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ILGI :a) TBMM Bask.min, 10.02.2005 tarih ve KAN.KAR.MD.A.01.0.GNS.0.10.00.02-
7/4816-9243/28598 sayih yazisi.
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Denizli Milletvekili Saym Ummet KANDOGAN’in, Saym Basbakanimiza tevcih
ettifi Saym Bagbakammizin da kendileri adina Bakanh@m koordinatérliigiinde
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Sayin Mehmet Ali SAHIN
Devlet Bakani ve Basbakan Yardimcisi

llgi  :18.02.2005 tarih ve B.02.0.002/1130 sayil yaziniz.

Denizli Milletvekili Sayn Ummet KANDOGAN’min Saymn Basbakanimiza tevcih ettigi ve
Sayin Bagbakanimizin da kendileri adina Bakanhifimz koordinatdrliiiinde cevaplandirilmasini
istedifii ilgide kayith 7/4816 esas no.lu yazili soru &nergesine iligkin olarak hazirlanan idaremiz

goriisii yazimiz ekinde sunulmaktadir.

Takdir ve tensiplerinize arz ederim.

Ek : Soru Snergesi cevabi.
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Denizli Milletvekili Sayin Ummet KANDOGAN mn Sayin Bagbakanimiza tevcih ettigi
7/4816 esas no.lu yazili soru 6nergesine verilecek cevaba esas Idaremiz gorlisii asagida yer
almaktadir.

Ulkemizde &zellikle dar ve orta gelir gruplarinin nitelikli konut ihtiyacimn kargilanabilmesi
ve diizenli kentlesmenin gergeklestirilebilmesi konusunda sektdrde tek sorumlu kamu kurulugu
konumunda olan Toplu Konut Idaresi, kendi miilkiyetindeki arsalar tizerinde konut insa ettirmekte
ve bu konutlar kredilendirerek satiga sunmaktadir. Konut satiglart ile hedeflenen; meveut piyasa
kosullar1 ile konut sahibi olamayan ancak belirli bir birikime sahip dar ve orta gelirli ailelerin,
gelirlerine uygun 8deme kosullan ile kira oder gibi taksitlerle konut sahibi olmalarin
saglanmasidir.

Bu baglamda, Toplu Konut Idaresi, 1984 yilindan giiniimiize kadar yaklagik 1.2 milyonun
lizerinde konutun yapimina finansman destei saglayarak, iilkemiz konut ihtiyacinin karsilanmasina
6nemli Oletide katk: saglamustir. Ayrica, 59. T.C. Hiikiimetinin Program: ve Acil Eylem Plani
ercevesinde, Toplu Konut Idaresi, dar gelirli vatandaglarin konut ihtiyacim karsilamak amaciyla,
tilke genelinde 100.000 konutluk bir uygulama baglatmis ve bu kapsamda 2004 y1l sonu itibariyla
yaklasik 84 bin konutun yapimina baglanmagtir.

Diger taraftan, gelismis ve gelismekte olan ililke deneyimleri, giintimiizde dar gelirlinin
konut edinmesinin bilyitk ¢lgiide kamu stibvansiyonlanyla gerceklesebilecegini gdstermektedir. Bu
sebeple de dar ve orta gelirli kesimin konut ihtiyacinin karsilanmasina yénelik politikalarin, ayn bir
programia ve siibvansiyonlu bir yapt icerisinde ele alinmast gerekmektedir. Bu bakis agisiyla, konut
liretimine ve finansmanina en biiylik kaynag saglayan Toplu Konut Idaresi, alt gelir gruplarina
yonelik farkli konut projeleri gelistirmektedir.

59. T.C. Hiikiimetinin Programi ve Acil Eylem Planminin “Sosyal Politikalar” baghkh 45.
maddesinde diizenlenmis olan “dar gelirlilerin kira oder gibi kisa siirede ev sahibi olmalarinin
saflanmasi” ilkesinden hareketle, Toplu Konut Idaresi, pilot il olarak se¢ilen Ankara’da ilk adim
olarak, 2004 yilinda Eryaman 7. Etapta 384 adet konutu kapsayan “Alt Gelir Grubu Konut
Projesi’ni hayata gecirmistir.

Alt Gelir Grubu Konut Projesi uygulamalari, 2005 yihi igerisinde Ankara ili dahil olmak
tizere diger illerde de devam edecektir. Bu ¢ercevede, bir sonraki adim olarak, Ankara-Sincan’da
1068 adet konut, Sivas’ta 848 adet konut, Konya’da 864 adet konut ve Istanbul-Halkali’da da 500
adet konut “Alt Gelir Grubu Konut Projesi” ¢aligmalar igerisinde degerlendirilmektedir.

Ankara-Eryaman 7. Etapta uygulanan “Alt Gelir Grubu Konut Projesi”ne bagvuru
yapabilmek igin ihtiyag sahiplerinde;

» T.C. vatandag: olmas:.

* Ankara il sintrlar i¢erisinde ikamet ediyor olmasi,

= Kendisine, esine ve/veya veleyeti altindaki ¢ocuklar iizerine tapuda kayith herhangi
bagimsiz konutunun bulunmamas ile daha énce Toplu Konut Idaresinden konut satin
almami§ olmasi ve Toplu Konut [daresinden konut kredisi kullanmamis olmas,

= Aylik geliri, en fazla 400 Milyon TL olmast,
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» Asafiida yer alan kriterlerden birine uymast,
- 30 yas ve tizeri dul gocuklu (kadin),
— 30 yas ve lizeri yetim (kadin),
— 60 yas ve iizeri emekli (kadin veya erkek)
— 35 yas ve (zeri olup sosyal gilivenlik kurumlarina tabi olmayan (kadin veya erkek)

sartlar aranmigtir.

Ankara-Eryaman 7. Etap Alt Gelir Grubu Konut Projesi kapsamindaki konutlar 04-29 Ekim
2004 tarihleri arasinda satisa sunulmustur. Konutlar, 2 odali ve briit 62,42 m? kullanim alanina sahip
olup, satis bedelleri en dusiik 28,6 Milyar TL ile en yitksek 30,8 Milyar TL arasindadir. Satis
bedellerinin % 5°i oraninda pesinat ve 180 ay vade ile satiga sunulmustur. Baglangic taksidi, en
dusiik 152 Milyon TL ve en yiiksek 164 Milyon TL arasinda bulunmaktadir. Iik taksit &deme tarihi,
konut teslim tarihini takip eden bir sonraki aydir. Konut teslim tarihi, Gayrimenkul Satis
Sozlesmesinin imzalanmasin takiben yaklasik 1 yildir. Vade siiresince taksit ve borg bakiyesi, her
alt ayda bir, Ocak ve Temmuz aylarinda, bir &nceki altt ayhk déneme ait memur maag arti§ oranina
gore artirilacaktir.

Diger taraftan, soru &nergesine konu olan Mortgage Sistemi (Ipotege Dayali Uzun Vadeli
Konut Kredisi Sistemi) ile ilgili teknik ve hukuki ¢alismalar halihazirda devam etmektedir.

Tiirkiye'de konut finansmaninin geligmesi i¢in bireylerin siurh kalan dolayli yatinmlar
yerine, toplumun ¢ogunlufu tarafindan yararlanilabilecek ve uzun vadeli tasarruflanin
yonlendirilecegi piyasa kosullar gercevesinde isleyecek kurumsal bir sistemin olusturulmas:
gerekmektedir.

Bu kapsamda uluslararasi1 &rnekler de incelenmis olup, iilkemizde mevcut piyasa
kosullarinda isleyecek ipotege dayali uzun vadeli konut kredisi (mortgage finance) sisteminin
olusturulmas: gereklilii baglaminda hukuki ve teknik bazda gesitli altyapt ¢alismalart devam
etmektedir.

Yapilan aragtirma diizeyindeki altyap:t ¢aligmalan gdstermistir ki; ongérillen bu sistem
dahilinde, konut sahibi olmak isteyen kisiler satin alacaklart konutu ipotek ederek 20-30 yila varan
vadelerde kredi kullanacak, alinacak ipotek (mortgage) kredisinin aylik geri demeleri benzer bir
konutun aylik kira 6demesi diizeyinde olacaktir,

Geligmis tlkelerde sistemin islemesine imkan veren, ilkelerin mali yapilarinin ipotek
kredilerini finanse edecek Olgiide yeterli kaynaga sahip olmasidir. Béyle bir sistemin Tiirkiye
uygulamasi, enflasyon ve memur maas artig endeks degerlerinin ¢ok uzaklastifi dsnemlerdeki kredi
geri 0demeleri i¢in ciddi finansman destegi gerektirmektedir. Sistem basarisinin ve siirekliliginin
saglanmas i¢in istikrarl ve giivenilir bir ekonomik ortamin varhg 6n kosuldur.

Ulkemizde bugiine kadar i¢inde bulunulan ekonomik kosullar, -6zellikle yitksek enflasyon
oranlan- ticari bankalarin ve diger kredi kuruluslarinin 6zellikle uzun vadelerde konut kredisi
vermelerini engellemistir. Ayrica yapilan aragtirmalar, tilkemizde ipotek finansmani temeline oturan
bu modelin bagariyla galisabilmesinin ¢esitli hukuki dtizenlemelerin de gerekliligini géstermisitr,
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Ulkemizde ipotege dayali uzun vadeli konut kredisi (mortgage) sisteminin yasal altyapisinin
hazirlanmas: amactyla, Mart 2004 tarihi itibariyle T.C. Maliye Bakanhi koordinat&rliiiinde, ilgili
kurum ve kuruluslarin da katilumi saglanarak bir ¢aligma grubu olugturulmustur. Sistemin isleyisi ile
iligkili mevzuat tiimilyle gdzden gegirilmig ve gerekli kanuni diizenlemelerin Snerildigi bir ¢aligma
yapilmustir. Bu ¢alisma ile Medeni Kanun, Bankalar Kanunu, Icra ve Iflas Kanunu, Tiiketicinin
Korunmasi Hakkindaki Kanun ve Tapu Kanununda gerekli olan degisiklikler tespit edilmis ve
ipotekli menkul kiymetlestirme amagli merkezi bir yapinin olugmasi igin yasal bir zemin
hazirlanmistir, Konuyla ilgili Sermaye Piyasas1 Kurulu (SPK) nezdinde ¢erceve bir kanun hazirhi
yapilmis, konuyla ilgili hukuki hazirhiklarin son agamasina getirilmistir.

Hazirlanan Kanun Tasarisi Taslaginda, sisteme islerlik kazandiracak ve iilkemizde meveut
yapida eksik olan ikincil piyasalann olusturulmas: amaciyla Ipotekli Finansman Kuruluslarinin
olusumu sdz konusudur. Kurulacak ilk Ipotekli Finansman Kurulusu kamu destekli olacak ve
ylkiimliiliiklerinin bir bélimiine hazine garantisi getirilecektir.

Toplu Konut [daresi, 1989 yilindan bu yana iiretimini gergeklestirdigi konutlarin uzun vadeli
kredilendirilmesi suretiyle hedef gruplan kira &der gibi taksitlerle konut sahibi yapmakia,
uygulamalar kapsaminda ayrica konut kooperatifleri ve belediye projelerini de kredilendirmektedir.
Bu uygulamalarin geri doniisleri, projelerin satis kabiliyeti (sosyal/liiks konut) ve hedef kitlelerinin
Odeyebilirliklerine gore alti aylik memur maas artiyi veya Tiiketici Fiyat Artislarina gore
ayartanmaktadir. Toplu Konut Idaresi, bu uygulamalar ile konut sektoriinde “fiyat seviyesine
endeksli” en yiiksek hacimli alacak portfoyiine sahip kurum konumundadir.

Bu anlamda, Idarenin, gerek tabi oldugu mevcut mevzuat, gerekse siirdiirmekte oldugu
uygulamalar1 g¢ergevesinde, sdz konusu sistemin baglatiilmas1 agamasinda olusturulabilecek
kurumsal yap1 i¢inde birincil diizeyde yer almasi gerektigi diisiiniilmektedir.

Bu sistem, uzun vadeli krediler igin tedaviil hareketini hizlandiran likit bir ikincil piyasanin
olusturuimasim gerektirmekte, ancak ikincil piyasanin ¢alisabilmesi igin &ncelikle birincil pazar
dedigimiz gayrimenkul pazarimin gok iyi iglemesi gerekmektedir. Birincil piyasanin iyi caligmasi
igin gayrimenkul yatirim maliyetini etkileyen unsurlar gézden gegirilmeli, 8regin maliyetin énemli
kismini olusturan arsa temininde kamu idaresi éncii olmalidur.

Ikincil piyasanin gelismesi igin ise gayrimenkul piyasasinin etkin oldugu tilke drneklerinde
de izlenen kamunun &nciiliigiinde (devlet destekli) ancak, zaman iginde gérevini belki tamamen
ozel sektore devredecek merkezi bir ikincil piyasa yapisinin olusturulmas: gerekmektedir. Sistemin
islemeye baslamas1 ve siirdiiriilebilirlifi, uygun ekonomik kosullarin uzun vadede devaminin
saglanabilecegi yoniindeki beklentilerin olusmas ile saglanacaktir.

Toplu Konut Idaresi, sekidrdeki gérevi ve misyonu gerefi, konut finansmanmimn
kurumsallagtirilmas1 amaci ile yapilacak ¢alismalarda etkin bir rol tistlenecektir.
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Soru Gnergesinde bahsi gecen diger bir konu olan; Mortgage Sisteminin uygulandifi
iilkelerde. bankalarin uyguladifn faiz oranlan ile bu iilkelerdeki kigi bagina diigen yillik gelir
miktarina iliskin bilgiler asagida yer almaktadir.

Mortgage Sistemi ADB’de, pek ¢ok Avrupa iilkesinde ve Latin Amerika {lkeleri ile Israil’de
vb. uygulanmaktadir. ABD’de mortgage kredilerine ortalama, 30 yil vadeli sabit faiz oram; 5.38%,
15 yil vadeli sabit faiz orani; 4,93%, 5 yil vadeli endeksli faiz orani; 4,71% ve 1 il vadeli endeksli
faiz orani; 3,76% olarak uygulanmaktadir.

AB tiyesi iilkelerden Ingilt_ere ve Almanya, en gelismis ve glglii mortgage piyasasina sahip
olanlaridir. Bu iilkeleri Fransa ve Irlanda takip etmekte olup, sirasiyla Ispanya, Portekiz, Yunanistan
ve difer yeni AB iiyesi iilkelerde de pozitif ilerleme gosteren mortgage piyasasi bulunmaktadir.

Asagidaki tabloda AB liyesi iilkelerde uygulanan ortalama mortgage kredi faiz oranlari
gosterilmektedir. S6zkonusu tabloda mavi ¢izgi; 5-10 yil vadeli, kahverengi ¢izgi; 10 yildan uzun
vadeli, yesil ¢izgi; 1-5 y1l vadeli ve san ¢izgi de bunlarin disinda kalan diger vadelerdeki kredi faiz
oranlarin ifade etmektedir.
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2003 yili ortalarindan bu yana mortgage kredilerine uygulanan faiz oranlan degismemekte
ya da gok yavas ve diisiik oranh degisiklik gostermistir. Ornegin Isve¢’de faiz orani diisme egilimi
gosterirken, 6 AB lyesi iilkede Belgika, Danimarka, [spanya, Italya, Hollanda ve Ingiltere’de bu
oran biraz artmistir. Asagidaki tabloda da AB iiyesi iilkelere ait mortgage kredilerine uygulanan
sabit faiz oranlar1 grafiksel olarak gésterilmektedir.
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CHART 1: INTEREST RATES ON LOANS TO HOUSEHOLDS FOR HOUSE PURCHASE, BY INITIAL
RATE FIXATION. EURO ZONE COUNTRIES

2003 Q3 2002 G 2004 2004 Q2

o floating B 1-=5 years 0 »h<=10y2ars O » 10 years

Saurce: European Central Bank

Diger taraftan Mortgage Sistemi, enflasyonist ekonomilere sahip Latin Amerika iilkelerinde
de uygulanmistir. Kolombia ve Meksika’da uygulanan sistemler, hiikiimetin enflasyonu kontrol
altinda tutma politikas1 sayesinde basan1 saglamistir. Ancak, Brezilya ve Sili'de uygulanan
sistemler, enflasyon diizeyinin ylikselmesi ve mevduat sahiplerinin fonlarinin reel degerinin
korunduguna dair inanglarini yitirmeleri sonucunda basarisizliga ugramigtir. Latin Amerika
tilkelerinin 2002 yilina ait kisi bag1 milli gelirlerini (ABD Dolan olarak) gésteren tablo asafida ver
almaktadir,

Gross Domestic Product (GDP) per capita, 2002
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Latin Amerika iilkeleri genelinde kisi bagina diigen ortalama gelir; 1998 yilinda 4.341 ABD
Dolart, 1999 yilinda 3.751 ABD Dolar1, 2000 yilinda 4.093 ABD Dolari, 2001 yilinda 3.894 ABD
Dolar ve 2002 yilinda 3.189 ABD Dolaridir.

Latin Amerika iilkeleri genelinde para piyasalarindaki faiz oranlan ise ortalama olarak 1998
yilinda 26.9%, 1999 yilinda 16.5%, 2000 yihnda 15.1%, 2001 yilinda 10.8% ve 2002 yilinda
13.8%’dir. Faiz oranlar grafiksel olarak asapidaki tabloda gosterilmektedir.

Latin America
interest Rate, 2002
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