 donemi itibariyle en hizl artig
goOsteren aktif kalemi haline gelerek, toplam kredilerin yillik ortalama %40

blylidiigi gdrilmistir'®,

%8 Jnal, Kaya, a.g.m., s.11.

7 Maliye Bakanligi, a.g.e., 5.139.

158 Yaprak Sevil Coskun, Kiresel Mali Krizin Bankacilik Sektérine Etkileri ve Tlrk
Bankacilik Sektoruintn Veri Zarflama Analizi ile Bilangoya Dayali Mali Etkinlik Analizi, 12.
iktisat Ogrencileri Kongresi, 7-8 Mayis 2009, izmir, ss.37-38.

159 BDDK, Finansal Piyasalar Raporu, Sayi: 12, Aralik 2008, s.17.

160 BDDK, Krizden istikrara Tiirkiye Tecriibesi, Calisma Teblig, ikinci Baski, 29 Aralik 2009,
$s.36-37.

68



Bu gelismeler 1g1ginda, tulkemizde gayrimenkul sektorinde 2001 yilindan
2008 yilina kadar giderek artan konut kredileri stoku oldugu gorulmektedir. Bu
kredi stoklarinin, sekiz yil icinde yaklasik 35 milyar TL artis gosterdigi
soylenebilir. Bunlar, 6zellikle 2005 yilina gelindiginde bir onceki yila gore artis

gOstererek 2008 yilinda 37,5 milyar TL'ye ulasmigtir (Tablo 2.7).

Tablo 2.7
Tlrkiye Gayrimenkul Sektériinde Durum (2001-2008)

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
Konut Yapi Ruhsatlari (Bin) 280 161 203 330 545 598 581 501
Konut Kredileri Stok (Milyar TL) 1.3 1.4 16 35 124 221 30.7 375

Perakende Harcamalar(Milyar $) 69 87 118 147 177 183 221 241
AVM Kiralanabilir Alan
(Milyon m2[ 1.37 155 1.79 1.96 2.26 2.65 3.52 4.37

istanbul Ofis Kiralanabilir Alan
(Milyon mz) 1.27 1.44 150 1.58 1.66 1.84 2.09 2.66
Ticari  Gayrimenkul  Yurtdisi
Krediler Stok (Milyar $) 22 3.2 41 6.8 9.3 11.1 13.8 18.6
Yabancilarin _Gayrimenkul Alimi
(Milyar $) - 1.0 13 1.8 2.9 29 29

Kaynak: Can Fuat Girlesel, Gayrimenkul Z|rveS| 9, 2 Haziran 2009,
http://www.gyoder.org.tr/BrowseServices.aspx?MainCatID=9&SubCatID=12 (10.03.2011),
S. 69.

Sekil 2.2. Hanehalki Yiikiimliiliiklerinin Dagilimi (%)*?%3
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Kaynak: TCMB Finansal istikrar Raporu, Sayi:11, Aralik 2010, s.32.

(1) Hanehalki yukumlalikleri, bankalar ve tiketici finansman sirketlerince kullandirilan
krediler (TGA dahil) ve kredi karti bakiyeleri (TGA dahil) ile TOKi'nin vadeli konut satiglari
karsilig1 alacaklarindan olusmaktadir.

(2) TOKI’'nin vadeli konut satiglari karsilig borglar da konut kredilerine dahil edilmistir.

(3) intiyag kredileri, konut ve tasit kredisi disinda kalan diger tim tiketici kredilerini
icermektedir.

69



“‘Hanehalki yukumlultkleri icinde ihtiyac kredileri ile konut kredilerinin
pay! artarken, tasit kredileri ile kredi kartlarinin payi disus gostermistir.
Hanehalki yakumlulUklerinin gelisimi turlerine gore incelendiginde, 2010 yili
Eylul ay itibariyla 2009 yili sonuna gore ihtiyag¢ kredileri yuzde 28,1, konut
kredileri yuzde 21,7, tasit kredileri yuzde 13,6, kredi kartlari ise yuzde 11,7
artis gostermektedir. Bu gelismeler sonucunda hanehalki yukamlulukleri
icinde ihtiyag kredileri ile konut kredilerinin payi artarken, tasit kredileri ile

kredi kartinin payi gerilemistir’*®* (Sekil 2.2).

Tarkiye’de konut kredileri 2009 yilinin ilk ¢eyreginden 2011 yilinin ilk
ceyregine kadar gecen surede surekli artmakta olup, takipteki konut
kredilerinin orani 2010 yili ilk ¢eyreginden itibaren azalmaya baslamistir.
2009 yihnin tguncl geyreginde takipteki konut kredileri artis gostermektedir.
Fakat bu artis 2010 yilinin ilk ¢geyreginden itibaren ortadan kalkmigtir. Son iki
yil icerisinde takipteki konut kredileri orani en az oldugu doénem 2011 yilinin
ilk ceyreginde olusmustur (Tablo 2.8).

Tablo 2.8
Tlrkiye’de Konut Kredileri (2009-2010)

Konut Krediler Takipteki Konut Kredileri Takipteki Konut

Doénemler (Milyon TL) (Milyon TL) Kredileri (%)
2009Q1 37.841 645 1.70
2009Q2 39.226 755 1.92
2009Q3 40.458 876 2.16
2009Q4 43.461 912 2.10
2010Q1 46.172 861 1.86
2010Q2  49.972 872 1.74
2010Q3 52.856 875 1.65
2010Q4  58.252 816 1.40
2011Q1 59.364 813 1.37

Kaynak: TCMB

Tarkiye’de 2009-2011 vyillari arasi GSMH buyume orani en ¢ok
2010 yilinin birinci geyreginde gerceklesmistir. En az gergeklestigi donem ise
2009 yilinin ilk ceyregidir. Konut kredileri milyar TL cinsinden ifade edilen
verilerde 2009 yilinin ilk ¢eyreginden 2011 yilinin Uguncu c¢eyregine kadar
surekli artmis olup, 2010 yilinin son g¢eyreginde ise 57,3 milyar TL konut

'°1 TCMB, Finansal istikrar Raporu, Sayi:11, Aralik 2010,
http://www.tcmb.gov.tr/yeni/evds/yayin/finist/Fir TamMetin11.pdf (27.04.2011), s.32.
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kredisi var olmustur. Toplam kredilerde konut kredi paylari geyrek donemler

itibariyle buyuk farkhliklar gostermemektedir (Tablo 2.9).

Tablo 2.9
Ttirkiye’nin GSMH Bliyiime Orani ve Konut Kredileri (2009-2010)
Konut

GSMH Kredileri Toplam Kredilerde Konut
Donemler Biuyume( %) (Milyar TL) Kredileri (%)
2009Q1  -14.7 37.4 10.2
2009 Q2 -7.8 38.6 10.5
2009 Q3 -2.8 39.5 10.6
2009Q4 5.9 42.6 10.5
2010 Q1 12.0 45.0 10.3
2010 Q2 10.3 48.9 10.4
2010Q3 5.2 51.7 10.1
2010 Q4 9.2 57.3 9.9

Kaynak: TCMB ve TUIK

Ulke genelinde tlketicilerin konut satin alma egilimi en ¢ok oldugu

donem 2011 yili ilk geyregidir. Konut satin alma egilimleri donemler arasinda

az da olsa azalis veya artis gostermistir (Tablo 2.10).

Tablo 2.10

Tlirkiye'de Tiiketicilerin Konut Satin Alma Egilimi (2009-2011)

Dénemler
2009 Q1
2009 Q2
2009 Q3
2009 Q4
2010 Q1
2010 Q2
2010 Q3
2010 Q4
2011 Q1*

Konut Satin Alima Egilimi
7.54

9.32

7.07

7.99

9.30

8.31

8.98

7.46

10.42

Kaynak: TCMB
*Yilin ilk ceyregi
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2.4. Tiirkiye’de Mortgage Sisteminin Daha Once Uygulanmamasinin

Nedenleri

Mortgage sistemi Ulkemizde gecmis donemlerde bir ¢ok kez tartisiimis
olup, uygulanmasi mumkun olmamigtir. Banka konut kredisi sisteminde bir
takim vyasal degisiklikler sonucu uygulamanin baslatiimasi, gelismis
ulkelerdeki gibi piyasalarin olusturulup gergevenin gizilerek hareket verilmesi
sistemin iglemesinin 6n kosulunu olusturmamaktadir. Bu sistemi hayata
gegirmenin On kosulu, sistemin hi¢g bir zaman sekteye ugramamasidir.
Tarkiye’de bugline kadar hayata gecirilememesinin temel sebebini ekonomik
istikrarsizlik olusturmaktadir*®?.

Mortgage sisteminin 2007 yilindan ©6nce uygulanamamasinin
sebeplerine bakildiginda su sekilde ifade edilebilir'®:

e Tasarruf ve sermayenin yetersiz olmasi

e Ylksek enflasyon ve ekonomideki belirsizlikler

e Mortgage ile ilgili 6zel finans sisteminin kurulmamig olmasi

e Bankalar kanunu ve igleyisi: Hazine kagitlarinin yiksek olmasi, butce
aciginin fazla olmasi sebebiyle, bankalarin gayrimenkul alim satim
islemi yerine hikumete bor¢ vermeyi tercih ettikleri goriimektedir.
Ayrica, mortgage sistemi icin, bankalarda yeterli fon olmadigi
gorulmustar.

e Mortgage sisteminin bir devlet ve hikumet stratejisi olmamasi ve bu
yuzden yeterli kamu destegini saglayamamasi

e Faiz oranlarinin yuksek olmasi

182 Deloitte Danismanlik, 20 Soruda Mortgage,

http://www.deloitte.com/assets/Dcom-Turkey/Local%20Assets/Documents/Turkey-
tr_tax 20SorudaMortgage 060508.pdf (20.05.2011), s.2.

%% Esma Kilig, “Mortgage”, Konya Ticaret Odast,
http://www.kto.org.tr/tr/dergi/dergiyazioku.asp?yno=225&ano=43 (04.03.2011).
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2.5. Mortgage Sisteminin Tiirkiye’de Mevcut Yapisi ve isleyisi
2.5.1. 5582 Sayili Kanun ve igerigi

Konut finansmanina iligkin c¢esitli kanunlarda degisiklik yapilmasi

hakkinda 5582 sayili kanun 37 maddeden olugmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan hazirlanmis olan “Konut Finansman
Sistemine iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapiimasina iliskin Kanun

Taslagl” ile 6ngorilen degisiklikleri genel olarak su sekilde ifade edilebilir'®*:

e Konut finansmani ve konut finansman Kkuruluslarinin taniminin

yapilmasi

e Konut finansmani sonucu ipotek teminatli alacaklarin takip slresinin

hizlandiriimasi

e Konut finansmani c¢ergevesinde ihtiyac duyulan gayrimenkul
degerleme surecini yurutecek kisi ve kurumlarin dizenlenmesine ve

bu sektorun gelisiminde destek saglanmasi

e Konut finansmaninda tuketicilerin korunmasina yonelik esaslarin

belirlenmesi

e Konut finansman kuruluglarina kaynak saglamaya yonelik ipotek

finansman kuruluglarinin diizenlenmesi

e Konut finansmani sonucu alacaklarin menkul kiymetlestiriimesine

yonelik ipotekli sermaye piyasasi araglarinin dizenlenmesi

e ipotek finansmani kuruluslarinin, konut finansmani kuruluslarinin ve
konut finansmani fonlarinin ihragc edecedi ipotede dayali menkul
kiymetlerinin geri 6demeleri icin hazine garantisi verilebilmesine

olanak taninmasi

e Bu sistemin gesitli vergiler ile desteklenmesi

_164 Sermaye Piyasasi Kurulu-Kurumsal Yatirimcilar Dairesi, “Konut Finansman Sistemine
lliskin Kanun Degisiklikleri”, Aralik 2005, s.1.
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Konut finansman kuruluglari tuketiciye dogrudan kredi kullandiran veya
finansal kiralama yapan bankalar ile Bankacilik Dizenleme ve Denetleme
Kurumu tarafindan uygun goérilen finansal kiralama ve finansman

sirketlerinden olusmaktadir*®®.

5582 Sayili Kanun ile ipotekli sermaye piyasasi araci*°®:
e Ipotek teminath menkul kiymetler
e Ipotege dayali menkul kiymetler

e ipotek finansmani kuruluslari tarafindan ihrac edilen hisse senedi harig

sermaye piyasasl araglari

e Konut finansmanindan kaynaklanan alacaklara dayali olarak veya bu
alacaklarin teminati altinda ihra¢ edilen diger sermaye piyasasi

araglarindan olugmaktadir.

5582 Sayili Kanun’da Madde 10 gayrimenkul degerleme ile ilgilidir. Bu
maddede 2499 sayili kanunun 22 nci maddesinin birinci fikrasinin (r)
bendinin su sekilde degistirildigi ifade edilmektedir: “Gayrimenkullerin
degerlemesini yapabilecek degerleme kurumlarindan sermaye piyasasinda
degerleme faaliyetinde bulunacaklara iligkin sartlari belirlemek ve bu sartlara
uyan degerleme kurumlarini listeler halinde ilan etmek; bu Kanunun 38/A
maddesinin birinci fikrasinda tanimlanan konut finansmanindan kaynaklanan
alacaklarin takibinde ve 38/A maddesinin dorduncu fikrasi cergevesinde
yapilacak degerlemelerde, ilgili tasinmaz igin degerleme yapacak kisi ve
kurumlara iligkin sartlari belirlemek ve bu sartlara uyan kisi ve kurumlari

listeler halinde ilan etmek”®’.

5582 Sayili Kanun’da madde 38/B’ye gore konut finansman fonu “ihrag

edilen ipotege dayali menkul kiymetler karsiliginda toplanan paralarla,

%% hitp://www.bankasya.com.tr/bireysel/mortgage.jsp#4 (10.04.2011).

166 Resmi Gazete 02.03.2007 tarihli karar ve 26454 Sayili Kanun
http://www.resmigazete.gov.tr/main.aspx?home=http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2007/
03/200703061.htm/20070306.htm&main=http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2007/03/200
70306-1.htm (10.02.2011).

'®" Resmi Gazete 02.03.2007 Tarihli Karar ve 26454 Sayili Kanun
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ipotege dayali menkul kiymet sahipleri hesabina inangli mulkiyet esaslarina

gore olusturulan malvarhigidir’*®,

Konut finansman kuruluglar tarafindan verilen genel bilgilerin gergevesi
ve Sdzlesme Oncesi Bilgi Formunun standartlari ilgili birliklerin goriglerinin
alinmasi suretiyle Bakanlik tarafindan belirlenmektedir. ifade edilen formun
tuketiciye verilmesini takip eden bir is ginu ge¢cmeden imzalanmis olmasi
sozlesmeyi gecgersiz kilmaktadir. Bu s6zlesmenin yazili olarak yapilmasi ve
bir nishasinin tlketiciye verilmesi zorunlu tutulmustur. S6zlesmede taraflar
arasinda ongorulmus sartlar, soOzlesme suresince tuketici aleyhine

degistirilememektedir'®®.

Konut finansmani sézlesmelerinde asgari olarak yer verilmesi gereken

unsurlar sunlardir:

e “Konut kredisi sozlesmeleri icin kredi tutar, finansal kiralama
sozlesmeleri icin toplam kira bedeli

e Kredi sozlesmeleri igin Uzerine ipotek tesis edilen konuta, finansal
kiralama sdzlesmeleri icin finansal kiralamaya konu olan konuta iligkin
bilgiler

e Yillik faiz orani ve yillik maliyet orani (degisken faizli s6zlesmelerde
yillik faiz orani ve yillik maliyet orani baslangi¢ ve azami faiz orani icin
ayri ayri hesaplanir)

e Toplam borg tutarinin anapara, faiz ve diger giderler itibariyla dagilimi
(degisken faizli s6zlesmelerde baslangi¢ faiz orani veya kira bedeli ve
azami faiz orani veya kira bedeli esas alinarak hesaplanacak toplam
borg tutarlar)

e Degisken faizli s6zlesmelerde baz alinan endeks ve faiz oranindaki
veya kira bedellerindeki degismenin hesaplanma yontemi

e Ik yil icin dénemsel olarak, kalan yillar igin yillik olarak hazirlanan,
O0denen anapara, 6denen faiz, diger giderler, kalan anapara, ilgili

168 Resmi Gazete 02.03.2007 Tarihli Karar ve 26454 Sayili Kanun
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donemler igin geri deme veya kira bedellerinin yer aldigi 6deme plani
(Degisken faizli sodzlesmelerde, baslangic ve azami faiz oranlari
kullanilarak iki ayri 6deme plani olusturulur.)

Geri 6deme veya kira 6deme sayisi, 6deme tarihleri, belirlenen 6deme
tarihinin resmi tatile gelmesi durumunda O6demelerin ne zaman
yapilacagl, ilk ve son 6deme tarihleri

Istenecek teminatlar

Odemelerde temerriide diisiilmesi halinde, kredi sdzlesmeleri igin akdi
faiz oraninin (degisken faizli s6zlesmelerde cari faiz oraninin) ytuzde
otuz fazlasini gegmemek Uzere gecikme faizi orani, finansal kiralama
s6zlesmeleri icin uygulanacak gecikme faiz orani, borglunun
temerriide dismesinin hukuki sonuglari, kredi geri 6demelerinin veya
kira 6demelerinin vadesinden dnce yapilmasina iliskin sartlar ve sabit
faizli soOzlesmelerde erken Odeme Ucreti 6ngorulmekte ise
hesaplanmasina iligkin esaslar

Kredinin veya kira bedellerinin yabanci para birimi cinsinden
belirlenmesi durumunda, kira ve geri 6deme tutarlari ile toplam borg
tutarinin hesaplanmasinda, hangi tarihteki kurun dikkate alinacagina
iligkin sartlar

Sozlesmeye konu olan konutta kiymet takdiri yapilmasini
gerektirebilecek haller ve kiymet takdirinin kimler tarafindan
yapilabileceqgi

Varsa sdzlesmeye konu olan konuta iliskin sigorta bilgileri”*"°.

5582 Sayili Kanun Madde 24’te konut finansmani igin sdzlesmede
belirtiimek sartiyla kredilerde ve finansal kiralamada faiz orani sabit,
degisken veya ayni kredide hem sabit hem dedisken faizli yontem
esas alinmak suretiyle belirlenebilmektedir’*.

Eger faiz orani sabit olarak belirlenmis ise; s6zlesmenin baslangicinda

belirlenmis oran her iki tarafin ortak rizasi olmadan degistirilememektedir.

Egder faiz orani degisken olarak belirlenmis ise; baslangicta s6zlesmede

belirlenen oran, donemsel geri 6deme tutari yine basglangi¢ta s6zlesmede

179 Resmi Gazete, 02.03.2007 Tarihli Karar ve 26454 Sayili Kanun
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belirlenecek olan azami donemsel geri 6deme tutarini agsmamak sartiyla ve
yine sozlesmede belirlenecek yurt icinde veya yurt disinda genel kabul
gormus ve yaygin olarak kullaniimakta olan bir endeks baz alinarak
degistirilebilmektedir. Tuketicilerin bu yontem ile ilgili olasi etkiler hakkinda
bilgilendirilmesi zorunlu tutulmustur. Bununla ilgili usul ve esaslari Bakanlik
belirlemekte olup, kullanilabilecek referans faizler ve endeksler ise TCMB
tarafindan belirlenmektedir'’2.

5582 Sayili “Konut Finansmani Sistemine lliskin cesitli Kanunlarda
Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun” ile kurumsal konut finansman

sisteminin hayata gecirilmesinde bazi kanunlarda degisiklikler yapiimistir'”:

e 2004 Sayili icra ve iflas Kanunundaki Degisikliler

e 2499 Sayili Sermaye Piyasasi Kanununda Yapilan Degisiklikler

e 4077 Sayil Tuketicinin Korunmasi Hakkindaki Kanunda Degisiklikler
e 3266 Sayill Finansal Kiralama Kanunundaki Degisiklikler

e Cesitli Vergi Kanunlarinda Degisiklikler

e Toplu Konut Kanununda Yapilan Degisiklikler

Konut finansmanina iliskin 5582 Sayili Kanun, icra ve iflas Kanunu’nun
bazi maddelerine (45, 128, 129/a, 134 ve 149/a) eklemeler yapmistir. Bu
kanunlar disinda, icra ve iflas Kanunu’na gecici olarak bir 8. madde

eklemistir’™.

Kredi alacaklisinin alacaginin tahsilini kolaylagtirmaya yonelik; rehinle
temin edilmis olan alacagin ilk olarak paraya ¢evrilmesi ile takip edilmesini
ongoren kurala istisna getirilmis ve alacagin takibinde hacze gidebilme hakki
getirilmistir. icra Daireleri'nin ipotege dayal konut degerinin belirlenmesi igini
Sermaye Piyasasi Kanunu’'nda ifade edilmis olan gayrimenkul degerlemesini

yapmasli ongorulen vyetkili degerleme kurulusuna yaptirma zorunlulugu

172 Resmi Gazete, 02.03.2007 Tarihli Karar ve 26454 Sayili Kanun

3 Deloitte Damsma_nllk, a.g.e., s.7. )

17 Burak Adigiizel, ipotekli Sermaye Piyasasi Araclari, Beta Yayin, istanbul, 2008,
ss.87-88.

77



olusturulmustur. Ekspertiz uzman sayisinin yeterli duruma gelinmesine
kadar gececek zamanda degerleme islem suresinin yavaglamamasi igin
bagska uzman Dbilirkigilerin de degerleme iglemini yapmasina imkan
saglanmistir. ipotegin paraya cevrilmesi isleminde konut satisi hakkinda
ihalenin feshi durumunda uygulanacak para cezasi orani % 20 olarak
belirlenmistir'”>. Konut finansmani sonucu ipotekli alacaklar igin, konut kredi
borcunun 6denmemesi durumunda, kredi verilen konutun paraya
cevriimesinde, 149/a maddesinde borg¢lu ve uglncl Kisiler igin icranin geri
birakilmasindaki taleplerde uygulanacak teminat orani % 30 oraninda

belirlenmektedir®’®.

5582 Sayili Kanun ile Sermaye Piyasasi Kanunda yapilana degisiklikler
ile; konut finansmaninda kullanilacak c¢esitli menkul kiymetlerin hepsinin
ipotekli Sermaye Piyasasi Araci olarak ifade ediimesi kararlastiriimistir.
ipotek miktari kadar menkul kiymet ihracina izin veren ikincil piyasa araclari
Ipotek Teminatli Menkul Kiymetler olarak ifade edilmistir. Ayrica bunlarin
isleyisi aciklanmistir. ipotek saglanmanin yaninda bagka varliklari da
teminat gostererek menkul kiymet ihracina imkan veren Varlik Teminatli
Menkul Kiymetler tanimlanarak bunlarin da igleyisi aciklanmistir. Ayrica,
Konut Finansman Fonu ile Varlik Finansman Fonu da tanimlanmistir.
Gayrimenkul degerleme kurumlari Sermaye Piyasasi kurumlarina dabhil
edilmistir. ipotek Finansman kuruluslar ve Tirkiye Degerleme Uzmanlari
Birligi olusturulmustur. Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan kayit edilen
sermaye piyasasi araglarinin kayit bedeli ipotekli sermaye piyasasi araclari
icin baska sermaye piyasasi araglarina oranla daha az bir oranda

uygulanacag belirlenmistir'’’.

“6582 Sayil kanuna bagl olarak, Sermaye Piyasasi Kanunu’'nda
yapilan degisikliklerle, genel bir anlatimla, ipotek teminatli konut
finansmaniyla ilgili sistemin menkul kiymetlestirme ayagina iligkin maddeler

ile menkul kiymetlestirmeye bagli olarak sermaye piyasasi kapsaminda yer

17> Deloitte Danismanlik, a.g.e., s.8.
176 Adiguzel, a.g.e., s.91.
Y7 Deloitte Danigsmanlik, a.g.e., s.10.
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almasi gerekli 6rgutlenmeler, esas ve usuller ile aykiri hareketlerin ortaya

cikmasini énleyici cezalandiric hiikiimler yer almaktadir’*’®,

Tuketicinin korunmasi hakkindaki degisiklere bakildiginda; sermaye
Piyasasi Kanunu'nda yer alan konut finansmani kuruluslarinin Tuiketicinin
Korunmasi Hakkinda Kanun’un ilgili hikdmlerine tabi olmaktadir. Konut
finansmani cercevesinde alinan krediler igin 6denecek faiz oraninin sabit
faizli, deg@isken faizli veya her ikisinin birden yer almasi belirlenmistir. Elde
edilen konutun ayipli olmasi halinde konut finansmani kuruluslari, satici ve
diger sorumlular ile birlikte sorumlu tutulacaklardir. Bu sorumluluk
kullandirilan kredi miktari ile sinirli ve bir yil streyle gecgerli olmaktadir. Konut
finansman kurulusu, borglunun temerride dismesi durumunda, temerrutten
itibaren bes is gunu igerisinde bu durumu borgluya iadeli taahhitli posta
yolu ile bildirmekle yukumla  olacaktir. Bu kurulug, geri odemelerin
gerceklesmemesi durumunda kalan borcun timdndn ifasini talep etme
hakkini sakh tutmussa, bu hak sadece tuketicinin birbirini izleyen en az iki
Odemeyi gerceklestirmemesi durumunda kullanilabilir.  Ayrica, konut
finansman kurulusu bir veya daha fazla 6demenin vadesinden 6nce yapildigi
durumda tuketiciden erken 6deme Ucreti alinabilecektir. (Sadece sabit faizde
vardir, degisken faizde erken ddeme Ucret talebi yoktur.) Fakat, erken 6deme
Ucreti erken ddeme tutarinin ylzde ikisinden fazla olamamaktadir. Konut
finansman kurulusunun zarar goérdigu durumda tlketici, konutun satisindan
arta kalan miktarindan sorumlu tutulmaktadir. Konutun satisi sonucu ortaya
¢clkan bedel, kalan borcu astigi takdirde, tlketiciye 6denmektedir. Konut
finansmani gergevesinde yapilmis olan finansal kiralama islemlerinde kiraci,
eger kiralayana bilgi vermisse ve diger kiralama iglemlerinde ise sozlesmede
hikdm bulundurulmusgsa, s6zlesmeden dogan hak ve yukumluluklerini baska
bir kiraclya devredebilme hakkina sahiptir'’®.

Vergi kanunlarinda yapilan degisiklikleri su sekilde ifade edebiliriz:

e “Konut finansmani fonlarini temsilen ihra¢ edilen ipotege dayali
menkul kiymetlere ve varlik finansmani fonlarini temsilen ihra¢ edilen

varliga dayali menkul kiymetlere édenen faiz, kar payl veya benzeri

178

170 Adiguzel, a.g.e., s.87.

Deloitte Danismanlik, a.g.e., ss.10-11.
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gelirler Gelir Vergisi Kanunu'na gore elde eden agisindan Menkul
Sermaye Iradi olarak kabul edilecek ve vergilendirilecek.

ipotekli sermaye piyasasi araglari ile varlik teminath menkul
kiymetlerden saglanan gelirler de Menkul Sermaye Iradi olarak
vergilendirilecek.

ipotek finansmani kuruluslari ve konut finansmani kuruluslari
tarafindan ihra¢ edilen ipotekli sermaye piyasasi aracglarindan elde
edilen kar payl ve faiz gelirleri stopaj (%0) yoluyla kaynakta
vergilendirilecek.

Konut ve Varlik Finansman Fonlar portféy kazancglart % 0 Gelir
Vergisi stopajina tabi olacak.

ipotek finansmani kuruluslarinin, kuruluglari veya sermaye artirimlari
Banka ve Sigorta Muameleleri Vergisi’'nden istisna edilmektedir.

ipotek finansmani kuruluslarinin, konut finansmani kuruluglarinin ve
konut finansmani fonlarinin konut finansmani kapsaminda yaptiklari
tim islemler sebebiyle lehe aldiklari paralar Banka ve Sigorta
Muameleleri Vergisi'nden mustesna tutulmaktadir.

Konut finansmani kapsaminda yapilan sigortalarda sézlesme ve police
Uzerinden alinan paralar Banka ve Sigorta Muameleleri Vergisi’'nden
mustesna tutulmaktadir.

Konut ve ipotek finansmani kuruluslari tarafindan ipotek Uzerine
yapilan konut finansmani kapsaminda tim igslemleri, Toplu konut
idaresi Bagkanhgi tarafindan konut satiglari nedeniyle tesis olunacak
ipotek islemleri ve finansal kiralama yoluyla kiralanan konutlarin
kiraciya devir islemleri tapu harcindan istisna olacaktir.

ipotek finansmani kuruluslarina devredilen alacaklarin takibinde
hakim altina alinan anlagmazlik konusu deger Uzerinden nispi harca
tabi tutulacaktir.

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan yapilan tescil ve kayitlar
nedeniyle alinan Ucretler harglardan istisna olacaktir.

Konut finansmani kuruluglarinin konut finansmani iglemleriyle ilgili

olarak duzenlenen kagitlari ile ipotek finansmani kuruluglari ile konut
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finansmani fonlarinin kurulus dahil her tarll iglemleri ile ilgili olarak

duzenlenen kagitlar, damga vergisinden muaf tutulmuslardir.

e Konut finansmani amaciyla teminat gosterilen veya ipotek konulan
konutun konut veya ipotek finansman kuruluslarina, Toplu konut
idaresi bagkanligina veya uguncu kigilere teslimi ve bu sekilde alinan
konutun, konut finansman kuruluglari, Toplu konut idaresi baskanligi
veya ipotek finansman kuruluslari tarafindan teslimi KDV’nden istisna
edilmektedir™®.

2.5.2. Tiirkiye’de Mortgage Sisteminin isleyisi

Konut finansmani sistemine iligskin g¢esitli kanunlarda degisiklik
yapillmasina iligkin kanun tasari taslaginda ongoérilmus olan taraflari su
sekilde ifade edebiliriz*®*;

e Bankalar, Finansal Kiralama Sirketleri, Finansman Sirketleri:
Tulketicilere, yeni konut finansmani igin veya sahip olduklari konutlari
teminat altina almak suretiyle kredi kullandiracak kurumlardir.

o Gayrimenkul Degerlemesi ve Turkiye Degerleme Uzmanlar Birligi:
Gayrimenkul  degerlemesinde  yetkili  kisilerin  yer  almasi
ongorulmektedir. Tuzel kisiligi haiz kamu kurumu niteliginde bir meslek
kurulusu olan Turkiye Degerleme Uzmanlari Birligi'ne, degerleme
lisansina sahip olanlarin bagvurmasi gerekmektedir.

e TCMB: Degisken faizli konut kredilerinde endeksleri belirlemektedirler.

e Hazine Mustesarligi: Konut finansmanina yonelik sigorta sézlesmeleri
hakkinda usul ve esaslari belirlemektedir.

e Bankacilik Duzenleme ve Denetleme Kurumu: Konut finansmani
kapsaminda kullanilan kredilerin yeniden degerlendiriimesine iligkin

usul ve esaslari belirlemektedir.

180 Deloitte Danismanlik, a.g.e., ss.12-13.

Birgul Sakar, “Turkiye’de Konut Finansmani Yasal Alt YapisI”, Muhasebe-Finansman
Arastirma ve Uygulama Dergisi, Cilt :6, Yil: 15, Sayi:15, 2006, ss.107-115.
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Sanayi ve Ticaret Bakanhgi: Konut finansmani iligkin kredilere ait usdl
ve esaslari belirlemeye yetkilidir.

Yatirimcilari Koruma Fonu: Ipotek teminatli menkul kiymetlere yonelik
tedrici islemleri yurutmektedir.

Sermaye Piyasasi Kurulu: Taslakta duzenlenmis olan sermaye
piyasasi hakkinda usul ve esaslari belirlemektedir.

Ipotek finansmani kuruluslari: Bu kuruluslar sermaye piyasasi kurumu
niteligine haiz anonim ortaklar olarak ifade edilmektedir. Konut
finansmani sonucu olusan alacaklarin devredilmesi, devralinmasi,

devralinan alacaklardan olugsan varliklarin yonetimi ve alacaklarin

teminat alinmasi gartiyla kaynak temini saglamaktadirlar.

Sekil 2.3. Birincil ve ikincil Piyasalarin Biitiinlegsmesi

Kredi alacaklari ve
ipotekler karsiliginda
menkul kiymet

Birincil Piyasalar {_— “Onceden {_—y Bumenkul {_—y Ikincil (Finansal)

Konut Piyasalari belirlenmis kiymetlerin Piyasalar
(standart) glvencesinde Tasarruf Sahipleri
sartlarla” dusuk maliyetli
krediler verilir fon toplanir

Bu ucuz kaynaklar tekrar sisteme aktarilir

Kaynak: Ercin Demirkol, “Mortgage Yasas!”, Gayrimenkul Zirvesi 7, Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi Dernedi (GYODER), 25-26 Nisan 2007, Istanbul, 2007, s. 2.
http://www.gyoder.orq.tr/zirve7/Z7sunum/Ercin.Demirkol.Mortgage. Yasasi.pdf (23.01.2011).

82


http://www.gyoder.org.tr/zirve7/Z7sunum/Ercin.Demirkol.Mortgage.Yasasi.pdf

Sekil 2.4. Mortgage Finans Sistemi

BIRINCIL PiYASA

Konut Finansman Kuruluglari

v v v
Bankalar Finansal Kiralama Sirketleri Finansman Sirketleri
\ 4
TUKETICILER

Turkiye Degerleme
Uzmanlar Birligi

A 4
Degerleme Kurumlari

Y

iKINCIL PIYASA
Konut ve Varlik ipotek ve Varlik ipotek Finansman
Finansmani Fonu Teminath Menkul Kuruluslari
Kiymetler
A 4 v
Ipotege ve Varliga Konut ve Varlik ipotek ve Varlik
Dayali Menkul Finansmani Fonu Teminath Menkul
Kiymetler Kiymetler
v
ipotek ve Varlik Teminatli
Menkul Kiymetler
\ 4
YATIRIMCILAR Yatinmcilari Koruma
Fonu
Yerli Yatirimcilar

Kaynak: Birgll Sakar, “Turkiye’de Konut Finansmani Yasal Alt Yapisi”, Muhasebe-
Finansman Arastirma ve Uygulama Dergisi, Cilt :6, Yil: 15, Sayi:15, 2006, ss.107-115.
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Tiirkiye’de Mortgage Sistemi'nde yer alanlar su sekilde ifade edilebilir: *%%;
e Belediyeler

e Arsa Ofisi Genel MudurlGgu

e Milli Emlak Genel MuduarlGgu

e Bayindirlik ve iskan Bakanhgi

e Sanayi ve Ticaret Bakanligi

e Merkez Bankasi

e cisleri Bakanhgi

e Maliye Bakanligi

e Hazine Mustesarligi

e TOKI

e Bankalar

e Katilim Bankalari

e BDDK

e Leasing Firmalari

e Finansman Sirketleri

e SPK

e Turkiye Sigorta ve Reasurans Sirketleri Birligi
e GYO'lar

e Tuketiciler

e Ipotek Finansman Kurulusu

e Turkiye Degerleme Uzmanlar Birligi
e Yatirimcilari Koruma Fonu

e Tapu ve Kadastro Genel Muduarlugu
e Kredi Kayit Burosu

e Bankalar Birligi

o Emeklilik Fonlari

e Brokerlar

182 Demirkol, a.g.e., s.13.
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Tarkiye’de bu sistem icin basari kosullari tablo 2.11 ile agiklanmistir:

Tablo 2.11

Mortgage Basari Kosullari

Dusik enflasyon kredilerin faiz ylkinu azaltir. Enflasyon, reel faiz,

Ekonomik istihdam vb degiskenler gelismis Ulkeler seviyesine gelmese bile,
istikrar belirli duzeylerde istikrarli gitmelidir.
Birincil piyasalarda verilen krediler “ menkul kiymet araclar” ile
ikincil Piyasaya satilir, yeni konut kredileri igin likidite saglanir.
Menkul

Kiymetlestirme

ikincil piyasalarin etkin olmasi, birincil piyasalarda kalite,

standardizasyon ve hacimlere baghdir.

Yasal Cerceve

Tapu kayitlarinin  glvenilirligi, guncellenmesi, kolay erisimi,
ipoteklerin hizli tesisi, degerlemenin dogrulugu, kanuni takip sireg

hizi vb. konularda standardizasyona gidilmeli.

Konut Arzi

Her gegen gliin artan konut talebine paralel olarak konut arzi
gelistiriimezse, konut fiyatlari siser, orta gelirlinin erigimi azalir ve

gayrimenkul balonlari olusur.

Konut  Finansman

Kultara

Konutlarin mortgage kredileri ile alinmasi kultirinin yerlesmesi
zaman alir. Avrupa’da 200, Amerika’da 80 yil aldi. Nifusumuzun

%60’ 1nin geng olmasi (29 yas alti) bu sireci hizlandirabilir.

Devlet Tesvikleri

Vergi muafiyeti, taksitlere destek, alt gelirllere dusuk faiz,
pesinatsiz vb. kredilerin cazibesini arttirir, konut piyasasi buydr,

kayit digilik azalir ve vergi gelirleri artar.

Kaynak: Ercin Demirkol, “Mortgage YasasI”, Gayrimenkul Zirvesi 7, GYODER.
http://www.gyoder.org.tr/zirve7/Z7sunum/Ercin.Demirkol.Mortgage. Yasasi.pdf (23.01.2011).

2.5.2.1. Tiirkiye’de Bankalarda Mortgage Gesitleri ve Ozellikleri

Tarkiye’de bazi

bankalarin mortgage cesitlerine bakacak olursak

bunlarin ¢ok gesitlenmis oldugu goértlmektedir (Tablo 2.12).
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Tablo 2.12

Tiirkiye'de Bankalarda Mortgage Tiirleri

Akbank

Geng Profesyonellerle Mortgage, Sabit Faizli Mortgage, Yeni Evim
Mortgage, Indirimli Mortgage, Degisken Faizli Mortgage, Masrafsiz
Mortgage, Tim Masraflar Dahil Mortgage, Kendini Odeyen Mortgage,
Kendini Odeyen Mortgage, Bor¢ Transferi Kredisi, Esnek Odemeler,
Yabancilara Sabit Faizli Mortgage Kredisi

Bank Asya

Sabit Odemeli Mortgage, Ara Odemeli Mortgage, Artan Odemeli
Mortgage, Ozel Odemeli Mortgage, Ev Beraber Mortgage, Avantajl
Mortgage, Cifte Kazangl Mortgage

Finansbank

Standart Mortgage, Evini Degistiren Mortgage, Kamu GCalisanlarina
Mortgage, Taksidi Diisiik Mortgage, Esit Anapara Odemeli Mortgage, Ev
Sahipleri icin Kredi Kolay, Diisen Faizli Mortgage, indirimli Mortgage,
Anapara Ertemeli Mortgage, Hazir Mortgage, Azalan Taksitli Mortgage,
Artan Taksitli Mortgage, Masrafi Dislik Mortgage

Garanti

Bankasi

Disen Faizli Mortgage, Sabit Faizli Mortgage, indirimli Mortgage,
Mortgage Sepeti, Artan Taksitli Mortgage, Azalan Mortgage, Ara Odemeli
Mortgage, Ozel Odemeli Mortgage, Balon Odemeli Mortgage, Simdi Al
Sonra Odemeli Mortgage, Taksit Ertemeli Mortgage, Yeniden Mortgage,
Kazan Kazan Mortgage, Mortgage-a- Mortgage, Esnek Vadeli Mortgage,
Gurbetgi Mortgage, Yurtdisinda Yerlesiklere Mortgage , Evini Gosterene
Mortgage, Degisken Faizli Mortgage, Once Sabit Sonra Degisken Faizli
Mortgage, Projelere Mortgage, isyeri Mortgage, Hesapl Mortgage, Evini
Degistirene Mortgage

Yapi1 Kredi

Bankasi

Ailem Sagolsun Mortgage, Yuzde YuUz Mortgage, Anahtar Teslim
Mortgage, Ev Beraber Mortgage, Sabit Taksitli Mortgage, Transfer
Mortgage, Hayat Sigortali Mortgage, Yurtdisinda Yasayanlar Igin
Mortgage

Kaynak: Bankalarin internet Siteleri (17 Mayis 2011)
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2.5.2.2.Tiirkiye’de Mortgage Uygulama Ornegi

Tablo 2.13
Mortgage Kredisi Banka Faiz ve Masraflari Karsilastirmasi
(Kredi Miktari: 100.000 TL, Vade: 120 Ay, Tarih: 18/05/2011)

Masraflar MT-ISar:];ar (MlgsDrFa?lar M?Dsz;s:cllar Toplam __Toplam
Banka Harig Faiz __Ayllk Dahil Faiz "Ayllk Masraf O_denecek
Orani (%) Odeme Orani) (%) Odeme (TL) Miktar (TL)
(TL) (TL)
Halkbank %0,86 1.339 %0,92 1.383 4.710 165.927
Denizbank %0,89 1.359 %0,98 1.421 6.229 170.527
TEB %0,86 1.339 %0,98 1.424 8.425 170.909
HSBC %0,91 1.373 %0,99 1.428 5.680 171.310
Yapi Kredi %0,88 1.353 %1,01 1.445 9.070 173.377
Ziraat Bankasi %0,95 1.400 %071,05 1.467 6.521 176.046
Citibank %0,89 1.359 %1,05 1.470 12.290 176.431
DD Mortgage %0,89 1.359 %1,05 1.473 12.344 176.729
Abank %0,95 1.400 %1,06 1.480 7.460 177.583
Sii:gl %0,92 1.380 %1,08 1.487 11.420 178.469
ING Bank %0,99 1.428 %1,09 1.501 7.550 180.151
Albaraka Tirk 90,98 1.421 %1,10 1.502 7.819 180.205
is Bankasi %1,05 1.470 %1,14 1.530 6.219 183.617
Vakifbank %1,02 1.449 %1,14 1.536 9.350 184.322
Tekstilbank %1,05 1.470 %1,15 1.541 6.974 184.892
Finansbank %1,00 1.435 %1,16 1.549 11.345 185.938
Turkiye Finans %1,09 1.498 %1,17 1.555 4.699 186.551
Sekerbank %1,05 1.470 %1,21 1.587 11.955 190.474
Anadolubank 9%21,05 1.470 %1,22 1.588 11.441 190.591

Kaynak:http://www.kredipazari.com/public/main/apply7.php?creditamount=100000&duration
=120&submitok=Hesapla (18.05.2011).
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http://www.kredipazari.com/banka/dd-mortgage-konut-kredisi-faiz-ve-masraflari.html
http://www.kredipazari.com/public/main/apply7.php?creditamount=100000&duration=120&submitok=Hesapla
http://www.kredipazari.com/banka/abank-konut-kredisi-faiz-ve-masraflari.html
http://www.kredipazari.com/public/main/apply7.php?creditamount=100000&duration=120&submitok=Hesapla
http://www.kredipazari.com/banka/garanti-bankasi-konut-kredisi-faiz-ve-masraflari.html
http://www.kredipazari.com/banka/garanti-bankasi-konut-kredisi-faiz-ve-masraflari.html
http://www.kredipazari.com/public/main/apply7.php?creditamount=100000&duration=120&submitok=Hesapla
http://www.kredipazari.com/banka/ing-bank-konut-kredisi-faiz-ve-masraflari.html
http://www.kredipazari.com/public/main/apply7.php?creditamount=100000&duration=120&submitok=Hesapla
http://www.kredipazari.com/banka/albaraka-turk-konut-kredisi-katilim-orani-ve-masraflari.html
http://www.kredipazari.com/public/main/apply7.php?creditamount=100000&duration=120&submitok=Hesapla
http://www.kredipazari.com/banka/is-bankasi-konut-kredisi-faiz-ve-masraflari.html
http://www.kredipazari.com/public/main/apply7.php?creditamount=100000&duration=120&submitok=Hesapla
http://www.kredipazari.com/banka/vakifbank-konut-kredisi-faiz-ve-masraflari.html
http://www.kredipazari.com/public/main/apply7.php?creditamount=100000&duration=120&submitok=Hesapla
http://www.kredipazari.com/banka/tekstil-bank-konut-kredisi-faiz-ve-masraflari.html
http://www.kredipazari.com/public/main/apply7.php?creditamount=100000&duration=120&submitok=Hesapla
http://www.kredipazari.com/banka/finansbank-konut-kredisi-faiz-ve-masraflari.html
http://www.kredipazari.com/public/main/apply7.php?creditamount=100000&duration=120&submitok=Hesapla
http://www.kredipazari.com/banka/turkiye-finans-konut-kredisi-katilim-orani-ve-masraflari.html
http://www.kredipazari.com/public/main/apply7.php?creditamount=100000&duration=120&submitok=Hesapla
http://www.kredipazari.com/banka/sekerbank-konut-kredisi-faiz-ve-masraflari.html
http://www.kredipazari.com/public/main/apply7.php?creditamount=100000&duration=120&submitok=Hesapla
http://www.kredipazari.com/banka/anadolubank-konut-kredisi-faiz-ve-masraflari.html
http://www.kredipazari.com/public/main/apply7.php?creditamount=100000&duration=120&submitok=Hesapla

18 Mayis 2011 tarihi itibariyle mortgage kredisi veren bazi bankalarin
faiz oranlarina yer verilmis olup, 100.000TL tutarli 120 ay vadeli Mortgage
kredisinin aylik 6deme tutarlari, toplam masraflari, toplam 6édenecek tutarlari
yer almaktadir (Tablo 2.13).

MDFO (Masraflar Dahil Faiz Orani) ABD'de APR (Annual Percentage
Rate) adiyla ifade edilmektedir. ABD'de, kigilerin saglikh kargilastirma
yapabilmesi icin, bankalarin bu bilgiyi tiketiciye bildirmesi kanunen zorunlu

kilinmistir. Fakat, Tirkiye’de bu zorunluluk heniiz yoktur'®?,

Mortgage uygulama 6rnegine gegcmeden dnce mortgage bagvurusunda

bankalarca istenen tum ortak belgeleri sunulmaktadir.

Mortgage ile konut finansmanini saglamadan 6nce bankalar kimlik bilgi
ve gelirleri dogrulamaya yonelik birtakim belgeler isteyebilmektedirler.
Asagida sunulan listede tUm bankalarin ortak belgeleri (kisisel belgeler,
alinacak konuta iligkin belgeler, bagvuru formunda istenen bilgiler) ve

yaptirilmasi zorunlu sigortalar®*:
Kisisel belgeler sunlardir:

¢ Kimlik belgesi (Nufus ctizdani, Ehliyet veya Pasaport)
e [kametgah ilmuhaberi

e Maas bordrosu veya serbest meslek sahipleri i¢in vergi levhasi

Alinacak konuta iligkin olarak gerekli belgeler sunlardir:

e Kat mulkiyeti tapusu veya
o Kat irtifaki tapusu ve yapi kullanim izin belgesi veya

o Kat irtifaki tapusu ve insaat ruhsatinin fotokopileri
Basvuru formunda istenen kigisel bilgiler sunlardir:

e Ad ve Soyad
e T.C. Vatandaslik No.

'8 hitp://www.kredipazari.com (18.05.2011).
'8 http://www.kredipazari.com/konut-kredisi-nasil-basvuru-yapilir.html| (18.05.2011).
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e T.C. Bireysel Vergi No.

e Adres (ev, is ve cep)

o Telefon (ev, is ve cep)

¢ Kiraci veya ev sahibi olma durumu
e Meslek ve unvani

e Ogrenim durumu

e Askerlik durumu

e Medeni durumu

Basvuru formunda istenen mali bilgiler sunlardir:

e Otomobil marka ve yili
e Tasinmaz mulk listesi
e Gelir (maas, kira, faiz ve diger)
e Gider (aylik net gider)

e Diger bankadaki hesaplariniz

Yaptiriimasi zorunlu sigortalar sunlardir:
e Bireysel yasam sigortasi
e Konut sigortasi

e Deprem sigortasi

Kocaeli ilinde yagsamakta olan bir birey konut satin almak istemektedir.
Satin almay istedigi konutu kararlastirip, finanse etmek icin mortgage
kredisini kullanmak istesin; bunun igin éncelikle bankalarin vermis oldugu faiz
oranlarina bakip, kendisine uygun gelen bir bankaya gitmektedir. Kendisine
uygun faiz orani olarak sabit faizli mortgage kredisini belirleyen bu Kkisi,
bankada bilirkigilerin gostermis oldugu odeme planlarina da bakar ve
bankanin vermis oldugu s6zlesme 6ncesi bilgi formunu okuyarak, bu konuda
8 yillik (96 Ay) kredi kullanmak istemektedir. Kullanmak istedigi mortgage
kredisinin turu ise sabit faizli mortgage kredisidir. Gerekli belgeleri
tamamlayan bu kisinin, bankaya bunlari teslim etmesiyle, banka bu kisinin
duzenli gelirini, varsa borg¢larini, mali kaynaklarini inceleyerek 06n

degerlendirmesini yapmaktadir. Basvurudan onay aldigini 6grenen bu kiginin
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artik ekspertiz, sigorta ve ipotek islemleri gindeme gelmektedir. Ekspertiz

incelemesi sonucu evin degeri 100.000TL olarak belirlenmistir.

Banka ekspertizin belirledigi karardan sonra kesin kredilendirme
islemine baglamis olmaktadir. Konut kredisi i¢cin Hayat Sigortasi, Zorunlu
Deprem Sigortasi ve Konut Sigortasi yaptirmasi gerekmistir. Asil s6zlesme
0deme planini imzalayan bu kisinin artik ipotek belgeleri hazirlanip, tapuya
gidilmektedir. Bankanin satici, avukat ve krediyi alan bu Kkisinin tapu
dairesinde bira araya getirmesi ile ipotek iglemi gerceklestiriimis olup, avukat
saticiya birinci derece ipotek koyulan konutun, bloke c¢ekini saticiya teslim

etmektedir. Satici elindeki bu geki bankaya gelerek tahsil edebilmektedir®.

Kocaeli ilinde yasayan bu kisi 25.000TL pesin 6deme yaparak, mortgage

sistemi ile ev sahibi olmustur. Ayrintilar asagidaki gibidir®®

Kredi miktari: 75.000 TL
Aylik 6deme: 1.214 TL
Vade: 96 ay

Faiz Orani: % 0.99

185 http://www.yapikredimortgage.com/kredi_surecini_ogren/basvuru_sureci.aspx#Sonraki

(19.05.2011).
% http://www.halkbankevim.com.tr/misc/InterestValue/interestValue.asp (20.05.2011).
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UGUNCU BOLUM

MORTGAGE SISTEMINE iLISKiIN KOCAELI iLINDEKi GELISMELER VE
MORTAGE SISTEMINE HALKIN YAKLASIMINI OLGMEYE YONELIK
ALAN ARASTIRMASI

Kocaeli iline yonelik uygulanan mortgage anket ¢alismasina gegmeden
once; bu ile ait bazi istatistiksel verilere deginilmektedir. Kisilerin konut
taleplerini belirleyen unsurlarin temelinde hig stiphesiz ki demografik ve nifus
gelismeleri yer almaktadir. Bu sebeple Kocaeli ilinde demografik ve nufus
geligsimlerinin yillar itibariyle degisimine iligkin verilere deginilmistir. Ayrica
ildeki konut sektoru ile ilgili verilere de deginildikten sonra mortgage anket

uygulamasi sonuglari sunulmaktadir.
3.1. Kocaeli ili Demografik Ozellikler ve Konut Piyasasi

Kocaeli iline ait demografi ve niifus gostergeleri icin Tirkiye istatistik
Kurumu tarafindan elde edilen verilere, 2007 yilinda uygulanmaya baslamis
olan Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine ve Kocaeli'nde

blayuk kayiplara sebep olan deprem ile ilgili nufus verilerine deginilmistir.

3.1.1. Kocaeli ili Demografik Gostergeler

Konut ihtiyacinin en &nemli nedenlerinden bir tanesi nifus artisi
olmaktadir. Kocaeli nufusunun 1965 yilindan 1990 yilina kadar bes yil
araliklarinda artis miktari hemen hemen ayni olmustur. Fakat nifus 1965-
2000 doénemin oldukga artis gostererek otuz bes yilda neredeyse U¢ kat
artmistir (Tablo 3.1).

Tablo 3.1 .
Kocaeli Niifusu Yillar Itibariyle (1965-2000)

Yillar Nifus
1965 335.518
1970 385.408
1975 477.736
1980 596.899
1985 742.245
1990 936.163
1997 1.177.379
2000 1.206.085

Kaynak: Turkiye istatistik Kurumu (TUIK)
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Tablo 3.2 _
17 Agustos Depreminden Etkilenen lllerin Niifuslari™

il Toplam Sehir Koy
Bilecik 192.060 116.004 76.056
Bolu 553.022 265.052 287.970
Bursa 1.958.529 1.484.838 473.691
Eskisehir 660.843 518.643 142.200
istanbul 9.198.809 8.506.026 692.783
Kocaeli 1.177.379 629.333 548.046
Sakarya 731.800 331.431 400.369
Tekirdag 567.396 358.878 208.518
Yalova 163.916 110.106 53.810
Zonguldak 612.722 239.186 373.536
Toplam 15.816.476 12.559.497 3.256.979

Kaynak: Bllent Ozmen, 17 Agustos 1999 izmit Kérfezi Depremi’nin Hasar Durumu
(Rakamsal Verilerle), Turkiye Deprem Vakfi Deprem Raporu, Ankara, 2000,
http://www.deprem.gazi.edu.tr/upload/20071103143847.pdf (12.04.2011), s.9.

(1) 1997 Nifus Sayim Sonuglari Esas Alinmistir.

17 Agustos 1999°da meydana gelen Marmara depreminde en ¢ok can
kaybi Kocaeli ve cevre illerinde meydana gelmigtir. Toplam 17.480 Kisinin
yasamini yitirdigi bu kisi sayisinin yarisindan fazlasi Kocaeli’'nde yasanmistir.
Tablo 3.3’e baktigimizda depremin can kaybina etkisini diger depremden

etkilenen illere kiyasla goérebiliriz (Tablo 3.3).

Tablo 3.3

17 Agustos Depreminden Olenlerin lllere Gére Dagilimi
iller Olii sayisi
Bolu 270
Bursa 268
Eskisehir 86
istanbul 981
Kocaeli 9477
Sakarya 3891
Yalova 2504
Zonguldak 3
Toplam 17.480

Kaynak: Bagbakanlik Kriz Yoénetim Merkezi Depremler 1999, 17 Agustos ve 12 kasim
Depremlerinden Sonra Bakanliklar ve Kamu Kuruluglarinca Yapilan Calismalar, s.4.

Kocaeli nufus buyudkliglu bakimindan Turkiye’de on birinci buyudk ilidir.
Kocaeli nufusu 2007 yilinda 1.437.926 iken, 2008 yilinda % 3,5 artarak 149

milyon olmustur. Dort sene iginde Kocaeli ili toplam nifusu 1.56 milyona
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ulagmistir. Kocaeli nifusunun toplam Turkiye nufusundaki payi 2007 yilinda
%2,04 iken, 2010 yilhina gelindiginde % 2.11oldugu gorulmektedir (Tablo 3.4).

Tablo 3.4

Kocaeli Niifusu ve Payi (2007-2010)

Yillar Kocaeli Tarkiye Kocaeli Payi (%)
2007 1.437.926 70.586.256 2.04

2008 1.490.358 71.517.100 2.08

2009 1.522.408 72.561.312 2.09

2010 1.560.738 73.722.988 2.11

Kaynak: TUIK, Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS)

Kocaeli ili hizh nifus artisi olan illerimiz arasindadir. Nufus artis hizi
Tarkiye nufus artis hizindan yuksektir. Kocaeli nifus artis hizi 2009 yilinda
binde 21.3, 2010 yilinda ise binde 24.5 olmustur, Turkiye’'nin nufus artig hizi
ise; 2009 yilinda binde 14.5, 2010 yilinda ise binde 15.9 olmustur (Tablo 3.5).

Tablo 3.5
Kocaeli Niifus Artig Hizi

Nufus Artis Hizi (%0)
Yillar Kocaeli Tarkiye
2008 35,81 13,1
2009 21.3 14.5
2010 24.5 15.9
Kaynak: TUIK
Tablo 3.6

Kocaeli lli Net Gé¢ Hizi (1975- 2000)

1975-1980 1980-1985 1985-1990 1995-2000
Net Net Net
go¢ go¢ go¢
hizi hizi hiz Net Net go¢

Net go¢ (%0) Netgoc (%0) Netgog (%0) gog hiz1(%o0)

53.640 1129 41.287 67.0 83.262 108.2 211 0.2
Kaynak: TUIK
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Kocaeli ilinin nufusunun artisinda belirleyici unsurlar kent kaynakli nufus
artis hizi ve gog¢ hareketleridir. Tablo 3.7°e baktigimizda 2007- 2010 yillari
boyunca her ne kadar net go¢ oraninda 2008-2009 vyillari arasi azalma
gbzukse de, aldigi go¢ orani gozle gorulur bir azalma gostermeyerek, son 3
senede aldigi go¢ sayisi, verdigi go¢ sayisindan fazla olmustur. Donemler
itibariyla net go¢ hizi 2007-2008 doneminde binde 15.56, 2008-2009
doneminde binde 7.94 ve son donemde binde 9.7 oldugu gorulmektedir
(Tablo 3.7).

1999 Nufus sayim sonuglari ile 2000 yili genel nifus sayiminda Kocaeli
nifusu incelendiginde ayni zamanda net goég¢ verileri incelendiginde 2000
ndfus artisinda yilina gelindiginde azalma oldugu goérilmektedir. Son Ug¢ yilda

net go¢ hizi en gok 2008 yilinda olmustur (Tablo 3.7).

Tablo 3.7
Kocaeli lli Go¢ Gostergeleri

Yillar Aldig1 Gé¢ Verdigi Gé¢ Net Gé¢ Net Gé¢ Hizi(%)0
2008 63.965 40.947 23.018 15.56

2009 60.432 48.399 12.033 7.94

2010 _ 64.503 49.379 15.124 9.74

Kaynak: TUIK

Kocaeli ilinde kentli nufus 2007 yilinda 894.242 kisidir, 2008 yilinda
yaklagik 1,4 milyon insana ulagsmigtir. Ayni sekilde 2008 yilindan 2009’a
gelindiginde ve 2009 yilindan 2010 yilina gelindiginde bu oranda sirasiyla %
2 ve %2,5 artig gorulmustur. Kocaeli'nde 2007 yih itibariyle nufusun yaklagik
%62’si il ve ilge merkezlerinde, yani kentsel alanlarda ikamet etmektedir.
2010 yilina gelindiginde bu oranin yaklasik %93’e yukseldigi sdylenebilir
(Tablo 3.8).
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Tablo 3.8
Kocaeli ve Tlirkiye Kentli Niifus

Kentli Nufus
Yillar Kocaeli Tarkiye
1965 136.531 10.805.817
1970 188.185 13.691.101
1975 255.557 16.869.068
1980 318.026 19.645.007
1985 411.917 26.865.757
1990 582.559 33.326.351
2000 722.905 44.006.184
2007 894.242 49.747.859
2008 1.392.733 53.611.723
2009 1.422.752 54.807.219
2010 1.459.772 56.222.356
Kaynak: TUIK
Kocaeli ili on iki ilgeye sahiptir. Merkez ve ilgelerine gdre nufus

paylarinda il ve ilce merkezlerinde niifusun yodun olarak yasadigi yer izmit
ilcesi olup, sirasiyla onu Gebze ve Golcuk ilgeleri takip etmektedir. Kocaeli ili
ndfusunun yaklasik % 93 U il ve ilge merkezlerinde yasiyor olup, yaklasik %

7’si ise belde ve kdy nufusundan olugsmaktadir (Tablo 3.9).

Kocaeli ilinde kentlesme Turkiye’deki kentlesmeden iki agidan farkhliga
sahiptir. ilk olarak Kocaeli ilinde deprem yasanmis olmasi ve deprem
kusadinin ortasinda riskli bir bdlgede bulunmasidir. Digeri ise; hizli
sanayilesme sonunda c¢evre problemlerinin diger illere kiyasla daha fazla

yasaniyor olmasidir'®’.

187 Murat Bolat ve Ali Riza Veziroglu, “Kocaeli ili'nde Kentlesme Siirecinde Gayrimenkul

Politikalar”, Kocaeli Kent Sempozyumu 2007 Bildiri Kitabi, Tirk Mihendis ve Mimar Odalari
Birligi, 2007, s.57.
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Tablo 3.9 .
Kocaeli Niifusu ligelere Gére Dagilimi (2010)

il/iice Merkezleri Niifus Toplam il Niifusundaki Pay ( %)
Gebze 290.868 18.6
Golcuk 131.450 8.4
Kandira 17.450 1.1
Karamursel 47.196 3.0
Korfez 128.750 8.2
Derince 121.040 7.7
Basiskele 64.527 4.1
Cayirova 88.523 5.6
Darica 146.896 9.4
Dilovasi 42.350 2.7
izmit 294.875 18.8
Kartepe 85.847 55
Toplam 1.459.772

Kaynak: TUIK, ADNKS

Kocaeli nufusunun yas gruplari ile dagihmi da gayrimenkul sektdrine
yonelik dngoruler agisindan énemlidir. 1985-2000 déneminde nufusun en gok
yas araligi 15-64’tir (Tablo 3.10).

Tablo 3.10
Kocaeli Niifusu Yas Gruplari Dagilimi (1985-2000)

Yillar  Bilinmeyen 0-14 15-64 _65+
1985 2056 261.355 451.359 27.475
1990 1529 308.328 592.284 34.022
2000 246 331.252 818.776 55.776
Kaynak: TUIK

2007-2010 yillarinda en fazla nifusa sahip yas grubunu 0-19 yas grubu
olusturmaktadir. Mortgage kullanimi goz 6nune alinarak degerlendirildiginde;
20-34, 35-49, 50-69 yas gruplar nifusu 6nem arz etmektedir. Tablo
3.11'deki veriler yuzde olarak ifade edildiginde, yas gruplarinin toplam
nifustaki paylari yaklasik olarak; 0-19 yas grubunun toplam nifus igindeki
pay! 2007 yihinda %33 olup, 2010 yilinda %32’dir. 20-34 yas grubunun nufus
icindeki payi, 2007 yilinda %28 iken; 2010 yilinda %27 olmustur. 35-49 yas
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grubunun toplam nufus igindeki payi ise 2007 yilinda %20 ve 2010 yilindaki
payl %23’tur. Ayni sekilde son dort sene igindeki toplam nufus payi igindeki
50-69 yas grubuna ait 2007 yilindaki nufus pay! %13’tur ve 2010 yilinda bu
pay %14 olmustur (Tablo 3.11).

Tablo 3.11
Kocaeli Niifusu Yas Gruplari Dagilimi (2007-2010)

Yillar  0-19 20-34 35-49 50-69 70+

2007  480.775 410.011 297.253 199.067 50.720
2008  494.809 424.075 312.973 208.420 50.081
2009 501.243 427.389 323.304 217.108 53.364
2010 509.216 431.246 333.215 229.975 56.486

Kaynak: TUIK
3.1.2. Kocaeli ili Konut Piyasasi

GuUnumuzde konut, toplumun en temel sorunlarindan birisidir. Konut
sorunu, toplumun gelenek gdreneklerine, siyasal yapinin 6zelligine, nufus
yapisi ve ozelligine, kentlesme tipine, tercihlere, maddi olanaklara ve bir ¢ok

bagka sebeplere bagli olarak olugsmaktadir.

17 Agustos depreminde en ¢ok can kaybi veren illerimizden olan Kocaeli,
konut hasari en fazla olan ildir. 19.315 konut yikik ve agir hasarl, 21.287
konut orta hasarhdir. Az hasarli konut sayisi ise 22.452°dir. illere gore az
hasar goren konut sayisi dahi en ¢ok Kocaeli ilinde gorulmustir (Tablo 3.12).
Bu sebeple, depremden onceki mevcut konut stokuyla depremden sonraki
konut stoku ve Kocaeli iline yonelik konut sektoru icinde yapilan faaliyetler

onem arz etmektedir.
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Tablo 3.12 .
17 Agustos Depreminde Hasarli Konutlarin lllere Gére Dagilimi

il Yikik ve Agir Hasarli  Orta Hasarl Az Hasarl
Konut Konut Konut
Bolu 7 232 136
Duizce 3.088 3.948 3.197
Bursa 63 434 940
Sakarya 19.043 12.200 18.712
Yalova 9.462 7.917 12.685
Kocaeli 19.315 21.287 22.452
Golcuk 12.310 7.789 9.299
Istanbul 3.073 13.339 12.455
Eskisehir 80 96 314
Toplam 66.441 67.242 80.160

Kaynak: Depremler 1999: 17 Agustos ve 12 Kasim depremlerinden sonra bakanliklar ve
kamu kuruluslarinca yapilan galismalar, Basbakanlik Kriz Yénetim Merkezi, Ankara, 2000,
s.10.

17 Agustos 1999 depremi ile 12 Kasim 1999 depreminin birlikte
degerlendiriimesi sonucu Kocaeli ilinde yikik ve agir hasar géren konut sayisi
35.845, orta hasarli konut sayisi 41.091 ve az hasarh konut sayisi 45.506’d1r.
Il bazinda bakildiginda, Marmara depremlerinden en ¢ok etkilenen il Kocaeli
ilidir (Tablo 3.13).

Tablo 3.13
17 Agustos ve 12 Kasim 1999 Marmara Depremlerinden Hasar Géren Konut
Sayilarinin llere Gére Dagilimi

Yikik ve Agir Hasarli  Orta Hasarli Az Hasarli
iller Konut Konut Konut
Bolu 2334 6.099 5.767
Bursa 141 571 1.371
Dizce 16.666 10.968 13.070
Eskisehir 90 167 396
istanbul 3.073 15.102 17.870
Karabuk 0 76 106
Kocaeli 35.845 41.091 45.506
Sakarya 24.678 18.406 27.230
Yalova 13.895 14.540 12.685
Zonguldak 108 6 321
Toplam 96.830 107.331 125.055

Kaynak: Depremler 1999: 17 Agustos ve 12 Kasim depremlerinden sonra bakanliklar ve
kamu kuruluslarinca yapilan ¢alismalar, Bagbakanlik Kriz Yonetim Merkezi, Ankara, 2000,
s.10.
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Marmara depremi sonrasi hak sahiplerine konut igin sunulan segenekler

sunlardir'®:

e Kamu tarafindan yapilan konutlardan yararlanmak
e Evini Yapana Yardim (EYY) Kredisi

e Yasanmakta olan sehirde veya baska sehirde hazir bitmig bir konutu

alirken yapilan kredi olanagi

3.1.2.1. Konut Mevcudu ve Uretimi

Kocaeli ilinde konut talebini gosterebilecek olan toplam bina ve binanin
kullanim amaclarina gore sadece konut amagli olanlar tabloda sunulmustur.
1923- 2000 yillari itibariyle bina sayilari igcerisinde kullanim amacina gore
konut sayisina bakildiginda en ¢ok 1980-2000 yillari arasinda gergeklesmistir
(Tablo 3.14).

Tablo 3.14
Kocaeli lli Toplam Bina Sayisi (1923-2000)

Binanin Kullanim Amacina Gore

Cogunlugu Cogunlugu Konut
Binanin Bitis Yili  Bina Konut  Konut Disi
-1929 817 658 25 3
1930-1939 543 402 69 7
1940-1949 1.254 917 133 18
1950-1959 3.840 3.207 212 31
1960-1969 9.223 7.646 593 109
1970-1979 22.533 18.339 2.261 230
1980-1989 48.077 38.846 5.560 389
1990-2000 52 859 40.464 5.952 407
Bilinmeyen 1467 867 222 23
Toplam 140.613 111.346 15.027 1.217

Kaynak: T.C Bagbakanlik Devlet istatistik Enstittisi

188 E. Ayse Erkan, Afet Yonetiminde Risk Azaltma ve Tiirkiye’de Yasanan Sorunlar,
(Uzmanlik Tezi, Devlet Planlama Tegkilati), 2010, s.140.
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Kocaeli ilinde 2000 yili itibariyle toplam bina sayisi 140.613 iken toplam
daire sayisi 352.079'dur. lige belediyelerinin bu tarihteki bina ve daire
sayllarina bakildiginda en fazla dairenin bulundugu yer Saraybahge’dir. En
az daire sayisi Akgat'ta bulunmaktadir. Bina sayilarina bakildiginda yine bu
tarihte en ¢ok binanin bulundugu yer Gebze'dir. En az binanin bulundugu yer
ise; Ulagl’dir. Sirasiyla daire sayisinin ve bina sayisinin en ¢ok oldugu bes
yerlesim Gebze, Saraybahge, Darica, Bekirpasa ve Derince’dir (EK 3).

1995-1997 vyillarn arasinda yapilan apartman ve ev yapl sayisinin

azalmasina bagli olarak 1996 yilinda yapilan daire sayisi azalma gostermistir
(Tablo 3.15).

Tablo 3.15

Tamamen veya Kismen Biten Yeni ve llave Konutlarin Ozel Dagilimi
(Kocaeli)

Daire Sayisi Yapi Sayisi
Yillar Apartman Ev Toplam  Apartman Ev Toplam
1995 6368 536 6904 1655 467 2122
1996 4931 578 5509 1406 519 1925
1997 6903 552 7455 1714 504 2218

Kaynak: TUIK

ikamet amacli daire sayilarina bakildiginda Kocaeli ilinde tamamen
veya kismen biten yeni ilave yapilarda daire sayisi 2002 ve 2006 yillarinda
hemen hemen ayni olmustur. Fakat 2007 yilinda buyuk bir artis gostermistir.

Yaklasik ¢ katina ulastigi sdylenebilmektedir (Tablo 3.16).

Tablo 3.16

Ikamet Amacgli Tamamen veya Kismen Biten Yeni llave Yapilarda Daire
Sayisi (Kocaeli, 2002-2009)

Yillar Daire Sayisi
2002 5098

2003 4003

2004 4702

2005 4486

2006 5233

2007 15068
2008 8816

2009 9591
Kaynak: TUIK
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Tablo 3.17
Kocaeli Konut Sayisi (01.05.2011 Tarihli)

Belediyeler Konut Sayisi
Gebze 97.459
Golcuk 49.903
Kandira 5.773
Karamursel 21.057
Korfez 46.657
Derince 40.017
Basiskele 23.910
Cayirova 32.345
Darica 54,538
Dilovasi 11.901
izmit 114.506
Kartepe 34.384

Kaynak: Igisleri Bakanligi Niifus Vatandagslil isleri Genel Midiirliigi Ulusal Adres Veritabani

Kocaeli ilinde konut sayisi 2011 itibariyle en cok Izmit ilgesinde
bulunmaktadir. Nitekim, niifusun en yodun oldugu yer de burasidir. iige
ndfuslarinda ikinci en kalabalik ilge Gebze'dir. Bu tarihte, Gebze, konut sayisi

olarak da en fazla ikinci ilgeyi olusturmaktadir (Tablo 3.17)

Kocaeli ilinde 7804 konut Duinya Bankasi ve Bakanlikga yapiimis olup,
depremde ortaya c¢ikan konut aciginin dnemli bir kismi kapatiimistir. Ayni
zamanda Basbakanliga bagli olan Toplu Konut idaresi Baskanligi (TOKI) ve
BlUyuksehir Belediyesine bagli olan Kent Konut, konut agiginin gideriimesi

icin toplu konut faaliyetlerinde bulunmaktadir'®.

Kocaeli ili toplu konut uygulamalarinda tamamlanmis projeler igerisinde
toplam konut sayisi 2892'dir. Bu konutlar daha c¢ok Bekirpagsa’da
yogunlasmistir (Tablo 3.18).

189 http://www.koto.org.tr/Icerikdetay.asp?id=81 (12.05.2011).
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Tablo 3.18

Kocaeli Toplu Konut Uygulamalari Tamamlanmis Projeler

Yer

Merkez- Bekirpasa-Akcakoca
Merkez-Bekirpasa-Tavsantepe
Bekirpasa-Deretepe

Gebze-

Koérfez-Tatungiftlik

Merkez- Bekirpasa

Merkez- Gundogdu

Toplam

Proje Adi
idare Konut

idare Konut

idare Konut

idare Konut

Emlak Konut G.Y.O. A.$
Konut + Sosyal Donati
Kentsel Yenileme

Konut Sayisi
190

402
682
20
840
420
338
2892

Kaynak: http://www.toki.gov.tr/programlar/ihale/c _illist.asp?x_ilkodu=4 (15.05.2011).

TOKI’nin insaat asamasindaki projelerine bakildiginda toplam 10.713

konut sayisi mevcuttur. Tabloda, proje adlar verilen ingaat asamasindaki bu

konutlarin daha ¢ok Gebze’de oldugu gorulmektedir (Tablo 3.19).

Tablo 3.19

Kocaeli Toplu Konut Uygulamalari insaat Asamasindaki Projeler

Yer

Gebze- Sekerpinar

Gebze- Sekerpinar
Bekirpasa

Merkez- Gundogdu

Golcuk

izmit Arizl
Gebze-Yenisehir- Bekirpasa
Koérfez

Proje Adi
Konut+ Sosyal Donati

Alt gelir grubu

Kentsel yenileme
Kentsel yenileme
idare konut

Konut+ Sosyal Donati
Konut+ Sosyal Donati

Konut Sayisi
1260

476
84
1040
856
706
536

Emlak Konut G.Y.0.A.$ 791

Gebze Emlak Konut G.Y.O. A.S 524
Gebze Kaynak Gelistirme 818
izmit Arizli Konut+ Sosyal Donati 912
Korfez- Tutungiftlik Emlak Konut G.Y.O. A.S 2710
Toplam 10713

Kaynak: http://www.toki.gov.tr/programlar/ihale/c illist.asp?x_ilkodu=41 (15.05.2011).

Kocaeli ilinde kent konutun konut sektdrinde yapmis oldugu faaliyetlere

bakildiginda teslim edilmis daire sayisi dort yil icerisinde toplam 3724°dir. En

cok daire sayisinin teslim edildigi proje izmit Kent 3. Etap’tir (Tablo 3.20).
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Tablo 3.20
Kocaeli Kent Konut Tamamlanmis Projeler

Projeler Daire Sayisi Teslim Tarihi
Erenler Cedit Konutlari 588 2007
Tagyaprak Evleri 544 2007
Yuvam Akarca Konutlari 96 2006
Erenler Cedit B- 7Blok 36 2007
Izmit Kent 2.Etap 676 2011
izmit Kent 3.Etap 700 2009
Derince Yenikent 120 2009
Umutkent Konutlari 152 2010
Izmitkent 4. Etap Konutlar

( Vadikent) 220 2011
Toplam 3742

Kaynak: http://www.kentkonut.com.tr/services.html (12.05.2011).

Kent Konut'un satisi devam eden projelerinde toplam daire sayisi
4049’dur. Bu projelerden Yildiz Konutlari daha fazla daire sayisina sahiptir
(Tablo 3.21).

Tablo 3.21
Kocaeli Kent Konut Satisi Devam Eden Projeler

Projeler Daire Sayisi
Yuvacik Yakamoz Evleri 168
Derince inci Evleri 204
Yildiz Konutlari 656
Akcgakent Konutlari 384
Mercan Evleri 36
Golkent Konutlari 1.Etap 466
Gazanferkent Konutlari 144
Karamursel Merkezkent Konutlari 384
izmitkent 1. Etap Konutlar 555
Yuvacik Bahgekent Konutlari 610
Yenikoy Kirazlikent Konutlari 442
Toplam 4049

Kaynak: http://www.kentkonut.com.tr/services.html (12.05.2011).

Kent Konut'un yillara gore urettigi konut adetleri toplami 6077°dir. 2009
yilinda yapiimis olan konut adeti 2008 yilindakinin iki katindan fazla bir
seviyeye ulagsmistir (Tablo 3.22).
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Tablo 3.22
Kocaeli Kent Konut Yillara Gére Uretilen Konut Adetleri

Yillar Konut Adedi
2006 1228

2007 1587

2008 864

2009 1784

2010 614

Toplam 6077

Kaynak: Kocaeli Blylksehir Belediyesi Faaliyet Raporu 2010,
http://www.kocaeli.bel.tr/images/Dokumanlar/2010 Faaliyet Raporu.pdf (12.05.2011), s.335.

3.1.2.2. Konut Talebi ve Konut Kredisi Kullanimi

Konut talebine etki edebilecegini disundugumuiz unsurlardan bir tanesi
evlenme ve bosanma istatistikleridir. Evlenme sayisinin artisi ev talebinde
artis saglayabilecegi gibi, ayni zamanda evlenme yasinin artmasi,
evlenmeyen Kisilerin artmasi vb. sebepler konut basina disen kisi sayisini

arttirarak konut ihtiyacini artirabilmektedir.

Evlenme ile yeni ev gereksinimi artabilmektedir. Kocaeli ilinde evlenme
sayllart 2001-2008 yillari arasinda artmasina karsilik bosanma sayilari
surekli artma veya azalma gostermemigtir. 2009 yilinda ilde evlenme
sayisinda azalma olmustur, bosanma sayisinda ise artis olmustur. Bosanma
sayisinda artis olmasi konut talebinde kigilerin ailelerinin yanina geri
donebilecegini ve buna bagh olarak konut talebinde azalma gorulebilecegini
disundirse de yalniz yasamayi tercih edebilecekleri de gbz ©Onlnde
bulundurulmahdir (Tablo 3.23).

Turkiye genelinde ise, evlenme ve bosanma sayilarinin 2001-2009

yillari arasi mutlak farklarin genel olarak arttigi séylenebilir (Tablo 3.23).
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Tablo 3.23: _
Kocaeli ve Tiirkiye Nifusunun Yillar Iltibariyla Evlenme-Bosanma Sayilari

Kocaeli Tarkiye

Yillar Evlenme Bosanma Evlenme Bosanma
2001 9.821 1.431 544,322 91.994
2002 9.110 1.543 510.155 95.323
2003 10.050 1.552 565.468 92.637
2004 11.396 1.477 615.357 91.022
2005 11.765 1.881 641.241 95.895
2006 12.084 1.604 636.121 93.489
2007 12.813 1.766 638.311 94.219
2008 13.046 2.205 641.973 99.663
2009 11.779 2.450 591.742 114.162

Kaynak: TUIK

Kocaeli ilinde yas gruplari incelendiginde evli nifusun en gok bulundugu
yas arahgi 30-34°tlr. 15-19, 20-24 ve 25-29 yas araliklarindan gértlmektedir
ki kadinlar daha gen¢ yasta evlenmistir. Ama 30 yas ve daha fazla yas
araliklarinda kadinla erkek arasindaki evli nufus farki azalmaktadir (Tablo
3.24).

Tablo 3.24 .
Kocaeli Niifusunun Yas Gruplari Itibariyla Medeni Durumu (2010)

Yas grubu Cinsiyet Evli Nifus Evli Olmayan Nifus
15-19 Erkek 226 63.793
Kadin 3.563 57.325
20-24 Erkek 6.612 52.969
Kadin 29.390 37.173
25-29 Erkek 41.070 37.141
Kadin 58.079 17.071
30-34 Erkek 62.114 15.607
Kadin 62.049 10.288
35-39 Erkek 59.496 7.145
Kadin 54.313 8.167
40-44 Erkek 48.603 4,149
Kadin 42.894 6.383
45-49 Erkek 47.550 3.348
Kadin 43.310 6.831
50-54 Erkek 38.261 2.648
Kadin 32.665 6.616
55-59 Erkek 31.494 2.125
Kadin 26.121 7.232
60-64 Erkek 22.550 1.693
Kadin 17.156 7.498
65+ Erkek 33.212 7.161
Kadin 20.142 29.185

Kaynak: TUIK, ADNKS
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Ayni zamanda, kadinlarin ve erkeklerin Turkiye ve Kocaeli agisindan,
ortalama evlenme yaglarinin genel olarak arttigi gorulmektedir. Fakat,
erkeklerin ortalama evlenme yasi, kadinlara gore, Kocaeli ve Turkiye verileri

incelendiginde daha fazla olmaktadir (Tablo 3.25).

Tablo 3.25
Kocaeli ve Tirkiye Niifusunun Ortalama Evienme Yaglari

Kocaeli Tarkiye
Yillar A B A B
2001 27 22.9 27.1 22.9
2002 27.3 23.3 27.5 23.5
2003 27.4 23.5 27.5 23.5
2004 27.3 23.4 27.6 23.6
2005 27.3 23.5 27.5 23.6
2006 27.6 23.7 27.7 23.8
2007 27.7 23.9 27.7 23.8
2008 27.8 24.1 27.9 24
2009 283 24.4 24.3 24.3
Kaynak: TUIK

A: Damat, B: Gelin

Kocaeli ilinde belediyelerce verilen ingaat ruhsati sayisi verilerine de
deginilerek yapim o6ncesi olan bu iglem ile toplumun konuta olan talebini
yansitabildigi ve konut talebine bagli olarak konut arzini artirabildigi
dugunulmustar. Yillar itibariyle verilere bakildiginda, 1999 yilinda
belediyelerde verilen insaat ruhsat sayisinda genel olarak azalma
gériilmistir. Bunun sebebi yasanan depremlerden olabilmektedir. ilce
belediyelerinden Gebze’de ve kasaba belediyelerinden Darica’da bu

ruhsatlardaki azalma bir hayli fazla olmustur (EK 4 ve EK 5).

Kocaeli, Turkiye genelinde 2010 yili itibariyla en ¢ok bireysel konut
kredisi kullanilan altinci ildir. 2010 yili bireysel konut kredileri toplami
1.482.731 TL olmustur. 2007 yilina baktigimizda Turkiye genelinde bireysel
konut kredisi kullanilan sekizinci il konumundadir. 2007 yilindan 2010 yilina
gelindiginde, Kocaeli'nde bireysel konut kredilerinde 869.729 TL artis
olmustur (Tablo 3.26).

106



Tablo 3.26

Konut Kredileri (il Bazinda, 2007-2010)

lller 2007 2008 2009 2010
istanbul 12.574.405 15.349.063 16.999.539 22.209.130
Ankara 4.399.335 5.174.776 6.084.799 8.174.580
[zmir 2.503.247 2.991.275 3.405.393 4.521.819
Antalya 1.066.024 1.346.213 1.567.618 2.056.682
Bursa 853.703 1.016.481 1.248.448 1.846.092
Adana 649.079 779.059 955.078 1.360.907
Mersin 647.533 746.723 880.266 1.196.576
Kocael 613.002 785.512 1.031.459 1.482.731

Kaynak: Bankacilik Denetleme ve Dizenleme Kurumu

Bazi konut faaliyetlerinin konut kredisi i¢cin bankalar ile anlagsmalari
bulunabilmektedir. Ornegin, Kocaeli ilinde konut yapiminda faaliyet siirdiiren

Kent Konut'un konut kredisi igin anlagmali oldugu bankalar*®°:

e Bank Asya

e Vakifbank

e T-Bank

o Kuveyt Turk

e Anadolu Bank
e ING Bank

e Garanti

3.2. Literatur Taramasi ve Teorik Yapi

Mortgage sistemi ile ilgili yapilan arastirmalardan bir tanesi, savas
donemi sonrasi mortgage sektori ve mortgage piyasalarin incelemeye
yonelen Klaman tarafindan olusturulmustur. Klaman’a goére; mortgage
bankalari, piyasada olusmus fon sikisikligindan dolayi, bunu gidermeye
yonelik para ve sermaye piyasalarina yeni teknik olusturmustur. Uzun
donemde sermaye ihtiyaclarini kargilamada Mortgage bankalarinin kisa
sureli fon kaynaklarini yogun olarak kullandigi goértulmektedir. Kredilerde var

olan riskten dolayi, sigorta firmalari blyuk dlglide deger kazanmistir. Ayni

199 http://vww.kentkonut.com.tr
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zamanda mortgage kredisi veren finans kuruluslarinin, fon saglamak igin

mortgage ipoteklerini hayat sigortasi kuruluslarina sattiklari gériillmektedir®*.

Amerika’da yapilan bir ¢alisma 154 yuksek lisans 6grencisi Uzerinde
uygulanmig olup, bunlarin 98 tanesi mortgage basvurusunda bulunmustur.
Mortgage kullanimini etkileyen degiskenler olarak sunlar ele alinmigtir:
Mortgage cesidi (sabit ve degisken faizli), vade (15 ve 30 yil), islem gideri (O,
%1, %2), ilave maliyetler (sifir maliyet, $1500, 500-1500, 1500- +) ve borg
verenin taninirhligi. Arastirmada en oOnemli degisken ilave maliyetler
bulunmus olup, sirasiyla bunu su degiskenler takip etmistir; mortgage gideri,

borg veren taninirliligi, mortgage cesidi ve mortgage dénemi*®.

Rusya’da ve Budapeste’de mortgage kredilerine olan talep arasindaki
iliskiyi inceleyen arastirmada®®®; Tumanov ve digerlerine gére, sistemin nasil
isleyecegini analiz etmek icin Gg¢ farkli uygulama yapilmistir. Buna gore devlet
mortgage kredilerine olan talebi arttirmak adina destek icin Ug¢ farkh
uygulamada bulunmus ve bunlarin etkileri gozlemlenmigtir. Ev talebini en ¢ok
arttiran Gguncl segenek olmasina karsin, mortgage kredilerin olan talebi en
fazla arttiran ikinci segcenek olmustur. Bu da bize mortgage kredilerine olan

talebe devlet'in uyguladigi politikalarinda etkisi oldugunu gdstermektedir'®*.

Dinya Orneklerinden sonra, Turkiye oOrneklerine  bakiimaya
baslandiginda, anket uygulamalarinin, sistemin yeni uygulanmaya basladigi

senede yapildigi gorulmektedir.

91 Saul B. Klaman, “Mortgage Companies In The Postwar Mortgage Market”, The Journal

of Finance, Vol. 12, No. 2, May, 1957, (148-158) aktaran, Murat Berberoglu, Mortgage ve
Ters Mortgage Sistemleri ile Bu Sistemlerin Tlrkiye’de Uygulanabilirligi Konusunda Trabzon
ilinde Bir Calisma, (Mezuniyet Tezi, 2007), s.90.
192 James A. Talaga and Joshua Buch, Consumer trade-offs among tutsat instrument
variables. International Journal of Bank Marketing, June 2008, pp.264-270, aktaran, Metin
Aktas, Kira Oder Gibi Ev Satin Almak Ne Zaman Karl Olur?: Tutsat (Mortgage) Uygulamasi,
http://www.finanskulup.org.tr/assets/maliyefinans/81/Metin_Aktas Kira Oder Gibi Ev_Satin
Almak MFY81.pdf (20.05.2011), s.8.
193 Andrey Tumanov ve digerleri, “Potential Effects Of Subsidy Programmes On Housing
Affordability: The Cases Of Budapest And Moscow”, European Journal of Housing Policy,
4(2), August 2004, aktaran, Murat Berberoglu, Mortgage ve Ters Mortgage Sistemleri ile Bu
Sistemlerin Tirkiye’de Uygulanabilirligi Konusunda Trabzon ilinde Bir Calisma, (Mezuniyet
Tezi, 2007), s.75.
% Tumanov ve digerleri, a.g.e., s.75.
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Ulkemizde, Berberoglu (2007) tarafindan Trabzon ilinde yapilan
mortgage anket arastirmasinda, halkin bu sistemi ne kadar bildigi, yeni
sistem uygulanabilirligi arastinimigtir. Uygulama sonuglarina gore, gore
mortgage kredisinin mevcut piyasa kosullarinda tdlkemizde aktif bir sekilde
uygulanamayacagini dusunulmektedir. Yapilan analizden elde edilen verilere
goOre sistemin uygulanabilmesi igin faiz olanlarinin dismesi ilk kosul olarak
degerlendirilmistir. Toplumun buyuk bir kesimi bu krediye tedirginlik ve
olumsuz icinde yaklasmis, sadece %20’lik bir kesim sistemin avantajli
olacag! gorusunde olmustur. Kredi birikimlerine bakildiginda, 0-20.000YTL
arasinda olanlar ile 50.000'den fazla birikime sahip olanlarin ilgisi daha
olmustur. Ayni zamanda, mevcut kosullarda mortgage kredisini kullanmayi
disunenlerin orant % 10 seviyesinde olmustur. Toplumun % 50’si ise,
ekonomik sartlarin duzelmesi durumunda sistemden yararlanabilecegini ifade
etmistir. incelemede, konut fiyatlarinin yiksek oldugunun dusiniimesi,
dusuk kredi kullanimi sonucunu dogurmustur. Toplum tarafindan beklenen

taksit tutari ise, 650-700 TL arasinda olusmustur

Guler (2007) tarafindan Kirikkale ilinde yapilan analizde mortgage
sisteminin duslUk ve orta gelir guruplarina etkisi arastirnimigtir. Analiz
sonuglarina gore, bunlarin sistemden ¢ok yuksek diuzeyde konut edinimini
saglayamayacagi ifade edilmigtir. Ayrica, sistemin hi¢ siphesiz konut talebini
artiracagi, fakat bunun alt tabana ylksek seviyelerde yayilmasinin simdilerde

mimkiin olmadigi belirtilmistir'®®.

Durmaz (2007) tarafindan yapilan analize gore, faiz oraninin mortgage
kullanimini negatif yonde etkiledigi gorilmustir. ABD Merkez Bankasi’nin
faiz oranlarini agsamal olarak artirmasi konut sektériinde durgunluk meydana
getirip, krediyi kullanan dusuk gruplarin bu krediyi kullanmada zorluk
cektikleri gorulmustar. Ayrica, incelenen modelde, ekonomik buyimenin
mortgage kullanimini pozitif yénde etkiledigi sonucuna variimistir. Nifus
artisi ile mortgage kullanimina bakildiginda ikisi arasinda da pozitif bir iligki

1% Murat Berberoglu, Mortgage ve Ters Mortgage Sistemleri ile Bu Sistemlerin Turkiye’de

Ug/gulanabilirligi Konusunda Trabzon ilinde Bir Calisma, (Mezuniyet Tezi, 2007), ss.105-110.
1% Yunus Bahadir Giiler, “Ipotege Dayali Konut Finansman Sisteminin
(Mortgage) Tuketicilerin Konut Talebine Olasl Etkileri, (Mezuniyet Tezi, 2007), s.204.
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oldugu, nufus artigi ile konut ihtiyacinin meydana geldigi ve Ulkemizin diger

lilkelerle karsilastirildiginda bu artisin fazla oldugu gérilmustir™”.

Bayraktar (2007) tarafindan yapilan sayisal calismanin sonucunda;
Avrupa ulkelerinin 10 yillik verisi alinabilen 10 Ulkesi hem de dunyada
ipotege dayali menkul kiymet ikinci el piyasasi en iyi gelismis olan ABD igin
ortak noktaya variimistir. Hem klasik regresyon hem de panel veri ile kurulan
modellerde bu Ulkelerde ihrag¢ edilen ipotege dayali menkul kiymet tutari olan
bagimli degiskeni igin en iyi aciklayan bagimsiz makro ekonomik
degiskenler; GSMH, GSYiH, para arzi ve nifus oldugu gorulmustar. GSMH
ve GSYiHdaki, para arzindaki ve nufustaki artiglar ayni dénemde ihrag
edilen ipotege dayali menkul kiymet tutarini arttirdigi gorastne varilmistir.
Gelecek donemlerde bu sonuglarin hizla kalkinmakta olan Ulkemiz iginde
gecerli olacadi varsayildiginda devamli olarak nifusu, milli geliri ve para arzi
artan bir ulke olarak dogru duzenlemelerle sermaye piyasamizda ipotege
dayali menkul kiymetlerin temel rol alacagi sonucuna varilmasinin dogru

oldugu diistinilmistiirt®,

Okullu (2007) tarafindan yapilan mortgage sistemi ile ilgili insaat
sektorine iligkin anket sonuglarina bakildiginda ise, ankete katilan firmalar
2005-2006 yillar arasinda konut fiyatlarindaki artisin 6dnemli bir nedenin,
Mortgage sistemi beklentisinin oldugu ve yapilan goérismelerde sistemin
yurtrlige girmesi ile birlikte fiyat artisinin azalmakla birlikte, sureklilik
saglayacaginin beklendigi ifade edilmigtir. Ayrica, yapilan bu analizde
mortgage sistemiyle birlikte gelir gruplarina yonelik konut Uretimi ile ilgili,
ankete katilan firmalarin % 49’unun orta gelir grubuna ait konut Uretiminin
artacagini ve % 37’si ise alt gelir grubuna yoénelik konut Uretiminde artigi

disindikleri belirtiimistir'®®.

97 Aysegiil Durmaz, ipotekli Konut Finansman Sistemi (Mortgage) ve Bu sistemi Uygulayan

Ulkelerde Mortgage Kullanim Miktarlarina Etki Eden Faktorlerin Analizi, (Mezuniyet Tezi,
2007) ss.72-74.

® Sibel Kumbasar Bayraktar, ipotege Dayali Menkul Kiymetler, ABD ve Tiirkiye
Uygulamalari, ABD ve Avrupa Ulkeleri igin Ekonometrik Bir ilski Calismasi, (Mezuniyet Tezi,
2007), s.162.
199 Safak Okullu, Turkiye’de Konut Finansman Tutumunun CoézUminde Tutulu Satig
(Mortgage) Sisteminin Onemi ve Uygulanabilirligi Uzerine Bir Arastirma, (Mezuniyet Tezi,
2007), ss.81-84.
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3.3. Arastirmanin Amaci ve Onemi

Ipotekli konut finansman sisteminin igleyisine iliskin Kocaeli iline dair
yapilan arastirmanin amaci, Kocaeli halki tarafindan bu sistemin benimsenip

benimsenmedigini ortaya ¢ikarmaktir.

Tarkiye’de 2007 yilinda konut finansman sistemine katillan Mortgage
Sistemi dunyanin birgok Ulkesinde farkli uygulamalarla énemli paya sahiptir.
Sistemin basarili olmasi ile sadece konut piyasasinda degil, bir cok piyasada

canlanma saglanabilmektedir.

Konut sahipligi toplumun tim kesiminde goérilen zorunlu bir ihtiyagtir.
Konut sorunu yillardir ¢ézimi zor sorunlardan bir tanesi olmustur. Ozellikle
dusuk gelirli kesimin pesin 6deme ile ev satin alabilmesi neredeyse imkansiz
hale gelmistir. Bu ylzden, konut finansman ydntemlerinden biri olan
Mortgage Sistemi ile konut sahipligi olunmasindaki gelismeler ekonomik ve

toplumsal yasam i¢in 6nem arz etmektedir.
3.3.1. Arastirmanin Hipotezleri
Arastirmada kullanilacak olan hipotezler sunlardir.

H.1: insanlarin demografik 6zellikleri mortgage ile ev sahipligini

etkilemektedir.

H.1.1: insanlarin geng yasta mortgage ile ev sahipligi daha
fazladir.

H.1.2: Bekar olanlarin mortgage ile ev sahipligi daha fazladir.

H.1.3: insanlarin mortgage kredisine olan talebi orta gelir
grubunda daha fazladir.

H.1.4: Mortgage ile ev sahipligi 0zel sektdrde galisanlarda
daha fazladir.

H.1.5: Calisma suresi az olan bireylerin mortgage kredisi ile
ev sahipligi daha fazladir.

H.1.6: Cocuk sahibi olmayan bireylerin mortgage kredisine olan

talebi daha fazladir.
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3.4. Metodoloji
3.4.1. Arastirmanin Yontemi

Mortgage sisteminin dunyada arastiriimasina yonelik genel olarak iki
yontem izlenmistir. Bunlardan ilki, zaman serisi gibi yillik degisimlerin analizi
ve digeri yiiz ylize anket ile yapilan yéntemdir’®. Bu ¢alismada yiiz yiize

anket uygulamasi tercih edilmistir.

Ankette toplam 45 soru bulunmaktadir. Sorularin bazilarinda likert dlgegi
kullanilmis olup, bilginin kontrolinu saglamak amaciyla sorulmustur.

Uygulanan anket Ek 1’de sunulmustur.
3.4.2. Arastirmanin Orneklemi

Arastirmanin amaci cergevesinde Kocaeli ilinde ikamet etmekte olan
aileler olarak belirlenmistir. Turkiye istatistik Kurumu (TUIK), "Adrese Dayali
Nufus Kayit Sistemi 2010 Nudfus Sayimi Sonuglari'na goére Kocaeli nin
nifusu 1.560.738 olmustur. Bir c¢ekirdek ailenin 4 kisiden olustugu
varsayildiginda; ana kitle buyukligu yaklasik olarak 1.560.738 / 4= 390.184

olarak belirlenmisgtir.

Orneklem seciminde basit tesadiifi drnekleme ydntemi kullaniimigtir.
Ornek kitlede her aileden bir kiginin yer almasina dikkat edilmis olup,

orneklemdeki bireylerin yas siniri 18 olarak belirlenmistir.

Regresyon analizinde minimum 100 ve ornek sayisinin anketteki soru
sayisinin en az 5 kati olmasi gerektigi dusuncesinden hareketle bu

calismada (45*5) 225 anket sayisinin yeterli olacagi gorilmektedir®.

3.5. Verilerin Analizi

Arastirmada 365 anket incelenmis olup, bunlardan 330 tanesi gecerli
kabul edilmigtir. Verileri analiz etmek i¢cin SPSS 16.0 programindan

yararlaniimigtir.

200

o1 Berberoglu, a.g.e., s.77.

Berberoglu, a.g.e., s.78.
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3.5.1. Demografik Ozellikler

Kocaeli iline yonelik yapilan bu arastirmada ilk olarak demografik
Ozellikleri inceleyecek olursak; ornek kitlemizin % 59u bay, % 42’si ise
bayandir. Yag gruplarindan 18-30 yas ornek kitlenin %33,6’s1, 31-43 yas
grubu % 41,2’si, 44-56 yas grubu % 20,9’u, 57 yas ve ustl yas grubu ise %
4,2’sini olusturmaktadir. Medeni durum bakimindan o6rnek kitlenin %48,5’i
evli, % 31,8’s1 bekar, %10’u esinden ayriimis ve % 9,7’si esini kaybetmigstir
(Tablo 3.27).

Tablo 3.27

Cinsiyet, Yas ve Medeni Durum

Degisken Frekans Oran(%)
Cinsiyet

Bay 193 58,5
Bayan 137 41,5
Yas

18-30 111 33,6
31-43 136 41,2
44-56 69 20,9
57 ve Ustu 14 42
Medeni Durum

Evli 105 48,5
Bekar 160 31,8
Esinden Ayrilmig 33 10
Esini Kaybetmisg 32 9,7

Arastirmadaki ornek kitlenin egitim durumlarinda en fazla orana sahip
olani lisans egitimi olusturmaktadir. Oranlara baktigimizda ilkokul 6rnek
kitlenin % 11,5’i, ortaokul % 11,2’si, lise % 20,9'u, onlisans %13’U, lisans %
34,8'i, yuksek lisans % 6,7’si ve doktora % 1,8’ini olugturmaktadir
(Tablo 3.28).
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Tablo 3.28
Egitim Durumu

Degisken Frekans Oran(%)
Egitim Durumu

ilkokul 38 11,5
Ortaokul 37 11,2
Lise 69 20,9
Onlisans 43 13,0
Lisans 115 34,8
Yiksek Lisans 22 6,7
Doktora 6 1,8
Tablo 3.29
Is durumu, Meslek Sektérii ve Calisma Stliresi

Degisken

is Durumu Frekans Oran (%)
Ogrenci 30 9,1
Caligiyor 250 75,8
Calismiyor 12 3,6
Emekli 13 3,9
Emekli ve galigiyor 18 5,5
is ariyor 7 2,1
Meslek Sektori

Kamu Sektor 129 39,1
Ozel Sektor 123 37,3
Serbest Meslek 48 14,5
Calisma Sdresi (Y1)

5 ve alti 63 19,1
6-10 87 26,4
11-15 57 17,3
16-20 38 11,5
21 ve Ustl 41 12,4

Arastirmadaki ornek kitlede calisan sayisi % 75,8 oranina sahip iken,
ogrenci, calismayan, emekli, ig arayan, emekli olup ayni zamanda
calisanlarin 6rnek toplumdaki oranlari ise sirasiyla %9,1, % 3,6, % 3,9, %2,1
ve % 5,5°dir. Calisan gruba dahil olan kisilerin galistiklari meslek sektor
grubunda kamu sektorinde galisanlarin érnek kitledeki orani % 39,1, 6zel

sektdrde galisanlarin orani % 37,3 ve serbest meslekle ugrasanlarin orani %
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14,5’tir. Ayni zamanda, c¢alisan bireylerin en fazla ¢alisma suresine sahip
olduklari yil arali§i 6-10 yil olup, % 26,4 oranina sahiptir. Ornek kitlenin
%19,1’ini 5 ve daha az yil ¢alisan bireyler, % 17,3’n0 11-15 yil ¢alisan
bireyler, % 11,5'ini 16-20 yil caligsan bireyler ve % 12,4’4nu 21 ve daha fazla
yil calisan bireyler olugturmaktadir (Tablo 3.29).

Arastirmada ornek kitlede bir ailede bulunan kisi sayisi en ¢ok % 32,4 orani
ile dort kigilik ailelere aittir. En az olani ise; % 7 orani ile yalniz yagsayanlardir.
Iki kisilik aile, Ug kisilik aile, 5 ve daha fazla kisiye sahip olan aile sayisi ise
ornek kitlede sirasiyla %13,0, % 26,7 ve % 20,9 oranina sahiptir. Cocuk
sahipligi oranlarina bakarsak o6rnek kitlenin % 46,40 ¢ocugu yoktur. Bir
gocuga sahip bireylerin drnek kitledeki orani % 16,4’tur, iki ¢cocuga sahip
bireylerin oran1 %22,1’dir, Gg ¢ocuga sahip bireylerin orani %7,6, dort cocuga
sahip bireylerin orani %6,1, bes ve daha fazla gocuga sahip bireylerin orani
ise % 1,5’tir (Tablo 3.30).

Tablo 3.30

Aile Kigi Sayisi ve Cocuk Sayisi

Degisken Frekans Oran(%)
Aile kisi sayisi

1 23 7,0
2 43 13,0
3 88 26,7
4 107 32,4
5 ve Usti 69 20,9
Cocuk sayisi

Yok 137 41,5
1 64 19,4
2 55 16,7
3 27 8,2
4 22 6,7
5 ve ustu 25 7,6

3.5.2. Kredi Kullanma Durumu

Arastirmada oOrnek kitlede, kredi kullananlarin orani %57,6’dr.
Kullanilan kredi miktari icinde 30.000 TL ve alti miktar 6érnek kitlenin %21’idir.
Ornek kitlenin %13.3’G 30.001-60.000 TL arasi , % 11,8'i 60.001-90.000 TL
arasl, %6,7’si 90.001-120.000 TL arasl, %3,9'u 120.001 ve daha fazla kredi
kullanmayi tercih etmistir (Tablo 3.31).
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Tablo 3.31
Kredi Kullanim Tablosu

Degisken Frekans Oran(%)
Kredi Kullanimi

Kullanan 190 57,6
Kullanmayan 140 42,4
Kullanilan Miktar (TL)

30.000 ve alti 72 21,8
30.001-60.000 44 13,3
60.001-90.000 39 11,8
90.001-120.000 22 6,7
120.001 ve Ustl 13 3,9

3.5.3. Mortgage Sistemi ile ilgili Daha Once Bilgisinin Olup Olmadigi

Aragtirmaya katilan érnek kitlenin % 83,6’s1 mortgage bilgisine sahiptir.
%16,4 gibi oraninda ise mortgage bilgisine sahip olmayan birey mevcuttur
(Tablo 3.32).

Tablo 3.32

Mortgage Bilgisine Sahip Olma

Degisken Frekans Oran (%)
Mortgage Bilgisi

Bilen 276 83,6
Bilmeyen 54 16,4

3.5.4. Mortgage Sistemi ile ilgili Durum

Aragtirmaya katilan o6rnek kitlenin % 15,5'i mortgage kullanmistir.
Mortgage kredisi kullananlarin en fazla tercih ettikleri miktar olmustur. En
fazla tercih edilen sure 6-10 yil arasinda olmakta ve aylik taksit miktari en
¢cok 61-900 TL arasinda yer almaktadir (Tablo 3.33).
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Tablo 3.33
Mortgage Kullanimi, Aylik Taksit Miktari, Kullanilan Miktari ve Sliresi

Degisken Frekans Oran (%)
Mortgage Kullanimi

Kullanan 51 15,5
Kullanmayan 279 84,5
Kullanilan Miktar (TL)

50.000 ve alti 8 2,4
50.001-100.000 15 4.5
100.001-150.000 18 55
150.001-200.000 7 2,1
200.001 ve Usti 3 0,9
Kredinin Siresi (Yil)

5 ve alti 3 0,9
6-10 36 10,9
11-15 8 2,4
16-20 2 0,6
21 ve Ustu 2 0,6
Avylik Taksit Miktari (TL)

300 ve alti 6 1,8
301-600 10 3,0
601-900 17 52
901-1200 10 3,0
1201 ve Ustl 8 2,4

3.5.5. Konut Satin Almak igin Tercih Edilen Finansman Kaynag:

Arastirmaya katllan oOrnek kitlede konut satin almak igin tercih
edilebilecek finansman kaynagi igin konut kredisini disunenler érnek kitlenin
% 51,8 ile kredi kullanan bireylerden olusmaktadir. Kendi imkanlari ile konut
satin almay! tercih edebilecek birey sayisinin orani ise, 6rnek kitlenin
%31,8’ini, borglanma ile oran ise % 13,3’tlr (Tablo 3.34).

Tablo 3.34 .
Konut Satin Alimi Igin Finansman Kaynagi Tercih

Degisken Frekans Oran (%)
Finansman Kaynagi

Konut Kredisi 171 51,8
Kendi imkanlarim 104 31,5
Borclanma 44 13,3
Diger 11 3,3
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3.5.6. Mortgage Sistemiyle Ev Alma Duiigtincesi

Ornek kitleye yoneltilen sorulardan mortgage sistemine dahil olmamis
bireylerin ev alma ihtimali orani1 6rnek kitlenin % 35,2’si olup, bu sisteme dahil
olarak ev satin almayi disunmeyenlerin orani %20,3’tur. Kararsiz kalan

bireylerin orani ise drnek kitlenin % 29,1’ini olugturmaktadir (Tablo 3.35).

Tablo 3.35 .

Mortgage Sistemi ile Ev Satin Alma Ihtimali

Degisken Frekans Oran (%)
Kredi Kullanma ihtimali

Evet 116 35,2
Hayir 67 20,3
Kararsizim 96 29,1

Mortgage sistemi ile ev satin alma ihtimali olan bireylerin en ¢ok tercih
ettikleri miktar araligi 6rnek kitlenin % 14,8 oranina sahip olan 50.001-
100.000 TL araliginda olugsmustur. Tercih edilebilecek en az orana sahip
miktar araligini ise 200.001 TL ve daha fazla miktari iceren % 0.6 orani
olusturmaktadir. Kredi tercih edilebilecek surelerden en ¢ok olani 11-15 yil
arahginda ve % 10,0 oraninda olusmustur. Ayni zamanda diger yil
araliklarina bakildiginda tercih edilebilecek kredi yil oranlari érnek kitlede %
3’luk orana sahip 5 ve daha az yil, %8,8lik orana sahip 6-10 yil, %8,2’lik
orana sahipl16-20 yil, % 5,2’lik orana sahip 21 ve daha fazla yil oldugu
gorulmektedir. Bu sistemi kullanma ihtimali olabilecek bireylerden tercih
ettikleri aylik taksit miktari ise 601- 900 TL arasinda olusmustur. Bu durumda
bireylerin  tercihlerinde mortgage kullanimi  ihtimali uzun vadede
yogunlagsmistir. Fakat yiuksek oranda tercih miktarlari mevcut degildir (Tablo
3.36).
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Tablo 3.36

Tercih Edilen Toplam Miktar, Vade ve Aylik Taksit Miktari

Dedisken

Toplam Miktar (TL)
50.000 ve alti
50.001-100.000
100.001-150.000
150.001-200.000
200.001 ve Ustu
Kredinin suresi (Yil)
5 ve alti

6-10

11-15

16-20

21 ve Ustl

Avlik taksit miktari (TL)
300 ve alti

301-600

601-900

901-1200

1201 ve Ustl

Frekans

14
49
42
9
2

10
29
33
27
17

18

29
38
24
7

Oran(%)

4,2
14,8
12,7
2,7
0,6

3,0
8,8
10,0
8,2
5,2

55
8,8
11,5
7,3
2,1

3.5.7. Tiirkiye’de Mortgage Vadesine iligkin Genel Diisiince

Ulke genelinde olunmasi istenen mortgage vade araligi 6-10 yil arasinda
en ¢ok yogunlastigi gézlenmis olup, ikinci sirada olmasi istenen vade oranini

11-15 yil arali§i olusturmaktadir. Ornek kitlenin % 9,7’si 5 ve daha az yil vade

oraninin uUlke genelinde uygulanmasini

uygun bulmus olup,
arahgindaki oran %31,8, 11-15 yil araliginda oran % 26,4, 16-20 yil

arahginda oran % 18,2, 21 ve daha fazla yildaki oran % 13,9 olmustur (Tablo

3.37).

Tablo 3.37

Tiirkiye'de Mortgage Vadesi Genel Dlisiince
Degisken Frekans
Vade Suresi (Y1)

5 ve alti 32

6-10 105
11-15 87

16-20 60

21 ve Ustl 46

Oran (%)

9,7

31,8
26,4
18,2
13,9
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3.5.8. Konut Fiyatlari ile ilgili Genel Diisiince

Kocaeli ilinde mevcut konut fiyatlari dugincesinde ornek kitlenin % 10,0’u
¢ok dusuk oldugunu, % 39,4’G normal oldugunu, %37,6'sI yuksek oldugunu
ve % 13’0 ¢ok ylksek oldugu dusUnulmastir. Arastirmadaki érnek kitlede
Kocaeli ilinde konut fiyatlarinin seyri hususunda gelecek dénemde artacagi

dusuncesi hakim olmustur (Tablo 3.38).

Tablo 3.38

Konut Fiyatlarinin Mevcut Durumu ve Seyri

Degisken Frekans Oran (%)
Mevcut Konut Fiyati Disuncesi

Cok Distik 33 10,0
Normal 130 39,4
Yiksek 124 37,6
Cok Yuksek 43 13,0
Konut Fiyatlarinin Gelecekteki Seyri

Fikrim Yok 46 13,9
Artar 180 54,5
Azalir 104 31,5

3.5.9. Mortgage Kredisi ile ilgili Genel Diisiince

Tablo 3.39

Kredi Kullanicilarina Olan Etkisi

Degisken Frekans Oran (%)
Sagdladigi Avantaj

Fikrim Yok 62 18,8
Diger Konut Kredilerinden Farki Yok 54 16,4
Faiz Oranlarinin Dusuk Olmasi 83 25,2
Vade Oranlarinin Uzun Olmasi 105 31,8
Diger 26 7,9
Neden Oldugu Dezavantaj

Fikrim Yok 68 20,6
Dezavantajinin Oldugunu Distinmuyorum 79 23,9
Faiz Oranlarinin YUksek Olmasi 85 25,8
Vadesinin Uzun Olmasi 38 11,5
Diger 60 18,2
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Mortgage sisteminin kullanicilarina sagladigi avantaj sorusunda ornek
kitede en ¢ok vade oranlarinin uzun olmasinin avantajli oldugu
dusunulmustur. Kredi kullanicilarina olan dezavantaj sorusunda ise; oranlarin
birbirine yakin degerleri aldigi ama en ¢ok dezavantaji oldugu dusunulen
grubun ise % 25,8'lik orana sahip faiz orani oldugu gorulmektedir (Tablo
3.39).

3.5.10. Finans Kuruluslarina Etkisi ile ilgili Diisiince

Mortgage sisteminin finans kuruluslarina olan avantajinda ev satisinin
kolay olmasi 6rnek kitlede en ¢ok orana sahip olan grubu olusturmustur.
Dezavantajina baktigimizda; dezavantaji oldugunu dugunmeyenlerin orani

ornek kitlede en ¢ok paya sahiptir (Tablo 3.40).

Tablo 3.40

Finans Kuruluslarina Olan Etkisi

Degisken Frekans Oran (%)
Sagdladigi Avantaj

Fikrim Yok 93 28,2
Avantajinin Oldugunu Disunmuayorum 60 18,2
Ev Satisinin Kolaylagsmasi 122 37,0
Diger 55 16,7
Neden Oldugu Dezavantaj

Fikrim Yok 105 31,8
Dezavantajinin Oldugunu Distinmuyorum 121 36,7
Ev Satisinin Zorlagsmasi 51 15,5
Diger 53 16,1

3.5.11. Mortgage Odemesi ile ilgili Genel Diigiince

Mortgage sisteminde geri 6denmede ulke genelinde yasanan sikintinin
nedeni konusunda ornek kitlede en ¢ok orana sahip grubu gelir seviyesinin
bireyler arasinda fazla degdiskenlik gdsterdigini ifade eden bireyler
olugturmustur (Tablo 3.41).
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Tablo 3.41 ) )
Mortgage Odeme Sikintisinin Ulkemizde En Onemli Nedeni

Degisken Frekans Oran (%)
Odeme Sikintisinin Nedeni

Ekonomide Yasanan Krizler 79 23,9
Issizlik 92 27,9
Enflasyon Nedeni 33 10,0
Gelir Seviyesinin Bireyler Arasindaki Farkliligi 113 34,2
Diger 13 3,9

3.5.12. Toplumun Gelir ve Birikim Duzeyi

Gelir duzeyi incelendiginde gruplar icerisinde en ¢ok gelir diizeyine sahip
olan bireyler 6érnek kitlenin % 29,4’Une sahip 1001-1500 TL arasini
olusturmustur. 2501 TL ve daha fazla gelir dlizeyine sahip bireyler drnek
kitlede en az paya sahiptir ve 6rnek kitlenin % 13’UnU olusturmustur (Tablo
3.42).

Tablo 3.42

Aylik Gelir Miktari

Degisken Frekans Oran (%)
Gelir Dlzeyi (TL)

1000 ve alti 80 24,2
1001-1500 97 29,4
1501-2000 42 12,7
2001-2500 64 19,4
2501 ve ustu 43 13,0

Aragtirmada bireylerin  %28,5’'inin 30.000 TL ve daha az mevduat
hesabinin oldugu, % 15,2’sinin 30.001-60.000 TL arasi mevduata sahip
oldugu, % 11,8’inin 90.001-120.000 TL arasi mevduata sahip oldugu ve %
7,3’'Unin 120.001 TL ve daha fazla mevduata sahiptir. Buna kargilik
%25,8'inin mevduat hesabi yoktur (Tablo 3.43).
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Tablo 3.43
Banka Mevduati

Degisken Frekans Oran (%)
Banka Mevduati

Mevduatim Yok 85 25,8
30.000 ve alti 94 28,5
30.001-60.000 50 15,2
60.001-90.000 38 11,5
90.001-120.000 39 11,8
120.001 ve Ustu 24 7,3

Banka mevduati harici birikimleri % 32,4 oraninda 30.000 TL ve daha az
grupta oldugu goérilmektedir. Ornek kitlenin % 42,1’'inin mevduati harici
birikimleri bulunmamaktadir (Tablo 3.44).

Tablo 3.44

Banka Mevduati Harici Birikim

Dedisken Frekans Oran (%)
Birikim Miktari

Birikimim Yok 139 42,1
30.000 ve alti 107 32,4
30.001-60.000 38 11,5
60.001-90.000 19 5,8
90.001-120.000 17 5,2
120.001 ve Ustu 10 3,0

3.5.13. Toplumun Kredi Karti Kullanim Egilimi

Arastirmadaki 6rnek kitlenin % 80,9'u kredi karti kullanmakta, %19,1’i ise
kullanmamaktadir (Tablo 3.45).

Tablo 3.45

Aylik Kredi Karti Kullanim Durumu

Degisken Frekans Oran (%)
Kredi Karti Kullanim

Kullanan 267 80,9
Kullanmayan 63 19,1
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Kredi karti kullanan kitle igcinde % 27,3’4 500TL ve daha az, % 25,5i
501-1000 TL arasi, % 12,7’si 1001-1500 TL arasi, % 8,5’i 1500-2000 TL

arasl, % 7’si 2001 TL ve daha fazla aylk kredi karti 6demesine sahiptir

(Tablo 3.46).

Tablo 3.46

Aylik Kredi Karti Harcamasi

Degisken Frekans Oran (%)
Miktar (TL)

500 ve alt 90 27,3
501-1000 84 25,5
1001-1500 42 12,7
1501-2000 28 8,5
2001 ve ustu 23 7,0

3.5.14. ikamet Durumu, Konut Yapisi ve Konutla ilgili Diisiince

Tablo 3.47
Aile Yapisi ve lkamet Yeri

Degisken Frekans Oran (%)
Aile Yapisi

Yalniz 36 10,9
Cekirdek 266 80,6
Genis 28 8,5
ikamet Yeri

il Merkezi 106 32,1
iice 197 59,7
Kasaba 12 3,6
Koy 9 2,7
Belde 6 1,8

Arastirmadaki 6rnek toplumun %80,6’si ¢ekirdek aileyi olusturmustur.
%10,9'u yalniz yagamakta iken, % 8,5'i genis ailedir. Ornek toplumun ikamet
yerlerinden % 59,7’si ilgcede, % 32,1’i il merkezinde, %3,6’sI kasabada, %
2,7’si kdyde ve %1,8’i beldede yasamaktadir (Tablo 3.47).

Ayrica, arastirmadaki 6rnek toplumun sahip oldugu evin kiralik mi yoksa
kendi evleri mi oldugu soruldugunda; % 60,6’sinin evinin kendine ait oldugu,
%29, 7’sinin evinin kiralk oldugu goérulmektedir. Yasanan konut tiplerinden en

cok orana sahip olan grup, apartman dairesidir. Ornek kitlenin % 66,7’si
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apartman dairesinde, % 24,5'i mustakil evde ve % 7,3'0 lojmanda
yasamaktadir. Yagsaniimakta olan konut hakkindaki goruslere bakildiginda
ornek toplumun % 37,9’unun memnun oldugu, % 25,5’inin borglar bittiginde
yeni eve tasinmayi dusundikleri, % 13,6’sinin baska ev alma imkani
olmadigindan mevcut evinde yasadidi, % 13,3’'Unun kisa zamanda baska
eve tasinmayl dusindigu, % 9,7’sinin memnun olmayip uygun 0Odeme

kosullarinda baska bir eve tasinabilecedi gortlmektedir (Tablo 3.48).

Tablo 3.48
Mevcut [kamet Durumu, Konut Tipi ve Ev Diigiincesi

Oran
Degisken Frekans (%)
ikamet Durumu
Kiralk 98 29,7
Kendi Evimiz 200 60,6
Diger 32 9,7
Konut Tipi
Apartman Dairesi 220 66,7
Mustakil Ev 81 24,5
Lojman 24 7,3
Diger 5 1,5
Ev DuUsuncesi
Baska bir ev almaya imkanim olmadigindan
oturuyorum 45 13,6
Kisa zamanda bagka bir eve taginmayi dusunuyorum 44 13,3
Memnunum 125 37,9
Borclarim  bittiginde baska bir eve tasinmayi
dusunuyorum 84 25,5
Memnun degilim, uygun geri 6deme kosullari ile baska
bir eve tasinabilirim 32 9,7

3.5.15. Sahip Olunan Konutta Finansman

Arastirmada o6rnek kitlenin mevcut evlerinin finansman sekline
bakildiginda % 24,2’si kredi ile finanse etmistir. %19,7’sinin kendi olanaklari
ile, % 9,4’Unun kooperatiften aldigi, % 7,3’Unun miras kaldigi goértilmektedir
(Tablo 3.49).
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Tablo 3.49
Konut Sahipligi

Degisken Frekans Oran (%)
Konut Sahipligi

Kooperatiften 31 9,4
Kredi ile 80 24,2
Miras Kaldi 24 7,3
Birey Tarafindan 65 19,7

3.5.16.Toplumun Tercih Ettigi Konut Tipi, ikamet Yeri ve Evin Oda

Sayisi

Tablo 3.50

Kisilerin Tercih Ettikleri Konut Tipi, lkamet Yeri ve Evin Oda Sayisi
Degisken Frekans Oran (%)
Konut Tipi

Apartman Dairesi 99 30,0
Mustakil Ev 147 44,5
Yazlk 41 12,4
Ciftlik Evi 26 7,9
Residence 9 2,7
Kdsk 8 2,4
ikamet Yeri

il Merkezi 136 41,2
ice 113 34,2
Kasaba 37 11,2
Koy 24 7,3
Belde 20 6,1
Evin Oda Sayisi (Salon dahil)

2 24 7,3
3 99 30,0
4 133 40,3
5 ve Ustl 74 22,4

Arastirmadaki topluma konut satin almayi tercih edecekleri konutun
Ozellikleri soruldugunda; érnek kitlenin % 44,5’i mustakil ev, % 30’u apartman
dairesi, %12,4°G yazlik, % 7,9'u ciftlik evi, % 2,7’si residence ve % 2,4’0 kosk
cevabi vermistir. Ornek kitlenin % 41,2’si il merkezinde, % 34,2’si ilcede,
%11,2’si kasabada, % 7,30 kdyde ve % 6,1'i beldede olmak lzere tercih

edebilecekleri ikamet gruplarina sahiptir. Ayrica, yine tercih edilebilecek
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konutun oda sayisina bakildiginda en ¢ok kisiye sahip grubun dort odali ev

oldugu gorulmektedir (Tablo 3.50).

3.5.17. Toplumun Tercih Ettigi Yatirnm Tiiru

Arastirmada, bireylere fazla para ile 6ncelikle nasil bir yatirrm yapacaklari
sorusu yoneltildiginde, 6rnek toplumun % 57,3'UnU gayrimenkul, % 14,2’si
otomobil, % 8,8’i egitim, % 4,2’si faiz/ repo/ hazine bonosu, % 2,7’si doviz ve
% 12,7’si altin cevabini vermigtir (Tablo 3.51).

Tablo 3.51
Tercih Edilen Yatirim Tur(i

Degisken Frekans Oran (%)
Yatirim Turu

Otomobil 47 14,2
Gayrimenkul 189 57,3
Egitim 29 8,8
Faiz/ Repo/ Hazine Bonosu 14 4,2
Doviz 9 2,7
Altin 42 12,7

Yapilan analizde mortgage talebini etkileyen faktorlerin incelenmesi icin
anova analizi kullaniimigtir. Analizde 0,10 anlamhhk dizeyi (%90 glven
araligi) temel alinmistir. Tablo 3.51'de sunulan degiskenlerin gruplari
arasinda farkli olup olmadigi arastiriimigtir. Analiz sonucu mortgage talebine
yonelik olarak gruplar arasinda farklilik bulunanlar g¢alisma suresi, gocuk
sahipligi, medeni durum, meslek grubu, ortalama aylik gelir ve yas grubu
olmaktadir (Tablo 3.52).
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3.5.18. Mortgage Kredi Talebini Etkileyen Faktorler

Tablo 3.52
Mortgage Kredi Talebini Etkileyen Faktérler

F Anlamlihk (P)
Aylik Kredi Kartl Harcamasi 1,679 0,155
Aile Yapisi 0,808 0,446
Calisma Suresi 8,470 0,000*
Cocuk Sahipligi 2,473 0,032*
Egitim Durumu 1,646 0,134
Medeni Durum 4,838 0,003*
Meslek Grubu 3,193 0,042*
Mevcut Ev Fiyatlan 0,870 0,457
Ortalama Aylik Gelir 2,587 0,037*
Yas Gruplari 4,268 0,006*

* Anlaml derecede fark bulunan degiskenler

Anova analizinde anlamli derecede fark bulunan degiskenler igin One
Way Anova testinde (Tek yonli varyans testi) Post Hoc degerleri
yorumlanmig  olup, ilerleyen tablolarda Dunnett T3  degerleri

yorumlanmaktadir.

Calisma surelerine bakildiginda 5 ve alti yil ¢galisan grubun 16-20 yil

calisan gruba gore mortgage kullanimi daha fazla olmaktadir (Tablo 3.53).

Tablo 3.53
Calisma Siiresi Farklilik Tablosu
Grup ANOVA
Calisma Suresi Ortalamalari SS F P
8,47 0,00
5 ve alti 1,96 0,176
6 -10 1,89 0,306
11-15 1,84 0,367
16 -20 1,63 0,488
21 ve UstU 1,65 0,480
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Cocugu olmayan grubun 5 ve daha fazla gocuga sahip bireylere gore

mortgage kullanimi daha fazla oldugu gorulmektedir (Tablo 3.54).

Tablo 3.54
Cocuk Sahipligi Farklilik Tablosu
_Grup ANOVA
Cocuk Sahipligi Ortalamalari SS F P
2,473 0,032
Cocugum yok 191 0,283
1 1,79 0,405
2 1,76 0,428
3 1,88 0,32
4 1,86 0,351
5 ve ustl 1,72 0,458

Tablo 3.55’e bakildiginda; medeni durum bakimindan mortgage
kredisine olan talep, bekar olanlarda evli olanlara gbére daha fazla oldugu
gOrulmektedir (Tablo 3.55).

Tablo 3.55
Medeni Durum Farklilik Tablosu
Grup ANOVA
Medeni Durum Ortalamalari SS F P
4,838 0.003
Bekar 1,92 0,266
Evli 1,76 0,422
Esinden ayriimig 1,90 0,291
Esini kaybetmis 1,90 0,296

Tablo 3.56'ya baktigimizda 0zel sektéorde calisanlarin  kamu
sektorinde calisanlara gére mortgage kredisine olan taleplerinin daha fazla

oldugu gorulmektedir.
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Tablo 3.56
Meslek Grubu Farklilik Tablosu

Grup ANOVA
Meslek Grubu Ortalamalari SS F P
3,193 0,042
Kamu sektoru 1,82 0,377
Ozel sektdr 1,88 0,318
Serbest meslek 1,72 0,449

Tablo 3.57’ye bakildiginda aylik gelir gruplarinda 1501-2000 TL gelir
grubu ile 2501 ve daha fazlasini ifade eden gelir grubu arasinda anlamli bir
fark bulunmustur. Bu iki gruptan birincisinin mortgage kredisine olan talebi

ikincisine gore daha fazla olmaktadir.

Tablo 3.57
Aylik Gelir Farklilik Tablosu
Grup ANOVA
Ortalama Avylik Gelir Ortalamalari SS F P
2,589 0,037
1000 ve alti 1,85 0,359
1001-1500 1,87 0,330
1501-2000 1,92 0,260
2001-2500 1,84 0,365
2501 ve ustu 1,69 0,464

Yas gruplari arasinda mortgage kredisine olan talep agisindan
deg@erlendirildiginde; 18-30 yas grubunun 44-56 yas grubuna gore mortgage

kredisine olan taleplerinin daha fazla oldugu gortulmektedir (Tablo 3.58).

Tablo 3.58
Yas Gruplari Farklilik Tablosu
Grup ANOVA
Yas Gruplari Ortalamalari SS F P
4,268 0,006
18-30 1,93 0,244
31-43 1,81 0,388
44-56 1,75 0,434
57 ve Ustu 1,85 0,363
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Farklilik tablolarindan da gorebilecegimiz sonuglar hipotezlerimizi
desteklemektedir. ifade edecek olursak; insanlarin, geng yasta olmalari,
bekar olmalari, 6zel sektdérde calismalari durumunda mortgage ile ev
sahipligi daha fazla olmaktadir. Orta gelir grubunun mortgage kredisine olan
talebi daha fazladir. Calisma suresinin en az oldugu durumda mortgage
kredisi ile ev sahibi olma en ¢ok olmustur. Ayrica ¢ocuk sahibi olmayan

bireylerin mortgage kredisine olan talepleri daha fazladir.
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SONUG

Konut ihtiyaci her yerde, her donemde var olan temel bir ihtiyagtir.
Dunya geneline bakildiginda konut gereksinimlerini karsilayacak farkli

kurumsal uygulamalarin oldugu goézlenmektedir.

Konut ihtiyacini gidermeye yonelik girigsimlerin en 6nemlisi konut kredisi
kullanmaktir. Konut kredileri igin yine dunya orneklerine bakildiginda ¢ok eski
bir tarihe sahip oldugu goérilmektedir. insanlarin yasamlarini sirdirdiikleri
surece, degisen kosullar icinde sahip olmak istedikleri konut ozelliklerinin
degismesi vb. nedenler ile ev satin alabilmektedirler. Ama bunun igin g6z
ardi edilmemesi gereken faktdr, finansman kaynaginin  bulunup
bulunmamasidir. Bireyler bu dogrultuda bazen gelirlerini biriktirmek, bazen

de krediye basvurmak vb. yollar ile ev sahip olabilmeyi hedeflemektedirler.

Bilindigi gibi, Ulkelerin yapilari itibariyle sekillenen ve degdisebilen konut
finansman yontemleri bulunmaktadir. Bunlarin en ¢ok kullanilan ve bilineni
mortgage sistemidir. Bu sistem 6zellikle ABD’de ve AB Ulkelerinde 2001-
2008 yillari arasinda yaygin olarak kullanilan bir finansman yéntemi olmustur.
Fakat 2007 yilinda yasanan krizle birlikte ABD’de mevcut konut satiglarinda
baylyen oranda azalmalar gorilmeye baslanmistir. Mortgage krizi ile birgok
finansal kurum zarar géormus olup, sistemi etkileyen sebepler arastirilarak bu

yonde tedbirler alinmigtir.

2005 yihinda, Turkiye’de mortgage olarak bilinen uzun vadeli konut
edindirme kanun tasarisi meclise sunulmus olup, 2007 yilinda 5582 Sayili
Kanun ile yurarlige girmistir. Boylece modern konut igin énemli adimlar
atimaya baglanmistir. Bu kanunun getirdigi yenilikler ile konutta belli
standartlarin getirilmesi, kentlesme icin buylk énem arz etmektedir. Konut
finansmani ile sermaye piyasalarinin da canlanmasi amacglanmistir.
Sistemde, mortgage kredisinde oOzellikle uzman kigiler tarafindan
degerlendirme yapilmasi, sisteme olan guvenilirligin daha da artmasina

neden olmustur.
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Bireyler uzun vadeli kira oder gibi ev sahipligine kavusturmayi
amaclayan mortgage sisteminin Turkiye’ye etkilerine bakildiginda % 9,2’lik
GSMH buyume hasilatinin yasandigi 2010 yilinin son c¢eyreginde konut
kredilerinde son iki yilda yaklasik 20 milyar TL artis gézlenmektedir. Ayni
zamanda 2006 yilindan itibaren 2010 yilina dogru artan konut kredileri payi
ve takipteki konut kredilerinin azalmasi, sektorundeki olumlu gelismeleri
gOstermektedir. Bu durumun gergeklesmesinde ise 2001 krizinden sonra
Tark  Bankacilik  Sektori’nde  yapilandirma  ¢alismalarinin  etkisi

bulunmaktadir.

Turkiye genelindeki bu gelismeler ile birlikte Kocaeli 6zelinde ise; 1999
Marmara depremleri ile baylk mal ve can kayiplari yasanmis olmasi, bu
depremlerden yikilan ve agir hasarli konut sayisinin olusmasina neden
olmustur. Bu konut sayisi 35.845 ile ifade edilmektedir. Ayrica, bu sayi
yaklagik olarak, toplam konutlarin % 10’luk kismini olusturmaktadir.
Ekonomide, 6zellikle ilde yasanan bu denli kayiplarda, orta ve agir hasarl

konutlari da g6z 6nunde bulundurmak gerekmektedir.

Kocaeli nufusunun yogun oldugu bolgelerin basinda Gebze, Darica ve
Bekirpasa gelmektedir. Nitekim, bu bolgelere yonelik konut ingaat faaliyetleri
buyuk bir hizla devam etmektedir. Ayrica, yurutulmekte olan konut
faaliyetlerinde anlasmali olduklari bankalar ile mortgage kredisi kullanim

imkanlari da sunulmaktadir.

Yapilan arastirmada il igin, belediyelerce verilen ruhsat sayilarinin, konut
talebi i¢in bir girisim oldugu dusunuldigunde; 1999 yili sonrasi Saraybahcge,
Derince, Gebze, Golcuk ve Bahcgecik’'te insaat ruhsat sayilarinin arttig

sonucuna ulasiimaktadir.

Ayrica, Kocaeli iline yonelik anket ¢alismasi sonuglarina gore, mortgage
kredisi kullanimi 6rnek kitlenin % 15’i dolayindadir. Yapilan borglanma
islemlerinde slresi daha ¢ok 6-10 yil arasinda degisebilmektedir, 50.001-
100.000 arasinda da kredilerin yogun oldugu go6zlenmistir. Gelecekte
mortgage ile ev sahibi olmak isteyen bireyler 330 kigilik ornek kitlenin %
35,2’sini  olusturmaktadir. Arastirmadaki 6rnek kitlenin % 57,6’s1 kredi
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kullanmis, gelecekte % 24,2’si konut kredisi ile ev sahip olmayi ve % 15,2’si
mortgage ile ev sahip olmayi tercih edebilecegini ifade etmistir. Ayrica,
mortgage hakkinda daha o6nce bilgi sahibi olan birey sayisi % 80
dolayindadir. Gelecege yonelik, bu krediye olan talebin artacagdi ve 6zellikle
genc kesimin, caligmaya yeni baglayan kisilerin bu kredi turind sec¢mesi
daha fazla oldugu digsunuldigunde, bilingli olarak bir konut kredi kullaniminin

artmasi s6z konusuduir.

Aragtirmada mortgage kredisi ile anlamli bulunan degiskenlerin basinda
suphesiz, bireylerin geliri gelmektedir. Mortgage ile, galisma suresi, yas,
meslek grubu, cocuk sahipligi, medeni durum arasinda da anlamli iligki
bulunmusgtur. Anlamli iligkilerin hangi gruplardan oldugunu anlamak igin
tekrar test edildiginde geng yasta mortgage kredisine olan talebin daha fazla
oldugu gorilmustir. Calismaya yeni baslayan bireyler bu krediyi daha fazla
kullanmiglardir. Bekar insanlarin krediye olan talebi en fazla olmustur. Cocuk
sahibi olmayan bireyler bu kredi ile ev sahipligine ydnelmislerdir. Ozel
sektorde calisan bireylerin bu kredi taru ile ev sahibi olduklari goériimektedir.
Ayrica, orta gelir diye bahsedebilecegimiz 1501-2000 TL civari mortgage

kredisine olan talebin daha fazla oldugu bulgusuna rastlanmaktadir.
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EKLER
EK 1. ANKET SORULARI

Sayin Katilimci, bu arastirma akademik amagla yapilan bir gcalismadir. Vereceginiz igten cevaplar ile
calisma anlam kazanacaktir. Kocaeli iline yonelik yapilan bu arastirma igin sabriniz ve ilginizden dolayi tesekkir
ederiz.

Kocaeli Universitesi
iktisat Politikasi Anabilim Dali
Yiiksek Lisans Ogrencisi
Esra CEBECI

Mortgage (ipotekli Konut Finansman) sistemi kira dder gibi, aylik biitcenizi sarsmayacak 6demeler ile ev
sahibi olmanin yollarini agan sistemdir. Mortgage, krediyi veren banka tarafindan geri 6deme garantisi olarak
musteriden gegici konut ipotegi alinan bir tiketici kredisidir. Mortgage kredisi ile musteri, bankaya ipotek
verilecek bir konut kargiliginda herhangi bir konutu alabilir veya konut alimi digindaki herhangi bir ihtiyacini
finanse edebilir.

Litfen asagidaki sorular diiglincelerinize gore yanitlayiniz.

1.Kredi karti kullaniyor musunuz?[ | Evet [ | Hayrr

2.Aylik kredi karti harcamaniz ortalama olarak ne kadardir? (TL cinsinden)

[ ] 500 ve alti [ ] 501- 1000 [ ]1001- 1500 [ ]1501-2000 [ ] 2001 ve Ustu

3.Bankada mevduat hesabiniz varsa, yaklasik olarak ne kadarlik bir mevduata sahipsiniz?
(TL cinsinden)

[] Mevduat hesabim yok [130.000 ve alti [ ]30.001- 60.000 [] 60.001- 90.000
[ 90.001- 120.000 [1 120.001 ve stii

4.Banka disinda toplam birikimiz varsa, ne kadarlik bir birikime sahipsiniz?
[IBirikimim yok  [_] 30.000 ve alti [] 30.001- 60.000

[] 60.001- 90.000 L[] 90.001- 120.000 [ 120.001 ve iisti

5.Eviniz kiralik mi, size mi aittir? [_| Kiralk [_]Kendievim  [IDiger..............................
6.Yasadiginiz ev kendinize ait ise, hangi ¢esit finansmani kullanarak satin aldiniz?

[ ] Kooperatiften [ ] Kredi kullanarak [ ] Miras kaldi [ ] Kendimiz yaptik

7. Yasadiginiz evin konumu nedir? [] iimerkezi [lilce [] Kasaba [] Kéy [ Belde
8.Yasadiginiz konut tipi nasildir? [_] Apartman dairesi [_]| Mistakil ev [ _] Lojman [_] Diger.........
9.Yasadiginiz ev hakkindaki diiglinceniz?

[ ] Bagka bir ev almaya imkanim olmadi§indan oturuyorum

[] Kisa zamanda bagka bir eve taginmayi disinlyorum

[ ] Memnunum, bagka bir evde yasamak gibi bir diisincem yok

[] Bor¢larim bittiginde baska bir eve tasinmayi distinlyorum

[ ] Memnun degilim, ancak uygun geri 6deme kosullari ile baska bir eve taginabilirim
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10.Fazla paraniz olsa asagidakilerden hangisine 6ncelikle yatirrm yapmayi tercih edersiniz?
[ ] Otomobil [ ]Gayrimenkul [ ] Egitim [ ] Faiz/ Repo/ Hazine Bonosu [ | Déviz [_] Altin

11. Daha 6nce hig kredi aldimz mi? [ ]| Evet [ | Hayir

12.Kullandiginiz kredinin tutar ortalama olarak ne kadardir? (TL cinsinden)

[[1 30.000 ve alti[130.001- 60.000 [_]60.001- 90.000 []90.001- 120.000 []120.001 ve iistii

13.Daha 6nce Mortgage sistemini hic duydunuzmu? [ ] Evet [ ] Hayrr

14. Daha 6nce Mortgage (ipotekli Konut Kredisi) kullandiniz mi? [_] Evet [ ] Hayir

15. Mortgage ile ev sahibi olduysaniz, kullanmis oldugunuz kredi miktarn hangi aralikta
bulunmaktadir? (TL cinsinden)
[] 50.000 ve alti []50.001- 100.000 [_]100.001- 150.000 [] 150.001- 200.000

[1 200.001 ve istii

16. Mortgage ile ev sahibi olduysaniz kullanmig oldugunuz kredinin suresi nedir? (Y1l olarak)
[]5vealtt [ ]6-10 [] 11-15 [] 16-20 [ ] 21veusti

17.Mortgage ile ev sahibi olduysaniz aylik 6dediginiz taksit miktari ne kadardir?(TL cinsinden)
[1300vealtt [1301-600 [1601-900 [1901-1200 [1 1201 ve st

18.Daha once Mortgage kullanmadiysaniz, son gelismeler isiginda Mortgage uygulamalarindan

yararlanarak bir ev sahibi olmayi ister misiniz?

[ ] Evet [] Hayir [ ] Kararsizim

19.Eger 18. soruya cevabiniz evet ise, kullanmayi disiindiigiiniiz kredi tutari ne kadardir?
(TL cinsinden)

[ ]50.000 ve alti [_]50.001- 100.000 [ ]100.001- 150.000 [_]| 150.001- 200.000
(1 200.001 ve uistii

20. Soru 19 1s1gInda, s6z konusu tutari ne kadar bir vadeyle 6demeyi tercih ederdiniz?
(Y1l olarak)

[ ] 5vealt []16-10 [] 11-15 [] 16-20 [ ] 21 ve Gstd

21. Soru 20 1s1ginda aylik 6demek isteyeceginiz taksit miktari ne kadardir? (TL cinsinden)
[1 300vealtt [1301-600 [J1601-900 [1901-1200 [11201 ve Usti

22.Hangi gesit konut almay tercih edersiniz?

[] Apartman dairesi [ Mustakilev [ Yazik [ Ciftlik evi [ Residence [ Késk
23.Satin almayi tercih edeceginiz evin nerede olmasini istersiniz?

[ 1 il merkezi [Jige [ Koy [IKasaba [ Belde
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24.Satin almay tercih edeceginiz ev kag odali olmalidir? (Salon dahil)

[] 2 [13 []4 []5 ve ustl

25.Konut satin almak i¢in ne tiir para kaynagini tercih edersiniz?

[] konutkredisi [] Kendiimkanlanm [ Borclanma (Es, dost,aile destek) [] Diger..............
26.Mortgage uygulamasinin size gore en 6nemli avantaji nedir?

Konu hakkinda fikrim yok

Diger konut kredileri sistemlerinden higbir farki bulunmamaktadir

Faiz oranlarinin disuk olmasi

Vade oranlarinin uzun olmasi

OO

27. Mortgage uygulamasinin size gore en énemli dezavantaji nedir?
[] Konu hakkinda fikrim yok ] Dezavantajinin oldugunu diisiinmiyorum
[] Faiz oranlarinin yiiksek olmasi [_] Vadesinin uzun olmasi [_] Diger..............................

28. Mortgage uygulamasinin banka sistemimize sagladigi en 6nemli avantajin ne oldugunu
diisiiniiyorsunuz?

[[] Konu hakkinda fikrim yok
[] Avantajinin oldugunu disinmuiyorum
[ ] Kreditaksidinin 6denmemesi durumunda banka tarafindan evin satim isleminin kolaylasmasi

L] Diger. oo

29.Mortgage uygulamasinin banka sistemimize sagladigi en 6nemli dezavantajin ne oldugunu
diisiinilyorsunuz?

[ ] Konu hakkinda fikrim yok
ezavantajinin oldugunu distinmiyorum

[] Kredi taksidinin 5denmemesi durumunda banka tarafindan evin satim isleminin zorlasmasi

30.Sizce lilkemizde uzun vadeli ipotekli konut kredisi vadesi ne kadar olmalidir?(yil olarak)
[J5vealtt [J6-10 [J11-15  [116-20  []21 ve iistil

31.Ulkemizde mortgage ile alinan kredilerde ddeme sikintisinin en dnemli nedeni nedir?

[] Ekonomide yasanan krizler L] issizlik [] Enflasyon etkeni

[ ] Gelir seviyesinin bireylere gore fazla degiskenlik gostermesi [ ] Diger............ccovvveieiiiineennnn.ne.

32.izmit ilindeki konut fiyatlari hakkindaki diigiinceniz?

[] Cokdiisik []Normal [] Yiksek [ ] Cok yiiksek
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33.izmit ilindeki konut fiyatlarinin degisebilmesi hakkindaki diigiinceniz?
[ ] Fikrimyok [] Artar [] Azalr [ ] Fikrim yok
34. Asagidaki ifadelere ne derce katildiginizi belirtiniz

|1.Tamamen katiliyorum ‘2. Katiliyorum ‘3.Karar5|2|m ‘4.Katllm|yorum 5.Hi¢ katilmiyorum

Konut finansman anlayisi halkimiz arasinda yayginlagmistir.

Mortgage (ipotekli Konut Kredisi) vatandaslarimiz arasinda yayginlasmis midir?

Mortgage uygulamasinin banka sistemimize avantajlari vardir.

Mortgage uygulamasinin banka sistemimize dezavantajlari vardir.

Mortgage sistemi yodun bilgi gerektirmektedir.

35.Cinsiyetiniz? [] Bay [_] Bayan

36.Yasiniz? [] 18-30 [] 31-43 []44-56 [] 57 ve Ustii

37.Medeni haliniz? [] Bekar [] Evii [ ] Esinden ayrilmis [ ] Esini kaybetmis
38.Egitim durumunuz?

[ ilkokul [] Ortaokul [ Lise [] Onlisans [ ] Lisans [ ] Yiiksek Lisans [ ] Doktora
39.Mesleginiz asagidaki gruplardan hangisine dahildir?

[ Kamu sektéri ~ [] Ozel sektor [ Serbest meslek

40.is durumunuz?

] Ogrenci [[]Gahsiyor  [] Galismiyor []Emekli []Emekli ve galigiyor [7] is ariyor
41.Galisiyorsaniz, kag yildir galisiyorsunuz?
[15veatt [de6-10 [Ji11-15 [J16-20 [ 21veisti
42.Kag kisilik bir aileniz var (sizdahil)? []1 [] 2 [13 [14 [] 5vedusti
43.Asagidakilerden hangisi sizin ailenizin yapisina uymaktadir?
[1Yalniz yasamaktayim [_] Cekirdek aile (anne-baba ve cocuklar) [_] Genis aile (yakin akraba ile)
44.Kac cocuga sahipsiniz? [ |Cocugumyok [ ]1 []2 [13 []4 [ ] 5ve Usti
45.0rtalama aylik geliriniz (TL cinsinden)?

[ ] 1000ve altt [ ] 1001-1500 [ ]11501-2000 [ ] 2001-2500 [ ] 2501 ve Ustii

Anket sona ermistir. ilginizden dolay: tesekkiir ederiz.
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EK 2: KONUT FINANSMANI SISTEMINE iLISKIN GESITLI KANUNLARDA
DEGISIKLIK YAPILMASI HAKKINDA KANUN

Kanun No. 5582 Kabul Tarihi : 21/2/2007

MADDE 1 - 9/6/1932 tarihli ve 2004 sayili Icra ve iflas Kanununun 45 inci

maddesine birinci fikrasindan sonra gelmek Uzere asagidaki fikra eklenmisgtir.

"2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanununun 38/A maddesinin birinci
fikrasinda tanimlanan konut finansmanindan kaynaklanan rehinle temin
edilmis alacaklar ile Toplu Konut idaresi Bagkanlhiginin rehinle temin edilmis
alacaklarinin takibinde, rehnin paraya c¢evrilmesi yoluyla takip yapilabilir veya

haciz yoluna bagvurulabilir."

MADDE 2 - 2004 sayili Kanunun 128 inci maddesine ikinci fikrasindan

sonra gelmek Uzere asagidaki fikra eklenmistir.

"icra dairesi, 2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanununun 38/A maddesinin
birinci fikrasinda tanimlanan konut finansmanindan kaynaklanan alacaklar ile
Toplu Konut idaresi Baskanhiginin rehinle temin edilmis alacaklarinin
takibinde, satigi istenen tasinmaz icin kiymet takdirini, ayni Kanunun 22 nci
maddesinin birinci fikrasinin (r) bendi uyarinca yetki verilmis kisi veya

kurumlara yaptirir."

MADDE 3 - 2004 sayili Kanunun 128/a maddesine birinci fikrasindan

sonra gelmek Uzere asagidaki fikra eklenmistir.

"2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanununun 38/A maddesinin birinci
fikrasinda tanimlanan konut finansmanindan kaynaklanan alacaklar ile Toplu
Konut idaresi Baskanliginin rehinle temin edilmis alacaklarinin takibinde,
birinci fikra uyarinca yaptirilmasina karar verilen bilirkisi incelemesi, ayni
Kanunun 22 nci maddesinin birinci fikrasinin (r) bendi uyarinca yetki verilmis

kisi veya kurumlara yaptirilir."

MADDE 4 - 2004 sayili Kanunun 134 Unci maddesine ikinci fikrasindan

sonra gelmek Uzere asagidaki fikra eklenmistir.

"2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanununun 38/A maddesinin birinci

fikrasinda tanimlanan konut finansmanindan kaynaklanan alacaklar ile Toplu
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Konut Idaresi Bagkanliginin rehinle temin edilmis alacaklarinin takibinde,

ikinci fikrada yer alan oran ylzde yirmi olarak uygulanir."

MADDE 5 - 2004 sayih Kanunun 149/a maddesine asagidaki fikra

eklenmisgtir.

"2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanununun 38/A maddesinin birinci
fikrasinda tanimlanan konut finansmanindan kaynaklanan alacaklar ile Toplu
Konut idaresi Baskanliginin rehinle temin ediimis alacaklarinin takibinde,
ikinci fikrada yer alan oran yiizde otuz olarak uygulanir. istinaf talebinin reddi
halinde, teminat olarak alinan tutarin yarisi tazminat olarak alacakliya 6denir.
Alacaklinin satis talebinden sonra takdir edilen ve kesinlesen kiymete gore,
merhunun alacagi kargilamayacagi anlasilirsa kalan tutar teminatin geriye
kalan kismindan kargilanir, varsa teminatin kalan kismi teminati yatirana

iade edilir."
MADDE 6 - 2004 sayili Kanuna asagidaki gecgici madde eklenmigtir.
"GECICIi MADDE 8- Bu Kanunun 128 inci maddesinin tgtinci fikrasi ile

128/a maddesinin ikinci fikrasinin yurlrlige girmesini izleyen Ggunciu yilin
sonuna kadar 2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanununun 38/A maddesinin
birinci fikrasinda tanimlanan konut finansmanindan kaynaklanan alacaklar ile
Toplu Konut idaresi Baskanh@inin rehinle temin edilmis alacaklarinin
takibinde, tasinmaz icin kiymet takdiri veya bilirkisi incelemesi, Sermaye
Piyasasi Kanununun 22 nci maddesinin birinci fikrasinin (r) bendi uyarinca
gayrimenkul degerleme faaliyeti konusunda vyetki verilmis Kkigsi veya
kurumlarin yani sira diger uzman bilirkisiler marifetiyle de yapilabilir."

MADDE 7 - 28/7/1981 tarihli ve 2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanununun
3 Uncu maddesine asagidaki bent eklenmistir.

"k) ipotekli Sermaye Piyasasi Araci: Ipotek teminath menkul kiymetler,
ipotege dayali menkul kiymetler, ipotek finansmani kuruluglar tarafindan
ihrag edilen hisse senedi digindaki sermaye piyasasi araclari ve konut
finansmanindan kaynaklanan alacaklara dayali olarak veya bu alacaklarin
teminati altinda ihrag edilen diger sermaye piyasasi araglaridir."

MADDE 8 - 2499 sayili Kanunun 13/A maddesi madde baslidi ile birlikte
asagidaki sekilde degistirilmigtir.
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"Ipotek teminatli menkul kiymetler

MADDE 13/A - ipotek teminatl menkul kiymetler, ihraggilarin genel
yukumlaligu niteliginde olan ve olusturulan teminat havuzundaki varliklar
karsilik gosterilerek ihrag edilen borglanma senetleridir. Ipotek teminatli
menkul kiymetler bankalar ve bu Kanunun 39/A maddesinde tanimlanan

ipotek finansmani kuruluglari tarafindan ihrag edilebilir.

ihracgilar, ipotek teminath menkul kiymetlerin teminati olan varliklari,
diger varliklarindan ayri olarak, olusturacaklari teminat havuzu igerisinde
izlemekle yukumludur. Teminat havuzuna dahil edilen varliklara iliskin
kayitlarin tutulmasina iliskin usdl ve esaslar Bankacilik Duzenleme ve
Denetleme Kurulunun uygun goérusu alinmak suretiyle Kurulca belirlenir.
Kurul, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulunun uygun goértsu alinmak
suretiyle, teminat havuzuna dahil edilen varliklara iliskin kayitlarin ihragginin

yani sira ayri bir kayit kurulusu nezdinde de tutulmasini zorunlu tutabilir.

Teminat havuzu; yapi kullanma izni alinmis konut ve diger gayrimenkuller
Uzerine ipotek tesis edilmek suretiyle teminat altina alinmig alacaklar, ikame
varliklar ve bunlarin riskten korunmasi amaciyla yapilan so6zlesmelerden
olusur. Bunlar disinda kalan varlik ve alacaklar teminat havuzuna dahil

edilemez.

Yap! kullanma izni alinmig konutlar Uzerine ipotek tesis edilmek suretiyle
teminat altina alinmis alacaklarin ilgili konutun degerinin yuzde yetmigbesgini,
yap! kullanma izni alinmis diger gayrimenkuller Gzerine ipotek tesis edilmek
suretiyle teminat altina alinmis alacaklarin ise ilgili gayrimenkulun degerinin
yuzde ellisini agsan kismi, teminat degerinin hesaplanmasinda dikkate
alinmaz. Teminat havuzuna dahil edilecek yapi kullanma izni alinmig konut
ve diger gayrimenkuller Uzerine ipotek tesis edilmek suretiyle teminat altina

alinmig alacaklarin vadesi gelmis tim 6édemelerinin yapiimis olmasi sarttir.

ikame varliklar nakit, devlet i¢c borclanma senetleri, hazine kefaletiyle ihrac
edilen menkul kiymetler, Ekonomik Isbirligi ve Kalkinma Teskilatina Uye
ulkelerin merkezi yonetimleri ile merkez bankalarinca ya da bunlarin
kefaletiyle ihrag edilen menkul kiymetler ile Kurulca uygun gérilen benzer

nitelikteki varliklardan olusur.
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Teminat havuzundaki tum varliklar igerisinde yapi kullanma izni alinmig
diger gayrimenkuller Gzerine ipotek tesis edilmek suretiyle teminat altina

alinmis alacaklarin ve ikame varliklarin payi ayri ayri yizde onbesi asamaz.

ihraccilar, teminat havuzundaki varliklarin faiz, kur, kredi ve benzeri
risklerden korunmasi amaciyla s6zlesmeler yapabilir. Teminat havuzunda yer
alan varliklarin riskten korunmasi amaciyla yapilmis sozlesmeler de teminat

havuzuna dahildir.
ipotek teminatli menkul kiymetlerin itfasina kadar olan siire boyunca;

a) Teminat havuzundaki varliklarin nominal degerinin ipotek teminatli

menkul kiymetlerin nominal degerine esit ya da fazla olmasi,

b) Teminat havuzundaki varliklarin getirisinin en az ipotek teminatl

menkul kiymetlerin getirisine esit ya da fazla olmasi,

c) Teminat havuzundaki varliklardan elde edilen gelirin tutar ve 6deme
donemleri bakimindan ipotek teminatli menkul kiymet sahiplerine yapilan

odemeleri karsilamasi,

d) Teminat havuzunda yer alan varliklarin net buglnki degerinin ipotek
teminath menkul kiymetlerin net bugunki degerinden ylzde ikisi oraninda

fazla olmasi,

zorunludur. Bu fikranin uygulanmasina iliskin usGl ve esaslar Kurulca

belirlenir.

ilave menkul kiymet ihraci veya sekizinci fikrada belirtilen kosullarin
saglanmasi amaciyla teminat havuzuna yeni varliklar dahil edilebilir. Makul
bir gerek¢e olmasi durumunda, ihraggilar, teminat sorumlusunun onayini
alarak, teminat havuzuna dahil edilmig bir varhgl teminat havuzundan

cikartabilir veya teminat havuzunda bulunmayan bir varlik ile degistirebilirler.

ihraccinin  Kurulun onayini  almak suretiyle bir teminat sorumlusu
belirlemesi zorunludur. Teminat sorumlusunun sahip olmasi gereken nitelikler
Kurulca belirlenir. Kurul, ipotek teminathh menkul kiymet sahiplerinin
haklarinin korunmasi amaciyla teminat sorumlusunun degistiriimesini

istemeye veya teminat sorumlusunu re’sen degistirmeye yetkilidir.

Teminat sorumlusu, bu madde kapsaminda;
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a) Teminat havuzlarinin olusturulmasini ve teminat havuzlarina dahil

edilen varliklarin sahip oldugu nitelikleri,

b) Teminat havuzlarina dahil edilen varliklarin mevcudiyetini korudugunu

ve bu varliklarin sahip oldugu niteliklere iliskin degisiklikleri,

c) Kurul tarafindan zorunlu tutulmasi halinde teminat havuzuna dahil
edilen varliklara iligkin kayitlarin ihragginin yani sira ayri bir kayit kurulusu

nezdinde de tutulmasini,
d) Sekizinci fikrada sayilan sartlara uygunlugu,

izlemek, tespit ettigi hususlar hakkinda, Kurulca belirlenecek usdl ve

esaslar gergevesinde ihraggiya ve Kurula bilgi vermekle yukumluddr.

Teminat sorumlusu ihraggidan, kayit kurulugsundan ve gerek gorulen
durumlarda tapu sicil muadurltklerinden teminat havuzunda yer alan varliklara
iligkin her turl bilgi ve belgeyi istemeye, ilgili kayitlari incelemeye ve
calisanlardan bilgi almaya yetkilidir. ihraccilar, kayit kurulusu ve tapu sicil
muadarlUkleri teminat sorumlusunun talep ettigi bilgi ve belgeleri vermekle
yukumladdr. Teminat sorumlusu, talep ettigi bilgi ve belgelere ulasiimasinin

engellenmesi halinde, durumu derhal Kurula bildirmekle yakimlidur.

ipotek teminatl menkul kiymetler itfa edilinceye kadar, teminat
havuzlarinda yer alan varliklar, teminat amaci diginda tasarruf edilemez,
rehnedilemez, teminat gosterilemez, kamu alacaklarinin tahsili amaci da
dahil olmak Uzere haczedilemez ve ifldas masasina dahil edilemez, ayrica

bunlar hakkinda ihtiyati tedbir karar verilemez.

Teminat havuzunda yer alan varliklarin riskten korunmasi amaciyla
yapilacak olan sdzlesmelerde, teminat havuzu ve ipotek teminath menkul
kiymetler tasfiye edilinceye kadar, ihrag¢inin ifldsi durumunda s6zlesmenin

tek tarafli olarak feshedilemeyecegine iliskin hikim bulunmasi zorunludur.

ihragcinin  ipotek  teminath  menkul  kiymetlerden  kaynaklanan
yukumlalUklerini vadesinde vyerine getirememesi, yoOnetiminin kamu
kurumlarina devredilmesi, faaliyet izninin kaldirilmasi veya iflasi halinde
teminat havuzundaki varliklardan elde edilen gelir dncelikle ipotek teminath

menkul kiymet sahiplerine ve teminat havuzunda yer alan varliklarin riskten
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korunmasi amaciyla yapilmis olan sézlesmelerin karsi taraflarina yapilacak

odemelerde kullanilir. Bu durumda Kurul;

a) Tedavuldeki ipotek teminatli menkul kiymetlerin erken itfa edilmesi,
teminat havuzundaki varliklarin nakde donudsturilmesi ile bunlara iligkin
islemleri yarutecek bir idareci atanmasi veya teminat havuzundaki varliklarin
tedrici tasfiyesi ile tedrici tasfiyeye iligskin islemlerin Yatirimcilari Koruma

Fonu tarafindan yarutialmesi,

b) Teminat havuzundaki varliklarin, ipotek teminatli menkul kiymetlerden
kaynaklanan her turlt yukumlulugu Ustlenecek ihracgi niteligini haiz bir baska

kurulusa devredilmesi,

c) Ipotek teminatl menkul kiymetlerden kaynaklanan yakamlGlikleri
ustlenmeksizin, teminat havuzundaki varliklarin idaresi ve bu havuzdan elde
edilen gelirin ipotek teminatli menkul kiymet sahiplerine 6denmesi islemlerini

yurutecek bir idareci atanmasi,

hususlarinda karar vermeye yetkilidir. Kurul, atanacak idareciye veya
Yatirimcilari Koruma Fonuna bu fikra kapsamindaki hizmetleri karsiliginda
teminat havuzundaki varliklardan 6deme vyapilmasi hususunda karar
vermeye ve yapilacak 6demenin hesaplanmasina iligkin usdl ve esaslari

belirlemeye yetkilidir.

ihragcinin ipotek teminatl menkul kiymetlerden kaynaklanan 6deme
yukimlaligunu yerine getirememesi ve teminat havuzlarina dahil edilen
varliklarin menkul kiymet sahiplerinin alacaklarini kargilamaya yetmemesi
halinde, alacagi teminat havuzundaki varliklarla kargilanmayan ipotek

teminatli menkul kiymet sahipleri inragginin diger malvarligina bagvurabilir.

ipotek teminatli menkul kiymetlerin ihracinda 13 (incii maddede belirtilen
limitler uygulanmaz. ipotek teminatli menkul kiymet ihrag limiti, ihrag sartlari,
teminat havuzundaki varliklarin riskten korunmasi amaciyla yapilabilecek
sozlesmeler ve bu menkul kiymetlerin Kurul kaydina alinmasina iligkin usdl
ve esaslar ile ipotek teminath menkul kiymetlerle ilgili diger hususlar Kurulca

belirlenir."

MADDE 9 - 2499 sayili Kanuna 13/A maddesinden sonra gelmek Uzere
asagidaki 13/B maddesi eklenmisgtir.
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"Varlik teminath menkul kiymetler

MADDE 13/B - Varlik teminath menkul kiymetler; ihracggilarin genel
yukumlalugu niteliginde olan, alacaklar ve duran varliklarin teminati altinda
ihragc edilen borglanma senetleridir. Varlik teminathh menkul kiymet ihrag
edecek kuruluslar, ihrag limiti, ihra¢ sartlari, teminat gosterilebilecek alacak
ve varlik turleri, teminat gosterilebilecek varliklara iligkin sinirlamalar, teminat
gOsterilen alacak ve varliklarin degerlenmesi ve raporlanmasina iligkin usdl

ve esaslar Kurulca belirlenir.

Teminat gosterilen alacak ve varliklarin kayitlarinin tutulmasina iliskin usdl
ve esaslar Bankacillk Duzenleme ve Denetleme Kurulunun uygun gorusu

alinmak suretiyle Kurulca belirlenir.

Kurul ihracginin bir teminat sorumlusu belirlemesini zorunlu tutabilir.
Teminat sorumlusu teminat havuzlarina dahil edilen varliklarin mevcudiyetini
ve niteliklerini, teminat havuzlarinin olusturulmasini ve varliklarin teminat
havuzlarinda izlenmesini izlemek, tespit ettigi hususlar hakkinda Kurulca
belirlenecek usll ve esaslar ¢ergevesinde, ihraggiya ve Kurula bilgi vermekle

yukumludur.

Teminat sorumlusu ihraggidan, kayit kurulugsundan ve gerek gorulen
durumlarda tapu sicil muadurluklerinden teminat havuzunda yer alan varliklara
iligkin her turlG bilgi ve belgeyi istemeye, ilgili kayitlari incelemeye ve
calisanlardan bilgi almaya yetkilidir. ihraccilar, kayit kurulusu ve tapu sicil
madarlUkleri teminat sorumlusunun talep ettigi bilgi ve belgeleri vermekle
yukumladdr. Teminat sorumlusu, talep ettigi bilgi ve belgelere ulagmasinin

engellenmesi halinde, durumu derhal Kurula bildirmekle yukumludur.

Varlik teminath menkul kiymetler itfa edilinceye kadar teminat
havuzlarinda yer alan varliklar, teminat amaci disinda tasarruf edilemez,
rehnedilemez, teminat gosterilemez, kamu alacaklarinin tahsili amaci da
dahil olmak Uzere haczedilemez ve ifldas masasina dahil edilemez, ayrica

bunlar hakkinda ihtiyati tedbir karari verilemez.

Kurul, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulunun uygun gorisu

alinmak suretiyle teminat havuzuna dahil edilen varliklara iligkin kayitlarin
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ihragginin yani sira ayri bir kayit kurulusu nezdinde de tutulmasini zorunlu
tutabilir.

Teminat sorumlusunun sahip olmasi gereken nitelikler Kurulca belirlenir.
Kurul, varlik teminatli menkul kiymet sahiplerinin haklarinin korunmasi
amaciyla teminat sorumlusunun degistiriimesini istemeye veya teminat

sorumlusunu re'sen degistirmeye yetkilidir."

MADDE 10 - 2499 sayili Kanunun 22 nci maddesinin birinci fikrasinin (r)
bendi asagidaki sekilde degistirilmistir.

"r) Gayrimenkullerin degerlemesini yapabilecek degerleme kurumlarindan
sermaye piyasasinda degerleme faaliyetinde bulunacaklara iligkin sartlari
belirlemek ve bu sartlara uyan degerleme kurumlarini listeler halinde ilan
etmek; bu Kanunun 38/A maddesinin birinci fikrasinda tanimlanan konut
finansmanindan kaynaklanan alacaklarin takibinde ve 38/A maddesinin
doérdlincu fikrasi gergevesinde yapilacak degerlemelerde, ilgili taginmaz igin
degerleme yapacak kisi ve kurumlara iligkin sartlari belirlemek ve bu sartlara

uyan kisi ve kurumlari listeler halinde ilan etmek,"

MADDE 11 - 2499 sayili Kanunun 28 inci maddesinin (b) fikrasina ikinci

paragrafindan sonra gelmek Uzere asagidaki paragraf eklenmistir.

"ipotek teminatll menkul kiymetler teminat havuzunun, varlik teminatli
menkul kiymetler teminat havuzunun, konut finansmani fonunun, varlik
finansmani fonunun ve yatirnm fonunun tGger aylik dénemlerin son isginunde,
net varlik degerlerinin ylzbinde besini agmamak Uzere hesaplanacak kayda
alma Ucreti, izleyen on isglini icerisinde Ozel Hesaba yatirilir. Bu paragrafta
belirtilen orani agsmamak kaydiyla kayda alma Ucretinin orani Bakanlar

Kurulunca belirlenir."

MADDE 12 - 2499 sayili Kanunun 38 inci maddesinden sonra gelmek
uzere asagidaki 38/A, 38/B ve 38/C maddeleri eklenmisgtir.

"Konut finansmani

MADDE 38/A - Konut finansmani, konut edinmeleri amaciyla tiketicilere
kredi kullandiriimasi, konutlarin finansal kiralama yoluyla tlketicilere

kiralanmasi, sahip olduklari konutlarin teminati altinda tuketicilere kredi
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kullandinimasidir. Bu kapsamdaki kredilerin yeniden finansmani amaciyla

kullandirilan krediler de konut finansmani kapsamindadir.

Konut finansmani kuruluglari konut finansmani amaciyla dogrudan
tuketiciye kredi kullandiran ya da finansal kiralama yapan bankalar ile
Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurumu tarafindan konut finansmani
faaliyetinde bulunmasi uygun gorilen finansal kiralama sirketleri ve

finansman sirketleridir.

Hazine Mustesarligi konut finansmanina iligkin sigorta sézlesmeleri ile
ilgili ustl ve esaslari Turkiye Sigorta ve Reasurans Sirketleri Birligi'nin,
Sanayi ve Ticaret Bakanhgi ise konut finansmani kapsamindaki kredilerin
yeniden finansmanina iliskin usll ve esaslari Turkiye Bankalar Birliginin

goruslerini alarak belirlemeye yetkilidir.

Kurul, ihrag edilecek ipotekli sermaye piyasasi araglarinin dayanagi veya
teminati olan kredi ve finansal kiralama alacaklari igin, kredi agilmasi veya
finansal kiralama s6zlesmesi yapiimasi, bu alacaklarin konut finansman fonu
portfoyine alinmasi ya da ipotek teminath menkul kiymetlere dayanak
olusturan teminat havuzuna dahil edilmesi veya fon portféyline alinan ya da
teminat havuzuna dahil edilen alacaklarin yeniden degerlenmesi
asamalarinda, konut degerlemesinin gayrimenkul degerleme faaliyeti
konusunda yetki verilmis kisi veya kurumlar tarafindan yapiimis olmasini

zorunlu tutmaya yetkilidir.
Konut finansmani fonu

MADDE 38/B - Konut finansmani fonu, ihrag edilen ipotege dayali menkul
kiymetler karsiliginda toplanan paralarla, ipotege dayali menkul kiymet

sahipleri hesabina inangh mulkiyet esaslarina gore olusturulan malvarhgidir.

Fon kuruculari, fon portfoyinde yer alan kredilerin ve bunlarla baglantili
islemlerin 6demelerine aracilik edenler, fon kurma limiti, portfoylin riskten
korunmasi veya kredi degerliliginin artirlmasi amaciyla yapilan s6zlesmeler
dahil fon portféyline alinabilecek varlik turleri, portfdy sinirlamalari ile ipotege
dayali menkul kiymetlerin ihra¢g ve Kurul kaydina alinmasina iliskin usdl ve
esaslar Kurulca belirlenir. Kurucular, ihra¢ edilen ipotege dayali menkul

kiymetlere yonelik garanti verebilirler.
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Fonun tizel kigiligi yoktur, ancak malvarligi kurucunun mal varligindan
ayndir. Fon malvarligi, ihrag edilen ipotege dayali menkul kiymetler itfa
edilinceye kadar, bagka bir amagla tasarruf edilemez, rehnedilemez, teminat
gOsterilemez, kamu alacaklarinin tahsili amaci da dahil olmak Uuzere
haczedilemez, ihtiyati tedbir karari verilemez ve iflas masasina dahil

edilemez.

Fon kurulu, ihrag edilen ipotege dayali menkul kiymetlerin sahiplerinin
haklarini koruyacak sekilde fonu temsil eder ve yonetir. Fon portfoyine
alinan varlklarin kayitlarinin dogrulugundan ve bu varliklarin korunmasi ve
saklanmasindan fon kurulu sorumludur. Fon kuruluna iligkin sartlar ile fon

varliklarinin yonetimine iligkin usal ve esaslar Kurulca belirlenir.

Kurucu, fon kurulu ve ihra¢ edilen ipotege dayali menkul kiymetlerin
sahipleri arasindaki iligkilere bu Kanunda ve ilgili mevzuatta hukim

bulunmayan hallerde Borg¢lar Kanununun vekalet akdi hukumleri uygulanir.

Kurul, fon portféyindeki varliklara iligkin kayitlarin ayri bir kayit kurulusu

nezdinde de tutulmasini zorunlu tutabilir.

Ipotekle teminat altina alinmis bir kredi veya konusu gayrimenkul olan bir
finansal kiralama sozlesmesinden kaynaklanan alacaklarin fon portfoytne
alinmasi halinde, kredi veya alacagin fona devredildigi hususu ilgili
gayrimenkulin tapu sicilinde beyanlar hanesine kaydedilir. Kurul, ipotekle
teminat altina alinmis bir kredi veya konusu gayrimenkul olan bir finansal
kiralama sodzlesmesinden kaynaklanan alacaklarin fon portfdyine alinmasi
halinde, ipotegin veya mulkiyetin; fon hesabina, kurucu adina tapuya tescil

ettirilimesini zorunlu tutabilir.

Fon igtuzugu, ipotege dayali menkul kiymetlerin sahipleri, kurucu ve fon
kurulu arasinda, fon portfdyinin inanch mulkiyet esaslarina goére
saklanmasini ve vekalet akdi hukumlerine gore yonetimini konu alan iltihaki

bir sdzlesmedir.

Fon igtizigu ve Kurulca belirlenecek diger belgelerle birlikte, fon
kurulusuna izin verilmesi ve ihra¢ edilecek ipotege dayali menkul kiymetlerin

kayda alinmasi talebiyle Kurula bagvurulmasi zorunludur.
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Fon portfoyu farkli siniflara ayrilarak bu siniflar Gzerine farkli haklar iceren
ipotege dayali menkul kiymetler ihrag edilebilir. Farkl ipotege dayali menkul
kiymet ihraclari ile ihrac¢ edilen ipotege dayali menkul kiymetlerin sahiplerine

verdigi haklara iliskin esaslarin fon ictizigunde belirlenmesi sarttir.

Kurul, portfoydeki varliklarin degerleme esaslarina, fonun faaliyet ve
yonetim ilkelerine, birlesmesine, sona ermesine ve tasfiyesine, fon igtizigu,
fon yodnetim soOzlesmesi ve saklama so6zlesmesinin  kapsamina,

degistiriimesine, tescil ve ilanina iligkin usdl ve esaslari belirlemeye yetkilidir.

Kurucu veya fonun geri 6deme gugligune dusmesi halinde Kurul, fonun
yonetim ve temsilinin Yatirnmcilari Koruma Fonu veya atanacak diger bir fon
kurulu tarafindan ydratilmesine veya fonun baska bir kurucuya
devredilmesine karar verebilir. Bu durumda, kurucunun garanti vermis olmasi
halinde, ihra¢c edilen sermaye piyasasi araclarinin geri ddemelerinin fon
malvarligindan karsilanamayan kisminin tam ve zamaninda yapilmasina
iliskin yOkamluligi devam eder. Kurul, atanacak fon kuruluna veya
Yatirimcilari Koruma Fonuna bu fikra kapsamindaki hizmetleri karsiliginda
fon malvarligindan 6deme yapilmasi hususunda karar vermeye ve yapilacak

0demenin hesaplanmasina iligkin usil ve esaslari belirlemeye yetkilidir.

Fon kurucusunun iflasi veya tasfiyesi veya fon kurulu UGyelerinin iflasi
halinde Kurul, gerekli tedbirleri almaya yetkilidir.

Varlik finansmani fonu

MADDE 38/C - Varlik finansmani fonu, ihrag edilen varliga dayali menkul
kiymetler karsiliginda toplanan paralarla, varliga dayali menkul kiymet

sahipleri hesabina inangh mulkiyet esaslarina gore olugturulan malvarligidir.

Varlik finansmani fonu portfoylerine alinabilecek varliklar Kurulca belirlenir.

Bu Kanunun 38/B maddesinin birinci fikra hukm( disindaki diger fikra

hakumleri, varlik finansmani fonlari i¢cin de uygulanir.”

MADDE 13 - 2499 sayili Kanunun 39 uncu maddesi asagidaki sekilde
degistirilmigtir.

"MADDE 39- Diger sermaye piyasasl kurumlari; kurulug ve faaliyet
esaslarn  Kurulca belirlenen, sermaye piyasasi araglarinin takas ve

saklanmasi, derecelendiriimesi, ihraggillarin ve sermaye piyasasi

149



kurumlarinin denetlenmesi ile ugrasan kuruluglar, yatinm danigmanligi,
portfdy yonetimi gibi sermaye piyasasi faaliyetlerini yerine getiren girketler,
varlik yoénetim sirketleri, ipotek finansmani kuruluslari, konut finansmani
fonlari, varlik finansmani fonlari, risk sermayesi yatirim fonlari, risk sermayesi
yatinnm ortaklklari, vadeli islemler aracilik girketleri, sermaye piyasasinda
faaliyette bulunacak gayrimenkul degerleme kurumlari ve portfdy saklama

sirketleridir."
MADDE 14 - 2499 sayili Kanunun 39 uncu maddesinden sonra gelmek

Uzere asagidaki 39/A maddesi eklenmisgtir.
"ipotek finansmani kuruluslari

MADDE 39/A - Ipotek finansmani kuruluglari, miinhasiran konut
finansmanindan kaynaklanan alacaklarin devralinmasi, devredilmesi,
devralinan alacaklardan olusan varliklarin yonetimi ve alacaklarin teminat
olarak alinmasi suretiyle kaynak temini amaciyla kurulan, sermaye piyasasi
kurumu niteligini haiz anonim ortakliklardir. ipotek finansmani kuruluslar

faaliyetlerinin gerektirdigi risk yonetimi amacli islemleri yurutebilirler.

ipotek finansmani kuruluslarinin nakden ve her tiirli muvazaadan Ari
olarak 6denmis sermayeleri 5411 sayili Bankacilik Kanununda kalkinma ve
yatirnm bankalari i¢in ongorulen tutardan az olamaz. Kurucularinin ve
sermayelerinin veya oy haklarinin dogrudan veya dolayl olarak yuzde on
veya daha fazlasini teskil eden paylar ile bu oranin altinda olsa dahi yénetim
kurullarina Uye belirleme imtiyazi veren paylarin sahiplerinin 5411 sayili
Bankacilik Kanununda banka kurucu ortaklari icin aranan sartlari tasimalari

zorunludur.

Konut finansmanindan kaynaklanan alacaklarin ve diger varlklarin
teminat gOsterilmesi suretiyle ipotek finansmani kuruluslarindan kaynak
temin edilmesi halinde, teminat gdsterilen varliklar, baska bir amacla tasarruf
edilemez, rehnedilemez, teminat gdsterilemez, kamu alacaklarinin tahsili
amaci da dahil olmak Uzere Uguncu sahislar tarafindan haczedilemez, ihtiyati
tedbir karari verilemez ve ifldas masasina dahil edilemez. Kurul, Bankacilik

Duzenleme ve Denetleme Kurulunun uygun gorusunu almak suretiyle,
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teminat gosterilen varliklara iliskin kayitlarin ayri bir kayit kurulusu nezdinde

de tutulmasini zorunlu tutabilir.

Ipotek finansmani kuruluslarinin kurulusuna, faaliyet ilke ve esaslarina,
faaliyetler itibariyla izin esaslarina, tabi olacaklari yukamluliklere iliskin
hususlar, Bankacilik Duzenleme ve Denetleme Kurulunun uygun gorusunu
almak suretiyle, Kurul tarafindan belirlenir. ipotek finansmani kuruluslarinin
kurulug ve faaliyet izni almak Uzere Kurula basvurmasi sarttir. Bankacilik
Duzenleme ve Denetleme Kurumunun gbzetim ve denetimine tabi olan bir
kurulusun istirak etmesi 6ngorilen ipotek finansmani kuruluslari igin kurulus
izni alinmak Uzere Kurula basvurulmasi halinde, kurulusg izni verilebilmesi icin
Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulunun uygun gorusunudn alinmasi

zorunludur."

MADDE 15 - 2499 sayili Kanuna 40/C maddesinden sonra gelmek Uzere
asagidaki 40/D maddesi eklenmigtir.

"Turkiye Degerleme Uzmanlari Birligi

MADDE 40/D- Gayrimenkul degerleme uzmanhdi lisansina sahip olanlar,
tuzel kigiligi haiz kamu kurumu niteliginde bir meslek kurulusu olan Turkiye
Degerleme Uzmanlar Birligine Uye olmak igin basvurmak zorundadirlar.
Lisans sahibi, lisans almaya hak kazandiginin kendisine tebliginden itibaren
uc ay icinde gerekli basvuruyu yapmakla yukumludar. Anilan yukumlulige
uymayan kimselerin lisansi Kurulca iptal edilir.

Turkiye Degerleme Uzmanlan Birligi, gayrimenkul piyasasinin ve
gayrimenkul degerleme faaliyetlerinin  gelismesini sadlamak Uzere
arastirmalar yapmak, egitim ve sertifika vermek, Birlik Uyelerinin dayanisma
ve meslegin gerektirdigi 6zen ve disiplin igerisinde g¢alismalarina yonelik
meslek kurallarini ve degerleme standartlarini olusturmak, haksiz rekabeti
onlemek amaciyla gerekli tedbirleri almak, kendisine mevzuatla verilen veya
Kurulca belirlenen konularda duzenlemeler yapmak, yurutmek, denetlemek,
Birlik Statusunde ongoérulen disiplin cezalarini vermek, ilgili konularda Gyeleri
temsilen ilgili kuruluslarla igbirligi yapmak, mesleki gelismeleri, idari ve yasal
duzenlemeleri izleyerek bu konuda Uyeleri aydinlatmakla gorevli ve yetkilidir.
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Birlik, bolgesel ve Ulke genelinde gayrimenkul degerleri konusunda
istatistikler olusturur ve yayinlar. Konut finansmani kapsaminda yapilan
degerlemelere iligkin bilgilerin, Birlik tarafindan belirlenecek usdl ve esaslara

gore Birlige iletiimesi zorunludur.

Birlik, alacagi kararlarda ve yapacagi duzenlemelerde, bu Kanuna, Kurul

yonetmelik, teblig ve kararlarina ve ilgili diger mevzuata uymakla yukumludur.

Uyeler, Birlik Statlisine ve Birlikge alinacak kararlara uymak

zorundadirlar.
Birlik, 40/C maddesindeki hikimlere tabidir."
MADDE 16 - 2499 sayili Kanunun 46/A maddesinin birinci fikrasindan

sonra gelmek Uzere asagidaki fikra eklenmistir.

"Kurul, 46 nci maddenin birinci fikrasinin (h) bendi uyarinca tedrici
tasfiyesine karar verilmesi halinde ipotek finansmani kurulusunun tedrici
tasfiyesinin Fon tarafindan ydrutlilmesine, ayrica ihragginin yukamlualUklerini
vadesinde vyerine getirememesi, yukumluliklerinin toplam dedgerinin
varliklarinin toplam degerini asmasi, yonetiminin kamu kurumlarina
devredilmesi, faaliyet izninin kaldiriimasi veya iflasi halinde ipotek teminatli
menkul kiymetler ve varlik teminatli menkul kiymetlerin teminati olan
varliklardan olusan teminat havuzlari ile kurucusunun veya konut finansmani
fonu veya varlik finansmani fonunun geri 6deme gugliugune digsmesi halinde
konut finansmani fonu ve varlik finansmani fonu malvarliklarinin tedrici
tasfiyesinin veya idaresinin Fon tarafindan yuratilmesine karar verebilir. Bu
fikra uyarinca Fon tarafindan yapilacak tedrici tasfiye ve idareye iliskin
harcamalarda Fon gelirlerinden hangilerinin kullanilabilecegi Kurul tarafindan

belirlenir.”

MADDE 17 - 2499 sayili Kanuna 46/B maddesinden sonra gelmek Uzere
asagidaki 46/C maddesi eklenmisgtir.

" Ipotek finansmani kuruluslarinin tedrici tasfiyesi

MADDE 46/C- Bu Kanunun 46 nci maddesinin birinci fikrasinin (h) bendi
uyarinca yetkileri kaldirilan ipotek finansmani kuruluslarinin tedrici
tasfiyelerine Kurulca karar verilebili. Bu kurumlarin tasfiye iglemleri

Yatirimcilari Koruma Fonu tarafindan yuratalir.

152



Tedrici tasfiyenin amaci, ipotek finansmani kuruluglarinin mal varligini igin
niteligine gore aynen veya nakde gevirmek suretiyle elde edilen bedeli tahsis
ederek tasfiye etmektir. Tedrici tasfiye karar ve islemlerinde 6762 sayili Turk
Ticaret Kanunu, 2004 sayili icra ve iflas Kanunu ve diger mevzuatin tasfiye
ile ilgili hikUmleri uygulanmaz. ipotek finansmani kuruluglarinin tedrici

tasfiyelerinin uygulama usdl ve esaslari Kurulca belirlenir.

Tedrici tasfiye karari verildikten sonra, ipotek finansmani kurulusunun
yasal organlarinin gorev ve vyetkileri, tasfiye sonuglanincaya kadar
Yatirimcilari Koruma Fonu tarafindan yerine getirilir. Ancak, 46 nci maddenin

birinci fikrasinin (h) bendi hUkma sakhdir.

Hakkinda tedrici tasfiye karari verilen ipotek finansmani kurulusunun
odemeleri durur ve konut finansmani fonlari, varlik finansmani fonlari
malvarliklari ile varlik teminatli menkul kiymetler ve ipotek teminatli menkul
kiymetler teminat havuzlari hari¢ tim mal varligi Gzerinde, bu karar tarihi
itibariyla sadece Fon tarafindan tasarruf edilebilir. Fon, ipotek finansmani
kurulusunun aktif ve pasifini tespit eder. ipotek finansmani kurulusunun,
tasfiye kapsaminda yer alan yukumlaltklerinden, nakit borglar, tedrici tasfiye
kararinin verildigi tarihteki anapara ve islemis faizleri toplami Uzerinden
hesaplanir. ipotek finansmani kurulusunun tedrici tasfiye kararinin
veriimesinden sonra vadesi gelen menkul kiymetlerinden dogan hak ve
borglari da, vadeleri itibariyla belirlenir. ipotek finansmani kurulusunun, vadeli
bor¢larina vadeden, diger borglarina ise tedrici tasfiye tarihinden itibaren
3095 sayili Kanuni Faiz ve Temerriit Faizine iligkin Kanunun 2 nci
maddesinin Uglncu fikrasinda o6ngorilen kanuni temerrit faizi yarGtalar.
Mevzuat uyarinca ipotek finansmani kurulusu tarafindan verilmis teminatlar

da, aktifin hesabinda dikkate alinir.

Fon, ipotek finansmani kurulusunun tasfiye kapsaminda yer alan gergek
hak sahiplerini ve alacak tutarlarini, Kuruldaki kayitlar, ipotek finansmani
kurulugunun kayitlari, bu kurulugun ilgili oldugu diger resmi ve 0&zel
kurumlarin kayitlari ile guvenilir bulunan diger bilgi ve belgelere dayanarak
tespit eder. icra ve iflas Kanununun 278, 279 ve 280 inci maddelerinde yazili

hallerin varligi halinde, Fon tarafindan iptal davasi agilabilir.
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Ipotek finansmani kurulusunun malvarli§i, tasfiyenin amaci kapsaminda
yer alan hak sahiplerinin alacaginin 6denmesinde kullanilir. Ancak, tasfiye
bakiyesi bu alacaklarin tamaminin kargilanmasina yetmezse, 6demeler
garameten vyapilir. Bu alacaklar tamamen karsilandiktan sonra artan
kisimdan, Oncelikle kamu alacaklar ve kalandan Fonun yaptigi tasfiye
giderleri nedeniyle dogan alacagi 6denir. Bakiye, diger alacaklilara tahsis
edilir. ipotek finansmani kurulusunun aktifleri, tasfiyenin amaci kapsamindaki
hak sahiplerinin alacaklarini, Fondan yapilan édemeleri ve tasfiye giderlerini
kargilamaya yetmezse, Fon, Kurulun uygun gorUsuyle ipotek finansmani

kurulugunun iflasini isteyebilir."

MADDE 18 - 2499 sayili Kanunun 47 nci maddesinin birinci fikrasinin (A)
bendinin (5) numaral alt bendi ile (C) bendi asagidaki sekilde degistirilmistir.

"5. Sermaye piyasasi kurumlarina, bu Kanunun 13/A ve 13/B maddeleri
kapsamindaki teminat sorumlularina ve 38/B ve 38/C maddeleri
kapsamindaki fon kuruluna; sermaye piyasasi faaliyetleri sebebiyle veya
emanetci sifatiyla veya idare etmek igin veya teminat olarak veyahut her ne
nam altinda olursa olsun, kayden veya fiziken tevdi veya teslim edilen
sermaye piyasasli araglari, nakit ve diger her turli kiymeti kendisinin veya
bagkasinin menfaatine satan veya rehneden veya her ne sekilde olursa olsun
kullanan, gizleyen yahut inkar eyleyen veyahut bu amaca ulasmak ya da bu
filllerini gizlemek icin bilgisayar ortaminda tutulanlar dahil kayitlari tahvil ve
tagyir eden ilgili gercek kigilerle tlzel kisilerin yetkilileri,"

"C) Bu Kanunun 6 nci maddesinin ikinci fikrasina, 7, 9, 10, 10/A, 11, 12
nci maddelerine, 13 Uncl maddesinin besinci fikrasina, 13/A maddesinin
ikinci, Uglncu, dorduncu, besinci, altinci, sekizinci, dokuzuncu, onuncu,
onbirinci, onikinci, ondglincl, ondérdinci ve onbesinci fikralarina, 13/B
maddesinin Uglncl, dordincu ve besinci fikralarina, 14 Gncu maddesinin
Ucuncu fikrasina, 15 inci maddesinin birinci, ikinci, Gg¢lncl, dérduncu ve
besinci fikralarina, 16, 16/A maddelerine, 25 inci maddesinin (a) bendine, 28
inci maddesinin (b) bendine, 34 Unciu maddesine, 38 inci maddesine, 38/A
maddesine, 38/B maddesinin tglncu, dérdincu, yedinci, dokuzuncu, onuncu
ve onikinci fikralarina, 38/C maddesi kapsaminda 38/B maddesinin Gguncu,
dordlncu, yedinci, dokuzuncu, onuncu ve onikinci fikralarina, 39/A
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maddesine, 40/B ve 40/D maddelerine, 45 inci maddesine, 46 nci
maddesinin ikinci ve besinci fikralarina, 46/A, 46/B ve 46/C maddelerine

aykiri hareket edenler binikiylzelli gun adli para cezasi ile cezalandirilirlar.”

MADDE 19 - 2499 sayili Kanunun 47/A maddesine dordincu fikrasindan

sonra gelmek Uzere asagidaki fikra eklenmistir.

"Kanunun 40/D maddesinin besinci fikrasindaki yukumlalige uymayan
uyelere, Turkiye Degerleme Uzmanlari Birligi Yonetim Kurulunca bin YTL'den
besbin YTL'ye kadar para cezasi verilir. Birlik, verdigi cezalari ilgiliye teblig

eder ve tahsil ve gelir kaydi i¢in Yatirrmcilari Koruma Fonuna bildirir."
MADDE 20 - 2499 sayili Kanuna agagidaki gecgici maddeler eklenmistir.
"GECICi MADDE 10 - Tirkiye Degerleme Uzmanlari Birligi Statiisii bu

Kanunun yururlige qirdigi tarinten itibaren azami iki yil iginde yururlige
konulur. Gayrimenkul degerleme uzmanligi lisansina sahip olanlar, bu sure
icerisinde Turkiye Degerleme Uzmanlari Birligine Uye olmak icin Kurula

basvurmakla yukumludurler.

Bu Uyelik basvurulart Kurul tarafindan sonuglandirilir. Kurul, Birlik
Statlsunin yururlige girmesini izleyen bir ay icinde Birlik Gyelerini ilk genel
kurul toplantisina cagirir. ilk genel kurula ait masraflar, Birlik organlari

olustuktan sonra Kurula geri ddenmek tGzere Kurul tarafindan karsilanir.

GECICi MADDE 11 - Bu maddenin yirirlige girmesinden &énce
dizenlenmis bulunan ve bu Kanunun 38/A maddesinin birinci fikrasinda yer
alan konut finansmani tanimina uyan kredi ve finansal kiralama
so6zlegsmelerinin tarafi olan tuketiciler, bu maddenin yuarurlige girmesini
takiben Ug¢ ay icerisinde, s6zlesmenin yapilmis bulundugu konut finansmani
kurulugsuna bagvuruda bulunarak, sozlesme konusu islemin, bu Kanunun
38/A maddesinde yer alan konut finansmani tanimi kapsami disinda
degerlendiriimesi talebinde bulunabilirler. Siresi iginde talepte bulunmayan
tuketicilerin, bu maddenin yururluge girmesinden énce duzenlenmis bulunan
s6zlesmeleri, bu Kanunun 38/A maddesinin birinci fikrasi kapsaminda kabul
edilir. Bu maddenin yururlige girmesinden 6nce 4077 sayili Tuketicinin
Korunmasi Hakkinda Kanuna gore akdedilen so6zlesmelerde, her halukarda

borcun vadesinden oOnce oOdenmesi durumunda 4077 sayili Tuketicinin
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Korunmasi Hakkinda Kanunun 10 uncu maddesinin dordincu fikrasi

hakumleri uygulanir.

GECICI MADDE 12 - Finansal kiralama sirketleri ve finansman sirketleri,
bu Kanunun 38/A maddesinin yururlige girdigi tarihten itibaren alti ay

icerisinde konut finansmani faaliyetinde bulunamaz."

MADDE 21 - 23/2/1995 tarihli ve 4077 sayili Tuketicinin Korunmasi

Hakkinda Kanunun 3 Uncu maddesine asagidaki bent eklenmistir.

"r) Konut finansmani kurulusu: 2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanununun

38/A maddesinin ikinci fikrasinda belirtilen kuruluslari,”

MADDE 22 - 4077 sayih Kanunun 4 Uncu maddesinin dguncu fikrasi
asagidaki sekilde degistirilmistir.

"imalatgi-Uretici, satici, bayi, acente, ithalatgi ve 10 uncu maddenin
besinci fikrasina veya 10/B maddesinin dokuzuncu fikrasina gore kredi
veren, ayipli maldan ve tuketicinin bu maddede yer alan sec¢imlik haklarindan
dolayl muteselsilen sorumludur. 10/B maddesinin dokuzuncu fikrasina gore
kredi veren konut finansmani kurulugsunun sorumlulugu teslim tarihinden
itibaren 1 yil sure ve kullandirdigi kredi miktari ile sinirlidir. Konut finansmani
kuruluslan tarafindan 10/B maddesinin dokuzuncu fikrasina goére verilen
kredilerin devrolmasi halinde dahi, kredi veren konut finansmani kurulusunun
sorumlulugu devam eder. Krediyi devralan kurulug bu madde kapsaminda
sorumlu olmaz. Ayipli malin neden oldugu zarardan dolayi birden fazla kimse
sorumlu oldugu takdirde bunlar muteselsilen sorumludurlar. Satilan malin

ayipli oldugunun bilinmemesi bu sorumlulugu ortadan kaldirmaz."

MADDE 23 - 4077 sayih Kanunun 7 nci maddesinin tguncli fikrasi
asagidaki sekilde degistirilmistir.

"ilan ve taahhiit edilen mal veya hizmetin teslimatinin veya ifasinin hig ya
da geregi gibi yapilmamasi durumunda, satici, saglayici, bayi, acente,
imalatgi-Uretici, ithalatgr ve 10 uncu maddenin besinci fikrasina gore kredi
veren miteselsilen sorumludur. ilan ve taahhiit edilen konutun teslimatinin
hi¢, geregi gibi ya da zamaninda yapilmamasi durumunda, 10/B maddesinin
dokuzuncu fikrasina gére kredi veren konut finansmani kurulusu, satici,

saglayici, bayi, acente, imalatgi-Uretici, ithalatgi ile birlikte, kullandirdigi kredi
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miktari kadar muteselsilen sorumludur. Konut finansmani kuruluglar
tarafindan 10/B maddesinin dokuzuncu fikrasina gore verilen kredilerin
devrolmasi halinde dahi, kredi veren konut finansmani kurulusunun
sorumlulugu devam eder. Krediyi devralan kurulus bu madde kapsaminda

sorumlu olmaz."

MADDE 24 - 4077 sayili Kanuna 10/A maddesinden sonra gelmek Uzere
asagidaki 10/B maddesi eklenmistir.

"Konut Finansmani Sézlesmeleri

MADDE 10/B - Konut finansmani kuruluglari tlketicilere soézlesme
oncesinde kredi veya finansal kiralama islemleri ile ilgili genel bilgiler vermek
ve tluketiciye teklif ettikleri kredi veya finansal kiralama sozlesmesinin
kosullarini iceren Sézlesme Oncesi Bilgi Formu vermek zorundadir. Tiiketici

teklifi kabul edip etmemekte serbesttir.

Konut finansmani kuruluslar tarafindan verilecek genel bilgilerin kapsami
ve Sodzlesme Oncesi Bilgi Formunun standartlari ilgili birliklerin gérisu
alinmak suretiyle Bakanlk tarafindan belirlenir. Sézlesme Oncesi Bilgi
Formunun tiketiciye verilmesini takip eden bir is giini gegmeden imzalanan
sOzlesme gegersizdir.

Konut finansmani soézlesmelerinin yazili olarak yapimasi ve bu
sdzlesmenin bir nishasinin tuketiciye veriimesi zorunludur. Taraflar arasinda
akdedilen sdzlesmede 6ngorilen sartlar, sdzlesme suresi igerisinde tuketici
aleyhine degistirilemez.

Borglunun temerride dusmesi halinde konut finansmani kurulusu
borcluya temerrut tarihinden itibaren bes is gunu icerisinde iadeli taahhutll

posta yoluyla bildirimde bulunmakla yukumludar.

Konut finansmani kurulusu, geri 6demelerin yapilmamasi halinde kalan
borcun timuanin ifasini talep etme hakkini sakh tutmussa, bu hak ancak
tuketicinin birbirini izleyen en az iki 6demede temerriude dismesi halinde
kullanilabilir. Konut finansmani kurulusunun bu hakkini kullanabilmesi i¢in en

az bir ay sure vererek muacceliyet uyarisinda bulunmasi gerekir.

Finansal kiralama igslemlerinde, tuketicinin muacceliyet uyarisinda verilen

surenin sona ermesini takiben, konut finansmani kurulusu kalan borcun
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tamamini ifa etme hakkini kullanmak Uzere finansal kiralama sézlesmesini
feshettigi takdirde, konutu derhal satisa c¢ikarmakla yukimladar. Konut
finansmani kurulusu satis 6ncesinde konut icin 2499 sayili Sermaye Piyasasi
Kanununun 22 nci maddesinin birinci fikrasinin (r) bendi uyarinca yetki
verilmig kigsi veya kurumlara kiymet takdiri yaptirtir. Takdir edilen kiymet,
satistan en az on is gunu once tuketiciye bildirilir. Konut finansmani kurulugu
takdir edilen kiymeti dikkate alarak basiretli bir tacir gibi davranmak suretiyle
konutun satisini gercgeklestirir. TUketici, konut finansmani kurulusunun
zararinin konutun satisindan elde edilen bedeli asan kismindan sorumludur.
Konutun satisindan elde edilen bedelin kalan borcu asmasi halinde asan
kisim tuketiciye 6denir. Konut finansmanina yoénelik finansal kiralama
islemlerinde 3226 sayili Finansal Kiralama Kanununun 7, 25 ve 31 inci

maddeleri uygulanmaz.

Konutun satisinin gergeklestirimesi ve elde edilen bedelin kalan borcu
asan kisminin tuketiciye o6denmesini takiben tuketici veya zilyedligin
devredilmis olmasi halinde zilyedligi elinde bulunduran dguncu sahislar
konutu tahliye etme yukimluliga altindadir. Konutun tahliye edilmemesi
halinde konut sahibi 2004 sayili icra ve iflas Kanununun 26 nci ve 27 nci
maddeleri uyarinca tuketici veya zilyedligin devredilmis olmasi halinde

zilyedligi elinde bulunduran Ugutinclu sahislar aleyhine icra yoluna bagvurabilir.

Kullanilan finansmanin teminati olarak sahsi teminat verildigi hallerde,
konut finansmani kurulusu asil borgluya ve diger teminatlara bagvurmadan,

kefilden borcun ifasini isteyemez.

2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanununun 38/A maddesinin birinci
fikrasinda tanimli konut finansmanindan kaynaklanan iglemlerde kredi veren
konut finansmani kurulusu, krediyi belirli bir konutun satin alinmasi ya da
belirli bir satici ile yapilacak satis s6zlesmesi sarti ile vermesi durumunda,
konutun hi¢ ya da zamaninda teslim edilmemesi halinde kredi veren satici ile
birlikte, tuketiciye karsi, kullandirilan kredi miktari kadar muteselsilen sorumlu
olur. Konut finansmani kuruluglari tarafindan verilen kredilerin ipotek
finansmani kuruluslarina, konut finansmani fonlarina veya ipotek teminatl

menkul kiymet teminat havuzlarina devrolmasi halinde dahi, kredi veren
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konut finansmani kurulusunun sorumlulugu devam eder. Krediyi devralan

kurulugs bu madde kapsaminda sorumlu olmaz.

Konut finansmani kurulusunun 6demeleri bir kiymetli evraka baglamasi ya
da kiymetli evrak kabul etmek suretiyle teminat altina almasi yasaktir. Bu
yasaga ragmen tuketiciden bir kiymetli evrak alinacak olursa, tuketici bu
kiymetli evraki konut finansmani kurulusundan geri isteme hakkina sahiptir.
Ayrica, konut finansmani kurulugu kiymetli evrakin baskasina devri sebebiyle

tuketicinin ugradigi zarari tazmin etmekle yakumludur.

Kredilerde geri 6deme tutarlarinin, finansal kiralama islemlerinde ise kira
bedellerinin anaparayi asan kismi bu madde kapsaminda faiz olarak kabul
edilir.

Sozlesmede belirtiimek suretiyle konut finansmanina yonelik kredilerde ve
finansal kiralama igslemlerinde faiz orani sabit, degisken veya ayni kredi i¢in
her iki yontem esas alinmak suretiyle belirlenebilir. Oranin sabit olarak
belirlenmesi halinde s6zlesmede baslangigta belirlenen oran her iki tarafin
ortak rizasi diginda degistirilemez. Oranin degisken olarak belirlenmesi
halinde ise, baslangigta sozlesmede belirlenen oran, donemsel geri 6deme
tutar yine baglangigta s6zlesmede belirlenecek olan azami donemsel geri
odeme tutarini asmamak kosuluyla ve yine sozlesmede belirlenecek yurt
icinde veya yurt disinda genel kabul gérmus ve yaygin olarak kullanilan bir
endeks baz alinarak degigtirilebilir. Oranlarin degisken olarak belirlenmesi
halinde bu yontemin muhtemel etkileri konusunda tuketicilerin
bilgilendiriimesi sarttir. Bu amaclarla kullanilabilecek referans faizler ve
endeksler Turkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi, tuketicilerin bilgilendiriime

yontemlerine iligkin usdl ve esaslar ise Bakanlik tarafindan belirlenir.

Tuketici, konut finansmani kurulusuna borglandidi toplam miktari dnceden
Odeyebilecegi gibi ayni zamanda bir ya da birden ¢ok ddemeyi vadesinden
once yapabilir. Her iki durumda da konut finansmani kurulusu, vadesinden
Once 6denen taksitler icin gerekli faiz indirimini yapmakla yUikumladdar.
Odenen miktara gére gerekli faiz indiriminin ve kredinin tiketiciye yillik
maliyet oraninin hesaplanmasinda Bakanlik tarafindan c¢ikartilan ilgili

yonetmelik hukumleri uygulanir.
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Faiz oraninin sabit olarak belirlenmesi halinde, s6zlesmede yer verilmek
suretiyle, bir ya da birden fazla 6demenin vadesinden 6nce yapilmasi
durumunda konut finansmani kurulusu tarafindan tlketiciden erken 6deme
Ucreti talep edilebilir. Erken 6deme Ucreti gerekli faiz indirimi yapilarak
hesaplanan ve tuketici tarafindan konut finansmani kurulusuna erken 6denen
tutarin yuzde ikisini gegemez. Oranlarin degisken olarak belirlenmesi halinde

tuketiciden erken 6deme Ucreti talep edilemez.

Konut finansmani sdzlesmelerinde asgari olarak asagidaki unsurlara yer

verilmesi zorunludur:

a) Konut kredisi sozlesmeleri igin kredi tutari, finansal kiralama

sozlesmeleri icin toplam kira bedeli,

b) Kredi sdzlesmeleri i¢in Uzerine ipotek tesis edilen konuta, finansal
kiralama soOzlesmeleri igin finansal kiralamaya konu olan konuta iligkin
bilgiler,

c) Yilhik faiz orani ve yillik maliyet orani (degisken faizli s6zlesmelerde
yillik faiz orani ve yillik maliyet orani baslangi¢ ve azami faiz orani igin ayri

ayri hesaplanir),

d) Toplam borg tutarinin anapara, faiz ve diger giderler itibariyla dagihmi
(degisken faizli s6zlesmelerde baslangi¢ faiz orani veya kira bedeli ve azami

faiz orani veya kira bedeli esas alinarak hesaplanacak toplam borg tutarlar),

e) Degisken faizli sézlesmelerde baz alinan endeks ve faiz oranindaki

veya kira bedellerindeki degismenin hesaplanma yontemi,

f) ilk yil icin dénemsel olarak, kalan vyillar igin yillik olarak hazirlanan,
O0denen anapara, ddenen faiz, diger giderler, kalan anapara, ilgili donemler
icin geri 6deme veya kira bedellerinin yer aldigi 6deme plani (Degigken faizli
s6zlesmelerde, baslangic ve azami faiz oranlari kullanilarak iki ayri 6deme

plani olusturulur.),

g) Geri ddeme veya kira 6deme sayisi, ddeme tarihleri, belirlenen 6deme
tarihinin resmi tatile gelmesi durumunda 6demelerin ne zaman yapilacagi, ilk

ve son 6deme tarihleri,

h) istenecek teminatlar,
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i) Odemelerde temerriide disllmesi halinde, kredi sdzlesmeleri igin akdi
faiz oraninin (degisken faizli sdzlesmelerde cari faiz oraninin) yluzde otuz
fazlasini gegmemek Ulzere gecikme faizi orani, finansal kiralama sézlesmeleri

icin uygulanacak gecikme faiz orani,
j) Borglunun temerrtide dismesinin hukuki sonuglari,

k) Kredi geri 6demelerinin veya kira odemelerinin vadesinden once
yapilmasina iligkin sartlar ve sabit faizli sézlesmelerde erken édeme Ucreti

ongorulmekte ise hesaplanmasina iligkin esaslar,

l) Kredinin veya kira bedellerinin yabanci para birimi cinsinden
belirlenmesi durumunda, kira ve geri 6deme tutarlari ile toplam borg tutarinin

hesaplanmasinda, hangi tarihteki kurun dikkate alinacagina iligskin sartlar,

m) Soézlesmeye konu olan konutta kiymet takdiri yapilmasini

gerektirebilecek haller ve kiymet takdirinin kimler tarafindan yapilabilecegi,
n) Varsa s6zlesmeye konu olan konuta iligkin sigorta bilgileri.

Tuketiciye gonderilecek donemsel odeme dekontlarinda o6demelerin
onbesinci fikranin (d) bendinde yer aldigi sekliyle dagilimina ve kalan borg

miktarina yer verilir.

Bu maddenin uygulanmasinda, konut yapi kooperatiflerinin gercek Kkisi

ortaklari tuketici kabul edilir."

MADDE 25 - 4077 sayili Kanunun 25 inci maddesinin ikinci fikrasinda yer
alan "10/A maddesinde," ibaresinden sonra gelmek Uzere "10/B

maddesinde," ibaresi eklenmisgtir.

MADDE 26 - 10/6/1985 tarihli ve 3226 sayili Finansal Kiralama

Kanununun 15 inci maddesine asagidaki fikralar eklenmistir.

"Ancak, tlketicilerin konut edinmesine veya vyatirimlara finansman
saglayan finansal kiralama islemlerinde kiraci, kiracilik sifatini ve/veya
sdzlesmeden dogan hak ve/veya yukumlalUklerini, kiralayandan yazili izin
alinmas! kaydiyla devredebilir. is bu devir nedeniyle finansal kiralama
sOzlesmesinde yapilan kiraci degisikligi, bu Kanunun 8 inci maddesi

cercevesinde tescil edilir veya serh olunur.
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Konut finansmani kapsaminda yapilan finansal kiralama iglemlerinde
kiraci, kiralayana bilgi vermek, diger finansal kiralama iglemlerinde ise
s6zlesmede hikim bulunmak kaydiyla finansal kiralama konusu malin

zilyetligini bir baskasina devredebilir."

MADDE 27 - 2/3/1984 tarihli ve 2985 sayili Toplu Konut Kanununa

asagidaki ek madde eklenmigtir.

"EK MADDE 10- Toplu Konut idaresi Baskanhiginin konut satisindan
kaynaklanan ipotekli veya ipoteksiz alacaklari, ipotek finansmani kuruluslari

tarafindan devralinabilir ve devredilebilir."

MADDE 28 — 31/12/1960 tarihli ve 193 sayili Kanunun 75 inci maddesinin

ikinci fikrasinin (1) ve (5) numarali bentleri asagidaki sekilde degistirilmistir.

"1. Her nevi hisse senetlerinin kar paylari (kurucu hisse senetleri ve diger
intifa hisse senetlerine verilen kar paylari ve pay sahiplerine hazirlik donemi
icin faiz olarak veya baska adlarla yapilan her turli 6demeler ile Sermaye
Piyasasi Kanununa goére kurulan yatirrm fonlari katilma belgelerine édenen
kar paylari ile konut finansmani fonlarini temsilen ihrag edilen ipotege dayali
menkul kiymetlere ve varlik finansmani fonlarini temsilen ihra¢ edilen varliga

dayali menkul kiymetlere 6denen faiz, kar payi veya benzeri gelirler dahil.);"

"5. Her nevi tahvil (ipotek finansmani kuruluslari ve konut finansmani
kuruluglar tarafindan ihra¢ edilen ipotege dayali menkul kiymetler harig
ipotekli sermaye piyasasi araglari, varlik teminath menkul kiymetler dahil) ve
Hazine bonosu faizleri ile Toplu Konut idaresi, Kamu Ortakligi idaresi ve
Ozellestirme idaresince cikarilan menkul kiymetlerden saglanan gelirler
(Doviz cinsinden yahut dovize, altina veya bagka bir degere endeksli menkul
kiymetlerin itfasi sirasinda olugan deger artiglari irat sayilmaz.);"

MADDE 29 - 193 sayili Kanunun 94 Gncl maddesinin birinci fikrasinin (7)
numarall bendinin (e) alt bendinden sonra gelmek Uzere asagidaki alt bent
eklenmis ve mevcut (f) alt bendi (g) alt bendi olarak teselsul ettirilmistir.

"f) Ipotek finansmani kuruluglari ve konut finansmani kuruluslari
tarafindan ihrac edilen ipotekli sermaye piyasasi aracglarindan elde edilen kar

payl ve faiz gelirlerinden,"
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MADDE 30 - 13/7/1956 tarihli ve 6802 sayili Gider Vergileri Kanununun
29 uncu maddesinin (i) ve (u) bendi asagidaki sekilde degistiriimis ve
maddeye asagidaki bent eklenmistir.

"i) Emeklilik so6zlesmeleri, hayat sigortalar (hayat sigortalarinda ferdi
kaza, hastalik sonucu maluliyet ve tehlikeli hastaliklar teminatlarinin da ek
teminat olarak verildigi s6zlesmeler dahil) ve saglik sigortalari ile ihracata ait
nakliyat sigortalarinda ve 2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanununun 38/A
maddesinin birinci fikrasinda tanimlanan konut finansmani kapsaminda

yapilan sigortalarda sozlesme ve poligce Uzerinden alinan paralar"

"u) Bankalar, sigorta sirketleri, emeklilik sirketleri ve ipotek finansmani
kuruluglarinin kuruluglarinda veya sermayelerini artirdiklari sirada ¢ikardiklari
hisse senetlerinin itibari degerlerinin Uzerinde elden ¢ikarilmasi sonucu kendi

lehlerine kalan paralar,”

"y) ipotek finansmani kuruluslarinin, konut finansmani kuruluslarinin ve
konut finansmani fonlarinin, 2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanununun 38/A
maddesinin birinci fikrasinda tanimlanan konut finansmani kapsaminda

yaptiklari tim islemler dolayisiyla lehe alinan paralar.”

MADDE 31 - 2/7/1964 tarihli ve 492 sayili Harclar Kanununun 59 uncu

maddesinin birinci fikrasina asagidaki bentler eklenmistir.

0) Konut finansmani kuruluslart ve ipotek finansmani kuruluslari
tarafindan 2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanununun 38/A maddesinde
tanimlanan konut finansmani kapsaminda tesis olunacak ipotek islemleri,

p) 2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanununun 38/A maddesinde
tanimlanan konut finansmani amaciyla yapilacak finansal kiralamalarda
kiralanan konutlarin kiraciya devri,

r) Toplu Konut idaresi Bagkanh§i tarafindan konut satislari nedeniyle tesis
olunacak ipotek iglemleri."

MADDE 32 - A) 492 sayili Kanuna bagli (1) sayili tarifenin "(A) Mahkeme
Harglan" bashkh bélimdndn "llI- Karar ve ilam harci" baslikh fikrasinin "1.
Nispi harg¢" baslikli bendinin, (e) alt bendinden sonra gelmek Gzere asagidaki

alt bent eklenmisgtir.
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"f) Konusu belli bir degerle ilgili bulunan davalarda ve 2499 sayili
Sermaye Piyasasi Kanununun 38/A maddesinin birinci fikrasinda tanimlanan
konut finansmanindan kaynaklanan alacaklar ile Toplu Konut idaresi
Bagkanliginin rehinle temin edilmis alacaklarinin takibinde, ihalenin feshi
talepleri ile ilgili olarak esas hakkinda karar verilmesi halinde hikim altina

alinan anlasmazlik konusu deger uzerinden Binde 54

Bakanlar Kurulu, dava cegitleri itibariyla birlikte veya ayri ayri olmak Uzere
bu alt bentte yazili nispeti binde 10'a kadar indirmeye veya Kanunda yazili

nispete kadar ¢ikarmaya yetkilidir."

B) 492 sayili Kanuna bagli (1) sayili tarifenin "(B) icra ve iflas harglar"
béliminin "l-icra harglan” baslikli fikrasinin "3. Degeri belli olan icra
takiplerinde tahsil harci, deger uzerinden:" baglikli bendinin sonuna asagidaki

alt bent eklenmistir.

"h) 2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanununun 38/A maddesinin birinci
fikrasinda tanimlanan konut finansmanindan kaynaklanan alacaklar ile Toplu
Konut idaresi Baskanliginin rehinle temin edilmis alacaklarinin takibinde, bu

bentte belirtilen tahsil harglari dortte biri oraninda uygulanir.”

MADDE 33 - 492 sayil Kanuna bagh (8) sayil tarifenin "XI. Finansal

faaliyet harclan®" bolumandn (10) numarali fikrasi yarurlikten kaldiriimigtir.

MADDE 34 - 1/7/1964 tarihli ve 488 sayili Damga Vergisi Kanununa bagh
(2) sayih tablonun "IV-Ticari ve medeni iglerle ilgili kagitlar" baglikli bolimune
asagidaki (36) numaral fikra, "V-Kurumlarla ilgili kagitlar" bagslikli bolimune

ise asagidaki (23) ve (24) numaral fikralar eklenmisgtir.

"36. Sermaye piyasasi araclarinin ihracina iliskin olarak dizenlenen
makbuz ve kagitlar, konut finansmani kuruluslarinin konut finansmani
islemleri ve bu kuruluslarin ipotekli sermaye piyasasi araglari, varlik teminath
menkul kiymetler ve varlik finansmani fonlarini temsilen menkul kiymet ihraci

ve bu ihraca konu teminatlarla ilgili olarak duzenlenen makbuz ve kagitlar."

"23. ipotek finansmani kuruluslari ile konut finansmani fonlarinin kurulug
ve ipotekli sermaye piyasasi araglari, varlik teminath menkul kiymetler ve
varlik finansmani fonlarini temsil eden menkul kiymetlerin ihraci ve ihraca

konu teminatlardan kaynaklananlar dahil her turlt iglemleri ile ilgili olarak
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duzenlenen ve damga vergisi bu kuruluglar veya fonlar tarafindan 6denmesi

gereken makbuz ve kagitlar.

24. Toplu Konut idaresi Bagkanhginin menkul kiymet ihraci ve ihraca
konu teminatlardan kaynaklananlar dahil her turlt iglemleri ile ilgili olarak
dizenlenen ve damga vergisi bu kurulus tarafindan 6denmesi gereken

makbuz ve kagitlar."

MADDE 35 - 25/10/1984 tarihli ve 3065 sayili Katma Deger Vergisi
Kanununun 17 nci maddesinin (4) numarah fikrasina asagidaki bent

eklenmisgtir.

s) 2499 saylli Sermaye Piyasasi Kanununun 38/A maddesinde
tanimlanan konut finansmani amaciyla teminat goOsterilen veya ipotek
konulan konutun, konut finansman kuruluslari, Toplu Konut Idaresi
Baskanligi, ipotek finansmani kuruluglari ya da Uglncu kisilere teslimi
(mizayede mahallinde yapilan satislar dahil) ile bu sekilde alinan konutun,
konut finansman kuruluslari, Toplu Konut idaresi Baskanlii veya ipotek
finansmani kuruluglar tarafindan teslimi (muzayede mahallinde yapilan satigi
dahil).”

MADDE 36 - Bu Kanun yayimi tarihinde yururluge girer.

MADDE 37 - Bu Kanun hakumlerini Bakanlar Kurulu yaratar.
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EK 3: Kocaeli ili Belediyeleri Bina ve Konut Sayilari (2000 Yili)

Belediye
Cayirova
(Glzeltepe)

Darica
Dilovasi
Sekerpinar
Tavsancil
Golcik
Degirmendere
Halidere
Hisareyn
ihsaniye
Ulash
Yazhk
Kandira
Karamirsel
Akgat
Derekdy
Eregli
Kizderbent
Yalakdere
Korfez
Hereke
Kirazlikaya

Kocaeli TOPLAM

Bina
Daire
Bina
Daire
Bina
Daire
Bina
Daire
Bina
Daire
Bina
Daire
Bina
Daire
Bina
Daire
Bina
Daire
Bina
Daire
Bina
Daire
Bina
Daire
Bina
Daire
Bina
Daire
Bina
Daire
Bina
Daire
Bina
Daire
Bina
Daire
Bina
Daire
Bina
Daire
Bina
Daire
Bina
Daire
Bina
Daire

Toplam

3139
5650
11891
33205
4328
6399
625
1695
860
1130
4455
15427
1565
9037
414
1738
542
891
1573
3733
280
877
396
558
2120
4024
2863
12744
299
269
487
1152
616
1514
390
447
447
445
40552
25521
2308
5188
466
964
140613
352079

Belediye

Bekirpasa

Saraybahge

Acisu

Akmese

Alikahya

Arslanbey

Bahgecik

Dongel

Esme

Hikmetiye

Kdsekdy

Kullar

Kurugesme (Hatip)

Masukiye

Sarimese

Suadiye

Uzungiftlik

Uzuntarla

Yenikoy

Yuvacik

Derince

Gebze

Bina
Daire
Bina
Daire
Bina
Daire
Bina
Daire
Bina
Daire
Bina
Daire
Bina
Daire
Bina
Daire
Bina
Daire
Bina
Daire
Bina
Daire
Bina
Daire
Bina
Daire
Bina
Daire
Bina
Daire
Bina
Daire
Bina
Daire
Bina
Daire
Bina
Daire
Bina
Daire
Bina
Daire
Bina
Daire

Toplam

10777
31919
15800
38932
361
625
646
682
1137
4386
1051
1021
1243
2435
577
875
556
804
1003
1749
2255
3626
2081
2915
1052
3188
1910
2072
861
877
974
1522
1860
3059
1120
1614
909
1334
1689
2801
10452
31796
33234
81239

Kaynak: TUIK
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EK 4: Belediyelerce Verilen insaat Ruhsati Sayisi

(1998- 2007, Buyuksehir Belediyesi, Buyuiksehir Alt Kademe

Belediyeleri, ilce Belediyeleri)

1992 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2005 2006 2007
Buyiiksehir
Belediyesi lzmit-
(Kocaeli) Biiyiliksehir 814 5113
Biytiksehir
Alt Kademe Bekirpasa 192 208 294 277 220 351 84 234 303 402
Belediyeleri
(Kocaeli) Saraybahge 135 90 101 431 93 274 101 77 130 194 226
Derince iige
Merkezi 230 671 443 129 239 239 330
Gebze-lige 376 543 469 475 753 50 515 410 129 376 376 805
Golciik-ilge
Merkezi 112 206 56 60 74 45 559 90 83 115
Kandira-ilge
Merkezi 99 281 123 223 101 42 20 17 116 110 185
Karamiirsel-
lige Merkezi 90 58 67 58 47 23 71 113 17 40 50 39
iige )
Belediyesi Korfez-lige
(Kocaeli) Merkezi 806 671 494 564 610 434 434 387 563 594 592

Kaynak: il Planlama ve Koordinasyon Mudurligi (iPKM)
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EK 5: Belediyelerce Verilen ingaat Ruhsati Sayisi
(1992-2007, Kocaeli-Kasaba Belediyeleri)

1992 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2005 2006 2007
Derince 309 304 317 343 671
Dilovasi 66 36 53 50 48 30 19 30 18 30 41
Doéngel 24 26 19 47 44 33 60
Eregli 11 30 17 17 34 35 3 5 12 17
Esme 7 6 11
Giizeltepe 130 364 89 50 200 116
Halidere 44 11 27 14 13 2 1 4 10 6
Hereke-
Bucak
Merkez 51 28 24 15 21 10 34 69 27 27 45
Hikmetiye-
Bucak 4 30 19 48 11 16 39
Hisareyn 1 7 8 80 25 4 8 75 7 12 30 29

Kaynak: il Planlama ve Koordinasyon Mudurlagi (iPKM)
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