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7/7090 ESAS NO.LU YAZILI SORU ONERGESI CEVABI

Soru 1: Son giinlerde dzellikle biiyiik sehirlerde, emlak fiyatlarimn %80 oranlarnnda
artis gosterdigi seklindeki haberler bazi medya ve basin organlarinda yer almistir. Bu haberler
dogru mudur? Dogru ise, bu fiyat artigimn nedenleri nelerdiz?

Cevap 1: 1998 yilindan bu yana sati§ ve iiretim bazinda ivme kaybeden gayrimenkul
sektdrii, 2003 yilinda basladign yitkselis cizgisini korumakta ve bu egilimin 2005 yilinda da
devam etmesi beklenmektedir.

2004 yili itibariyle bityiik sehirlerin yani sira, Tiirkiye nin her bdlgesinde gayrimenkul
fiyatlanimn  yilkselise gegtigi gozlemlenmektedir. S8z konusu yiikseligin  yansimalarin
Tiirkiye'nin en kalabalik kenti istanbul’da, son alti aylik siireg iginde gergeklegen
gayrimenkul fiyatlarindaki artita da gorebilmekteyiz. Ancak, emlak komisyonculugu kékenli
bilgilere gore bu rakanun Tiirkiye ortalamas1 %35’ ler civarindadir.

Konutta yeterli arzin olmayisi, birikmis konut talebi, yabanci aheilarin yogun ilgisinin
yani stra, Tiirkiye ekonomisinde yasanan gelismeler de gayrimenkul sektoriinii dogrudan
etkilemis olup, diisiis trendine giren enflasyon, faizlerde de diisiis yasanmasina yol acmi§ ve
boylece diisen faizler karsismda vilksek faiz beklentisi ortadan kalkmstir. Aynica, déviz
fiyatlarindaki stabilite ve diigtis de yatimmeilar igin ddvizi tercih olmaktan grkarmis, borsa
yatirum yerine klasik gayrimenkul rant beklentisini yayginlastirmigtir. Bunlara ek olarak,
bankalardaki mevduata garanti sinirlamast  getiritmesi  de gayrimenkule yonelimi
hizlandirmistir. 2004 yilh ile birlikte faizlerde gozlenen diisiis ve vadelerin uzamasi kredili
konut alimlarinda tetikleyici olmustur. Elinde nakit parasi bulunanlar diginda, saghkl
konutlarda oturmak isteyenlerden olugan yeni bir talep ortaya cikimis ve bu durum da emlak
piyasasinda belirli bir fiyat artigina neden olmustur (Ekonomist, Temmuz 2005).

Soru 2 : Halen Tiirkiye nin meveut konut agig1 ne kadardir?

Soru 3 : Bugiinkii mevcut konut liretimi sayisi dikkate alindiginda, konut ag1g1 kag
vilda giderilecektir?

Cevap 2 ve 3 : Son yillarda yenileme ve iyilestirme ¢aligmalar icinde yer alan
gecekondu bolgelerinin 1slah calismalari sonucunda ortaya gikacak konut ihtiyaci da dikkate
alinarak yapilan hesaplamalar; iilkede her yil yaklasik 500.000’in tizerinde konut {iretilmesine
ihtiyag oldugunu gostermektedir. S6z konusu ihitiyacin karsilanmasina yonelik yeni kaynak
yaratilmasi, kigiik tasarruftann kullandirilmas: ve sermaye piyasast imkanlarinin geligtirilerek
ilgili kurumlarin olusturulmas icin mevzuat ve uygulamaya yonelik ¢alismalar
stirdiiriiimektedir.

DIE ve DPT verileri esas alindiginda; 2003 yilinda 599.700 olan toplam konut
ihtiyacina karstlik yap: kullanma izni alan konut szyis: 158.392’dir. 2004 yilinda iilke toplam
konut ihtiyacinn 633.600, 2005 yilinda ise 679.600 olacag tahmin edilmektedir (Tablo-1).

Diizenli konut yapimmn desteklenmesi ve kagak yapilasmanin 6nlenebilmesi i¢in konut
ihtiyacinin, meveut yerlesim alanlarindaki yogunlugun artiilmast yoluyla degil, yeni alanlarn
iskana acilarak karsilanmasi geregi Snemini korumaktadir. Bu dogrultuda, Toplu Konut
idaresi Hiikiimetin Acil Eylem Plani kapsamindaki “plank kentlesme ve konut Uretimi”
programt ile baslatilan konut seferberligi cergevesinde; 11 Temmuz 2005 tarihi itibariyle; 68
il ve 113 ilgede, toplam 295 santiyede 118.337 konutun ihalesini tamamlamis ve insaatlarina
baglarms olup, 2005 yili sonuna kadar 150.000 konuta ve 2007 yili sonuna kadar 250.000
konuta baglama projeksiyonunu yapmigur.
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Tablo-1 insaat ve Yapt Kullanma izni Alan Konut Sayisi

Yapi: Kullanma
Kentlerde Toplam insaat Izni Alan Izni Alan
Yiliar Konut fhtiyaci Konut Sayisi Konut Sayist
1990 340 000 381 408 232 018
1991 354 000 392943 227 471
1992 370 600 467 024 268 804
1993 381 000 548 129 269 695
1994 395000 523 791 245 610
1995 414 000 518 236 248 946
1996 460 000 454 295 267 306
1997 498 000 464 117 277 056
1998 513 000 414 573 219737
1999 516 000 339 446 215613
2000 553 000 315162 245 155
2001 ‘ 568 600 279616 243 464
2002 593 500 153 779 156 674
2003 599 700 194 748 158 392
2004 633 600 200 000 170 000

Kaynak : DIE , DPT 2005 Yil1 Yatmin Programi

Soru 4 : Ucuz konut {iretimi i¢in glindeme getirilmeye ¢alisilan mortgage sistemini
iilkemizde uygulanabilme gartlar1 tam anlamiyla olusturulmus mudur?

Cevap 4: Tiirkiye, %2.8°1lik kentlesme orani ile halen diinyadaki en hizl kentlesen
{ilkelerden biri konumunda bulunmaktadir. Bu kapsamda kentlerin iginde ve kentler arasinda
gok hizli ve diizensiz bir mekansal biiyiime izlenmektedir. Diizensiz mekansal biiylime,
kaynaklarin da diizensiz dafilimna neden olmaktadir. Bu durum, mevcut piyasa kosullari
i¢inde konut sahibi olmanin &nemli bir kriteri olan “satin alinabilirlik™ diizeyini etkilemekte,
konut piyasasinda %55 oranina kadar ulagan ruhsatsiz/izinsiz konut tiretimini getirmektedir.

Ulkemizde bahsi gecen &ncelikler gergevesinde konut ve kentlesme sorunlarmin
¢oziimiine yonelik olusturulan konut politikalarimn temelini, “piyasa mekanizmas: iginde
konut sahibi olamayan kesime konut saglanmast” olusturmaktadir. Ozellikle gelir dagiiiminin
9420-%40’ 11k bolimiint olusturan ailelerin mevcut tasarruflan dahilinde konuta erigiminin
miimkiin olmachg DIE verilerine gore belirlenmis olup, bu gurubu olusturan alt ve orta
gelirlilerin konut ediniminin saglanmasi 6nem kazanmaktadir.

Ulkemizde bugiin gelinen noktada artik konut finansmaninin gelistirilmesi ve piyasa
ekonomisi enstriimanlanmin konut edinimi amaciyla kullanilmasi baglaminda o6zellikle
gelismis ekonomilerde bagarilt 8rnekleri goriilen kurumsal finansman sistemlerinin etkin hale
getirilmesi gerekmektedir. Bu kapsamda, konut edinmek isteyen Kisilerin genelde sinirh kalan
dolayll yatinmlari yerine toplumun ¢ogunlugu tarafindan yararlanilabilecek ve uzun vadeli
tasarruflarin ydnlendirileceBi pivasa kosullan gercevesinde igleyecek kurumsal bir sistemin
olusturulmas: gerekmektedir.

Ulkemizde, bugiin bankalarca verilen konut kredi miktar1 GSYTH iginde %0,5 (binde
besylik bir boliimii kapsamaktadir ki; bu oran Amerika ve AB {iyesi {lkelerle
karsilastinildiginda oldukga kiigiik kalmaktadir. Ayrica tilkemizdeki meveul konut kredileri
aylik 6deme tutarlar: ve faiz yiiki itibariyle iist gelir gruplarina hitap etmekte, konut sahibi
olmayan orta gelir gruplarinca ragbet gérmemektedir. Bu durum konut finansmam yoluyla
konut ediniminin saglanmasinda iilkemizin gelismis iilkelerle aym diizlemde olmadigimi
gostermektedir. iste bu noktada, 6zellikle bagarih uluslararas1 konut finansman: 6rnekleri de
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iz;lendiginde mevcut piyasa kosullarinda igleyecek kurumsal bir konut finansman sisteminin
(ipotege dayali uzun vadeli konut kredisi sistemi) kurulmas1 gerekliligi ortaya ¢cikmaktadir.

Ulkemizdeki konut kredileri uygulamalari ile mortgage ydnteminin arasindaki tek
énemli fark lilkemizde konut kredilerine dayali ¢ikarilacak menkul kiymetierin heniiz ikincil
piyasa islemlerinde alimp satilamiyor olmasidir.

Yapilan arastirma diizeyindeki altyapi ¢aligmalari gostermistir ki; gelismis iilkelerde
sistemin iglemesine imkan veren, {ilkelerin mali yapilarinin ipotek kredilerini finanse edecek
olclide yeterli kaynaga sahip olmasidir.

Ipotege dayali uzun vadeli konut kredisi sisteminin basarili bir sekilde
uygulanabilmesi igin;

o Makroekonomik istikrar, diisiik ve istikrarli reel faiz oranlarinin varhgi, ve
o Uygun hukuki ve teknik altyapinin hazir olmasi,
on kosul olarak karsimiza ¢ikmaktadir,

Boyle bir sistemin Turkiye uygulamasi, enflasyon ve memur maas artis endeks
deBerlerinin ¢ok uzaklastifi donemlerdeki kredi geri 6demeleri igin ciddi finansman destegi
gerektirmektedir. Sistem bagarisin ve siirekliliginin saglanmasi i¢in istikrarl: ve giivenilir bir
ekonomik ortamin varhif bityiik 6nem arz etmektedir.

Ulkemizde bugiine kadar i¢inde bulunulan ekonomik kosullar yliksek enflasyonist
ckonomik ortam &zellikle ticari bankalarin ve diger kredi kuruluslarimin uzun vadelerde konut
kredisi vermelerini engellemistir,

Ulkemizde bahsi gegen istikrarli ekonomik ortamin orta ve uzun vadede
yakalandifimn diigiiniildiigti bu dénemde, bu sistemin isleyebilecegi uygun yasal zeminin
hazirlanmas: amaciyla, 2004 yili basindan itibaren T.C. Maliye Bakanh@ koordinatsrliiginde
bir ¢alisma baslatilmis, sistemin isleyisi ile iligkili mevzuat tiimiiyle gozden gecirilmis ve
gerekli kanuni diizenlemelerin Snerildigi bir ¢alisma yapilmastir.

Bilindii iizere konuyla ilgili ¢er¢eve bir kanun tasarisi hazirlanmis, teknik altyap:
¢aligmasi ise halen Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) nezdinde devam etmektedir.

IPOTEGE DAYALI UZUN VADELI KONUT KREDISi SISTEMi ICINDE
KAMUNUN YERI

Ipotege dayali uzun vadeli konut kredisi sistemi olarak adlandirilan konut finansman
sisteminin olusturulmas: ybniinde 8zellikle birincil piyasamin gelistirilmesi biiylik 6nem arz
etmektedir,

Ipotege dayali menkul kiymetlerin olusturulabilmesi i¢in ipotek varligimin teminat
olarak gdsterildigi bir borglanma isleminin yapilmis olmasi gerekmektedir. Bu bor¢lanma
islemi ile birincil piyasa olugmaktadir.

Tiurkiye’de halen igleyen bir birincil piyasa mekanizmasi bulunmakta ancak, arzu
edilen vade ve faiz oranlarna ulagilamamustir. Istenilen vade ve faizlere ulasmak, yakalamaya
basladigimiz makroekonomik istikrar ile gelecektir. Makroekonomik istikrar ise bir Olgiide,
modern finansman mekanizmalan ve bunlara bagh enstriimanlarin gelistirilmesi ile elde
edilebilecektir.  Bu nedenle 6ncelikle ikincil piyasasi olugabilecek bir birincil piyasa
uyarlamast iizerinde galismak ve buna paralel olarak ikincil piyasayi gelistirici girtsimlerde
bulunmak gerekmektedir.

Bu noktada iilkemizde 6zellikle konut arzimn olusturulmasinda yontem ve nitelik
olduk¢a &nemlidir. Bugiin konut arzina iliskin en Snemli paya sahip kamu idaresi Toplu
Konut Idaresi’dir. Toplu Konut Idaresi, kamuoyunun da yakindan izledigi sckilde, 6zellikle
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' ﬁikemizde konut talebinin dncelikli olarak goriildiigii illerimiz oncelikli olmak iizere, lilke
capinda 6zellikle orta ve dar gelir grubundaki ailelerin konut edinimini saglamay amaglayan
faaliyetlerini hizla stirdiirmektedir.

Toplu Konut Idaresi uygulamalan kapsamnda ayrica konut kooperatifleri ve belediye
projelerini de kredilendirmektedir.

Bu kapsamda Toplu Konut Idaresinin konut sekidriinde en yiiksek hacimli alacak
portfoyiine sahip kurum konumunda oldugu izlenmektedir. Idarenin siirdiirmekte olduBu
uygulamalan ¢ergevesinde, bahse konu uzun vadeli ipotekli finansman sisteminin etkin bir
sckilde islemesini saflamak amactyla olusturulmasi muhtemel kurumsal merkezi yapimn
icinde etkin bir sekilde yer almas: gerektigi disiintiimektedir.

Yapilan calismalar gostermektedir ki; bu veni konut finansman sisteminin islerlifi
yéniinde birincil piyasanin iyl g¢aligmast icin, yatirimi maliyet unsurlannin da gdzden
gecirilmesi gerekliligi vardir. Omnegin gliniimiizde gayrimenkul yatimm maliyetini etkileyen
arsa unsuru dikkatle ele alinmalidir.

Birincil piyasann iyi islemeye baslamasi ve yeterli hacme kavusmasim takiben de
merkezi bir ikincil piyasa yapismin olusturulmasi gerekmektedir. Burada da uluslararas:
bagarih iilke 6rneklerinde gordiigiimiiz, bu yapinin yine devlet destekli olarak baglatilmas: ve
zaman icinde gorevini biitlintiyle 6zel sektdre devretmesidir.

{Jlkemizde bahsi gecen modelin isletilmeye baslanmast ve ipotek varliklarina dayali
menku! kiymet pazarlannin gelismesi ile lokomotif sektor olarak degerlendirilen insaat
sektoriinde istihdam artacak, verimli ve etkin gayrimenkul planlamasi ve gelistirilmesi
saglanacak, sektSrler ve cografi bolgeler arasi istihdam aktarimlanmn kolaylasarak
ckonominin genel verimliliginin artmas: saglanacak ve gayrimenkul sektorii destekli olarak
sermaye piyasalarimin geligmesi saglanmig olacaktir.

SONUC

Ulkemiz, icinde bulundugu Avrupa Birligi'ne iiyelik siirecinde, gelismis tilkelerin
yakalamus oldugu birtakim ekonomik kriterlere adapte olmak durumundadir. Bilindigi iizere,
bu ekonomik kriterlerin karsilanabilmesi igin iilkemizde pazar ekonomisini giiglendirici
birtakim yapisal reformlar iizerinde yogun bir caligma stirdiiriilmektedir. Bu reformlar ile
Tiirkiye ckonomisinin siirdiiriilebilir biiylime siirecine girmesi hedeflenmektedir.

Bu reformlar kapsanmunda iilkemizde bundan boyle her alanda oldugu gibi konut
finansmam konusunda da gegici ¢dziimler yerine, siirdiiriilebilir kurumsal yapilarin
olusturulmas: gerekliligi meveuttur. Kurumsal ve kalici finansal yapilarin olugturulmast igin
istikrarh makroekonomik dengeler ve saglikli hukuki altyapilarin mevcutiyeti gerekmektedir.

Bu sartlarin biitiiniiyle saglandig; durumda, sistem islemeye baglayacak ve ihtiyaglara
tam anlamiyla cevap verilmeye baglanacaktir.

Modern konut finansmaru alaninda en yaygin sistem olarak bildigimiz ipotekli konut
kredi sisteminin tilkemizde isler hale gelmesiyle konut sorunun kurumsal bir g¢ergeve
igerisinde ¢dziilmesi saglanmig olacaktir.
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