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OZET

Tiirkiye’de makro ekonomik hizli gelisme, genelde gayrimenkul sektdrii ve
dzelde konut sektériinii de etkilemektedir. Bu sektérler, yatirun amagl olmasmdan
dolay her kesim igin, konjonktiir ne olursa olsun her zaman gézdesi ve bu nedenle

" oldukca “popiiler”dir. Niifus artisina ve geng niifus biiyiikliigiine paralel olarak
konut iiretimine ihtiyag siireklilik ve giincellik arzetmektedir. Bu cergevede konut
sektgriimiiz  biinyesinde ciddi anlamda bir takun sorunlart ve firsatlan
barindirmaktadir. Konut sektdriiniin hizli ve siirekli bir gelisme trendi cizmesi, bu
sektdriin finansman sorunu ile bay basa kalmasia yol agnustir. Bu sorunun
astmast konusunda bir takun bilimsel ve biirokratik caligmalar yapilmakta ve talep
yonelimli konut finansman: ve mortgage gibi sistemler énerilmektedir.

Anahtar sozciikler: Konut finansman sistemi, mortgage, gayrimenkul sektgrii.

ABSTRACT

Turkey’s rapid macroeconomic development affects the real estate sector in
general and especially the housing system. Since real estate sector is very
important for the investment purposes, it is very attractive for the investors no
matter what the business cycle is. The demand for the residential properties is
continuously increasing due to rapid growth of population. Regarding this
situation, real estate sector has both problems and opportunities. Financing the
housing system is the most important problem among the others. In order to
overcome the financing problem, Turkey needs to implement mortgage law.

Keywords: Housing finance systems, mortgage, real estate sector,

GIRIS

Tirkiye’de makro ekonomik diizeydeki muhafazakar yatirnmcilar olmak iizere, neredeyse
hizli  gelismeye  paralel olarak  genelde her kesimin, konjonktiir ne olursa olsun her zaman
gayrimenkul sektorii ve 6zelde konut sektérii de gozdesidir. Genel olarak halk nezdinde 6zel bir
gelismektedir. I¢ ice gegmis bu sektorler, bagta yer edinmig olmasi  yiiziinden oldukga

“popiiler”dir.
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Gayrimenkul sektorii; arsa, bahge, diikkan,
vb. bagka bilesenleri olsa da daha ¢ok “konut” ile
ozdeslestirilir. Ciinkii konut, barinma ihtiyacini
gideren yasamsal bir ara¢ olup katma degeri
yiiksek bir ekonomik maldir.

Bu caligma, konunun genisligi dikkate
almarak  sadece konut alt sektdrii ile
sinirlandirlmistir. Gayrimenkul sektorii tiimiiyle
arka planda tutulmaksizin, burada, oncelikle konut
sektoriiniin ozellikleri siralanacak, daha sonra, bu
sektoriin  iilkemizdeki gelisimi ve alternatif
modellerle nasil finanse edildigi agiklanacaktir.
Sonug olarak da, eldeki veriler 1518inda bazi
bulgulara vurgu yapilacaktir.

IL.Konut Sektoriiniin Ozellikleri

Konut sektorii, insaat sektori ile
iligkilendirilir, ancak ondan farklidir. Bir bagka
deyisle, konut; tiretimi (arz) ve kullanimi (talep)
yonleri dikkate alindifinda, asagida siralandig:
gibi, bazi dnemli ozelliklere sahip oldugu goriiliir:

A 1-Konut sektorii, ingaat sektoriiniin bir
bilesenidir. Buna bagli olarak (Karluk, 2005:277);
i)emek-yogun ve kalifiyesiz isgiiciine dayalidur,
il)ithalat bagimliligr diisiiktiir, iii)diger sektorler
(demir-celik, ¢cimento gibi yan sanayiler) iizerinde
uyarici etkisi vardir, iv) faaliyetleri mevsimliktir,
dolayistyla istihdami  siireklilik
arzetmez.

iiretim ve

A2-Ayrica konut alt sektorii, hem ii¢ ana
ekonomik sektoriin (tarim, sanayi ve hizmetler)
konusu (yani, neredeyse tiim sektorleri besleyen
ve o sektorlerden beslenen basat bir kaynag)

A3- ve hem de tiim iiretim faktorlerinin
(emek, sermaye, toprak ve girisimeilik, vb) ayni
anda ancak degisik diizeylerde kullanilmasinin bir
ciktisidir.

A4-Konut, (mal piyasasi icin) bir nihai
maldir. Fakat, konusu oldugu her ekonomik
sektoriin  bir digeri i¢in yarattifi “cogaltan
etkisi’ni ya da olusturdugu “katma deger”lerini,
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devlet ve belediyeler agisindan vergi ve harg
cinsinden kamu gelirlerine ne: kadar katk
yaptigini  disiindiigiimiizde, mikro ekonomik
boyutundan cok, makro ekonomik boyutunun 6ne
ciktigini gorebiliriz.

A5-Ozellikle az  gelismis  iilkeler
(=AGU)de ve yine ozellikle enflasyonist
konjonktiirlerde yiiksek kar beklentilerini dogurur.

A 6-Gayrimenkul araclarinin cazip
sayilmasi bosuna degildir. Ciinkii; i) Gayrimen-
kuller yatimmecilarina digerlerine kiyasla daha
giivenilir degerlerdir. ii) Sermaye piyasasinin
dayandigi yiiksek risk ve spekiilasyonun by
sektorii  dogrudan etkilemiyor olmast da,
yatirimeilarin - gayrimenkul secene8ine agirhik
vermesinde rol oynamaktadir. iii) Gayrimenkul
sektoriiniin en biiyiik miisteri kitlesi; altin, doviz,
mevduat gibi para piyasasinin ve hatta hisse
senedi ve tahvil gibi sermaye piyasasi araglarindan
umdugunu bulamayan miisterilerdir. Bu kitlenin
icerisinde, birikimlerini (=yumurtalarini) birden
fazla araglarla (=farkli sepetlerde) degerlendirme
egilimi tasiyan yatinmecilarin  olabildigi de
unutulmamalidir.

A 7-Konut sektoriiniin gelismesi i¢in kamu
ve 0Ozel ortaklilk “anahtar” olarak kabul
edilmelidir. Bu baglamda, bir arada uygulanmak
tizere; 1) Yasal /diizenleyici reformlar, ii) gelismis
bir makro ekonomik ve yatirimci yapi, iii)
Siibvansiyonlar, iv) dogrudan yatirimlar, v) risk
dagilimi ve vi) teknik yardim paketine ihtiya¢
vardir (IFC, 2004).

III.Tiirkiye’de Konut Sektoriiniin
Gelisimi, Sorunlar1 ve Firsatlar
Bu boliimde, iilkemizde gelisen konut

sektoriiniin  sahip oldugu sorunlar ve firsatlar
tizerinde durulacaktir.

II1. 1. Sektoriin Gelisimi ve Bir Senaryo

konut
en dinamik

Konut sektoriimiiz,
artmasindan dolay1

ihtiyacinn
sektorlerden

sl
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biridir. Bunun  basat nedenleri; i)geng
niifusumuzun (25 yas ve altindakiler) toplamin
neredeyse yarisina esit olmasi, ii)niifus artig
hizimizin son kirk yilin ortalamasina gore %1.5
civarinda olmasi, iii)ve dogal olarak kentlesme ve
kentlilesmenin yaklasik %3 oraninda biiyiimesi,
vb.dir. ’

Durum boyle olunca da, iilkemizde
konutlarin toplam insaat tiretimindeki pay1,

Tablo 1: Konut Kredi Kullanim Miktarlar1 (milyon $)
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donemsel olarak degisebildigi icin %85-90 ve
genel ingaat sektorii ile birlikte gayri safi milli
hasilada (GSMH) %4-5 arasinda paylar elde
etmektedir.

Buna bagh olarak, konut kredi kullamim
miktarlari, makro ekonomik bazi sorunlar
yiiziinden inigli ¢ikish gelismeler gosterse de,
faizlerdeki sert diistisler sonucu yiiksek artig
trendleri kaydetmektedir. (Bkz. Tablo 1.)

1998 2000 2002 2004 2005(Mavis)
258 1000 172 1927 2963

Kaynak:Deniz Porifsy Arastirma.

Kaydedilmesi gereken bir diger oOnemli
gosterge de, toplu konut ihtiyaci ve ona dayali

olarak insaat ve yapt kullamm izni ile ilgilidir.
(Bkz. Tablo 2.)

Tablo 2: Toplu Konut Thtiyaci ve Ingaat-Yap: Kullarum {zni. (Bin Adet)

Kentlerde Toplu Konut Ihtiyact

Insaat Irni Alan Konut Thtiyact

381

Yap: Kullanun Izni Alan Konut Sayist

231

Kaynak: Karluk, 2005:277.

Insaat sektorii ile GSMH arasinda da bir
iliski kurulabilir. Tablo 3’te de goriildigii gibi,

GSMH’deki biiyiime ile ingaat sektoriindeki
gelisme, (1997, 2003, ve 2004 yillari haric)
birebir  ortiismemektedir. Insaat  ruhsatinda

patlama %60’ lik bir artigla 2004’te yasanmis, zira
GSMH’deki porzitif bilyiime de %10’a yakin
gerceklesmistir. Ancak dogru orantili iligki diger
yillar i¢in kurulamamaktadir.



162

~ Hatice OZKURT

Tablo 3: GSMH, Ingaat Sektorii, Ingaat Izni Daire Saylsinda Artiglar

GSMH'daki

Ingsaat Sektoriindeki
Artis*%

Insaat Izni
Daire Sayist**%

3,24

Ortalama

*]987 Fiyatlariyla GSMH % Degisimler

** Insaat Izinlerine Gére Konut Uretimi

Kaynak: DPT Ekonomik ve Sosyal Gostergeler "den aktaran (DPT, 2006).

2005 yili biiyiime rakamlarinin -—eski ad1
DIE olan- Tirkiye Istatistik Kurumu (TUIK)
tarafindan acgiklanan verileri degerlendirildiginde;

8 2005 yili iiclincii doneminde 6zel sektor
bina insaati yatinmlarinm sabit fiyatlarla %25,2
oraninda artig gosterdigi,

v fnsaat ruhsatlarinda  %40,7’lik

oldugu,

#2004 yili iiciincii doneminde 15.999.466
m® lik insaat ruhsati alimirken, 2005 yili aym
doneminde 22.390.623 m” lik insaat ruhsat1 (6zel
sektor + yap1 kooperatifi) alindigi,

artig

= Ayrica toplu konut bina yatirimlarinda
onemli bir artis oldugu, (2004 yiimn iiciincii

déneminde 143 milyon YTL olan toplu konut
yatinim tutart 2005 yihun aym doneminde 437
milyon YTL ye (% 205) yiikselmistir.)

s Ingaat sektoriinde 2005 yili Ocak/Eyliil
déneminde 4918 yeni sirket kurulmus oldugu,
2004 yili Ocak/Eyliil doénemine gore, bunun
%31, 7’lik  artigg  ifade  ettigi  seklinde
aciklanmaktadir (DPT, 2006).

Insaat Sektorii Stratejik Plam1 Caligmasinda 2005-
2014 yillan igin ii¢ farkli senaryo (iyimser, 1liml,
karamsar) Ongoriilmils ve bu ii¢ senaryoya gore
ingaat sektoriinde (Tablo 4’te) cesitli beklentiler
Ongoriilmiistiir (DPT, 2006).
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Tablo 4: Ingaat Ekonomisi Gelisimine fliskin Senaryolar

Oniimiizdeki 10 yilda Tiirkiye’de neler Yillik Ortalama Biiyiime | Yillik Ortalama Enflasyon | Yillik Ortalama Reel
beklenebilir? (%) (%) Faiz (%)
AB’li Senaryo (iyimser) 8,0 5,0 6,0
Baz Senaryo (1limli) 5,0 7,0 8,0
istikrarsiz Senaryo (karamsar) 35 15,0 12,0
Oniimiizdeki 10 yilda insaat sektiriinde Insaat Ruhsatlar: (%) Katina Deger Istihdam
neler beklenebilir? (%) (%)
AB’li Senaryo (iyimser) 10,7 11,2 10,9
Baz Senaryo (1liml1) - 7.8 51 4,6
Istikrarsiz Senaryo (karamsar) 5.4 2,7 ' 2.9

Kaynak: DPT, 2006

II. 2. Sorunlar e Sektore iliskin saglikli istatistiki verilerin
Konut Sektoriimiiziin Bazi Ciddi Zayif ve bilgilerin eksikligi

Yonleri Ve Sektorii Tehdit Eden Unsurlar Bulun- e Girdi maliyetlerinin yiiksekligi

maktadir (Dpt, 2006). ) e Alternatif finansman modellerinin
Konut sektdriimiiziin zayif yonleri goyle gelistirilememesi

siralanabilir: e Sozlesme yonetimindeki zayifliklar
e Kamu sektoriinde deneyimli ve bilgili o Sektore malzeme iireim  siirecinde

eleman sayisimn gittikge azalmasi, standardizasyon ve akreditasyon = sisteminin
o Yabanct firmalar karsismda  Tirk olmamasi, uygulanan sistemlerin giivenilirlik

firmalarinm rekabet giiciiniin zayiflig problemi

e Yap: denetimi sisteminin etkin caligtirila-
mamast

e Miiteahhitlik firmalarnm sahip oldugu
finansal yeterlikte zayiflama
e Teknik miisavirlik hizmetlerinin 6zellikle

e Yurticinde ve yurtdisginda Tiirk firmalarn .
kamu tarafindan yeterince kullanilmamasi

arasindaki yikici rekabet

e Teknik miisavirlik firmalannin devlet
tarafindan desteklenmemesi, bu konuda ¢ikanlan
mevzuatin uygulamaya gecirilememesi

e Mevzuat (mali, calisma 'hayat1 vb)
kaynakl yiiklerin yiiksekligi

o Isgiicii piyasasmda mesleki yeterlilik

. o o Teknik miisavirlik firmalarinin sermayé
sisteminin olmayisi '

yapist itibariyle zayiflig1

* Egitilmis i glici temininde zorluklar e Yurtdisinda Tiirk isgiicii kullaniminin

e Yap1 kalitesinde yasanan sorunlar, mevzuat ve uygulama zorluklari nedeniyle tercih
sektorde ve toplumda kalite kiiltiiriiniin ve edilmemesi (sosyal giivenlik rr;evzuatmdan
talebinin olmayis kaynaklanan sorunlar, Tiirkiye Is Kurumu

uygulamalari  nedeniyle  ac¢ilan  davalarin
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sonucunda yasanan uzun siireli hukuksal
uyusmazliklar)

o Bolgesel pazarlar disindaki iilkelerde

etkin olunamamasi

e Yurtdis1 pazarlarda politik ve ticari risk
sigortas1 olmamasi, teminat mektubu temininde
yaganan sorunlar '

e Hukuki risklerin analiz edilerek tekliflere
yansitilmamasi, uluslararasi tahkimde deneyim ve
bilgi eksikligi

Konut Sektoriimiizii Tehdit Eden Unsurlar
Ise Soyledir:

o Ulke ekonomisindeki kirilganlik
e Ulusal pazarda yabanci firmalarla rekabet

e Yabanci miisavirlik firmalarimin yurt ici
pazara kisitlama olmaksizin girmeleri ile olusan
rekabet ve Tirk teknik miisavirlik firmalarimn
dlcek sorunu

e Ciro ve is deneyimleri konusunda AB
kriterlerinin aynen benimsenmesi halinde yerli
firmalarin yeterliklerini yitirmeleri ve bu nedenle
ihalelere katilamama tehlikesi

e Kamu Thale kanununda yer alan ve yerli
istekliler lehine %15 oranina kadar fiyat avantaji
saglanmas1 esasina dayali hiikmiin kaldirilacak
olmasi

eKamu Ihale Kanununda yer alan ig
deneyim belgelerine iliskin siirenin 15 yildan 5
yila indirilecek olmasi

o Isgiicii piyasasinda mesleki yeterlikler
sisteminin kurulmamug olmasi

e Kamu yatiimlarina aynlan &deneklerin
azalmasinin sektoriin siirdiiriilebilirlifine negatif
etkisi

e Kamu ihalelerinde ve uluslararas islerde
agir1 diigiik tekliflerin yarattig1 haksiz rekabet

Hatice OZKURT

e Bankacilik sektoriinde yabanci sermaye
oranmin baskin konuma gelisi nedeniyle olugacak
sorunlar

e AB  miiktesebatmin, sektdrii  uyum
saglamakta zorlanacag biyiitk degisiklik ve mali
giiclitklerle karsi karsiya birakacak sekilde, tam
iiyelik gerceklesmeden uygulanmasi

e Yap1 iiriinleri yonetmeliginin yiiriirliige
girmesiyle tiim ingaat iiriinlerinde CE isaretlemesi
gereksinimi ve bunun gerceklestirilebilmesi icin
heniiz ulusal bir onay kurulusunun olmamas;,
yabanci kuruluglardan onay almanin getirecegi
mali yiikiin yiiksekligi,

e Enerji  verimliligini  artirici,  ¢evre
kirliligini 6nleyici, ig yeri giivenligini artiric1 ve
calisanlarm istihdarmina iliskin getirilecek ek
onlemlerin neden olacag yiiksek maliyetler

e Teknik miisavirlik hizmetlerinde,
mesleklerin  karsihkli  olarak  tanimmamas:
nedeniyle, Tiirk firmalarmin AB’de is yapma
giicliiii ve yabanci misavirlik firmalarimn
Tirkiye’de serbestce calisabilecek olmalari

e Basel II kriterleri ve ulusal bankacihk
sisteminde yabanci sermaye oranimn artmakta
olmasinin bankacilik sektoriine getirecegi ek
yiikler

Konut sektoriimiiziin ya da piyasamizin mevcut
zayif durumunu bazi “rakamlar” ile de agiklamak
miimkiindiir: i) Toplam konutlarin %55’i
ruhsatsiz/izinsizdir. Ii) Ev sahipligi oran,
uygunsuz yapilagma dahil, %60’lar diizeyindedir.
fii) Her yil 300.000 yeni konut ihtiyaci ortaya
cikmaktadir. Iv) Konut stokunun %60’ m1 20 yasin
iistiindeki konutlar olusturmaktadir. V) Konutlarn
%40’mm tadilata ihtiyac1 bulunmaktadir (bkz.
Insaat Forumu, http://insaat forumu.com/forum).

III. 3. Firsatlar

DPT’nin (2006)
O0zel komisyon

ingaat sektoriine iliskin

caligmasina  gore, ingaal
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sektoriimiiz iilke ekonomisi igin biiyiitk firsatlar
yaratmaktadir:

e Ekonomik istikrar ve gelismede siirdiirii-
lebilirligin saglanmasi

e Yaurim ortamimin yerli ve yabanci
sermaye icin daha cazip hale gelecek olmasi

nedeniyle yatirimlarin artacak olmasi

o AB fonlariyla
yatirimlarin yaratacagi yeni is olanaklar

finanse edilecek

e Yurticinde yapt ve yapi malzemelerinin
kalitesinin artacak olmasi

e AB uyum siireci cergevesinde hayata
gegirilecek uygulamalar sonucunda sektordeki
kayitdisiligm azalacak olmasi,

e Kamu alimlann siirecinde seffaflifin
saglanmas1 ile yolsuzluklarin ®nlenmesi, kamu
kaynaklarinin etkin ve verimli kullanilmasinin

temin edilmest

e Kamuya is yapan yiiklenicilerin haklarim
koruyacak sistemlerin hayata gegirilmesi

e AB uyum siireci cercevesinde sektore
yonelik yapilacak yapisal diizenlemeler ile
niteliksiz firmalarin bir stirec icerisinde piyasadan
elenecek olmasi ve bu durumun nitelikli

firmalarin is olanaklarin arttiracak olmasi
e Artan konut, altyapi, iistyapi ihtiyaglan
e Gelisen uluslararasi potansiyel

o Petrol ihra¢ eden iilkelerde yeni ve bilyiik
is olanaklarinin gelismekte olmasi

e Uluslararast alanda daha ucuza kaliteli
eleman temin edebilme
o Geng isgiicii

e Teknik miisavirlik sektoriiniin desteklen-
Tiirk miiteahhitlik ve
malzemeleri sektoriine yeni pazarlar yaratilmasina

mesi halinde ingaat

onciiliik etmesi

e Bolgesel iilkelerin genel olarak ingaat
yatirimu ihtiyaci

e Ozellestirme uygulamalarinin yaratacagi
yeni ¢calisma alanlari

e Mal ihracatina yonelik desteklerin hizmet
sekilde genisletilmesi
sektdre bilyiik bir ivme kazandiracaktir

ihracatim  kapsayacak

IV. Konut Sektériimiiziin Diinyadaki
Yeri

Tirkiye, ekonomik ve siyasal istikrarim
buldugu ve siirdiirdiigii oranda, dis diinyadaki
konut basta olmak iizere her tiirlii gayrimenkuller
Bunda
ekonomik ve Kkiiltiirel kiiresellesmenin etkisi
oldukea fazladir.

icin bir cazibe alani goriillmektedir.

Yabanci yatinmec1 gozilyle Tiirkiye'deki
gayrimenkul sektorii su sekilde 6zetlenebilir
(ihlasgyo.com./Turkish/sektor.htm).

e Tiirkiye, %65" 30 yasin iistiinde olan 70
milyonu asan niifusuyla, gelecek vadeden bir
gelismekte olan iilkedir.

e Ticari ve kiiltiirel etkinliklerin uluslararasi
merkezi olan ve milyonun iizerinde niifusa sahip
istanbul, Ankara ve Izmir gibi metropolleriyle
Tiirkiye'deki firsatlar caziptir.

e Son zamanlarda artan GYO sayisiyla
birlikte sektorde profesyonellesme ve standar-
dizasyon

saglanarak, diinyadaki gayrimenkul

konusundaki gelismeler  yakindan takip

edilecektir.

e Diigiik faizler ve enflasyondan olumlu
etkilenecek  sektorlerden  ilki
sektoriidiir.

gayrimenkul

e Uzun vadeli finansman araclarinin sek-
torde  kullanilmaya sektorde

kaldirag etkisi goriilecek ve yatinmlar artacaktir.

baglanmasiyla,
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Grafik 1’de Tiirkiye'nin kiiresel gayrimenkul
sektoriindeki yeri gosterilmektedir. Buna gore,
Tiirkiye, gayrimenkul cazibesi acisindan orta
yerlerde goriiliip; uzak Asya’dan Kore ve Japonya,
Avrupa Birligi’nden ise Almanya ve italya ile ayn

Grafik 1: Tirkiye’nin Gayrimenkul Cazibesi
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kusakta yer almaktadir. Degisik zevk ve
tercihlerin belirledigi gayrimenkul cazibe hattinda
Endonezya ile Ingiltere, Tiirkiye'ye gore daha
sansl1 olup uglarda yer almaktadirlar.

INDONESIA®_

MALAYSIAS
\@‘\\ THAILAND

e KOREA Os
JAPANT ™8 g @ TALY

TURKEY SERMAHY

P
FRANCEg”
MEXICO,,__—~@ BELGIUM

Kaynak: http://www.ihlasgye.com.tr/Turkish/sektor.htm

Ingaat sektoriinde Tiirkiye’nin Avrupa
Birligi’ndeki yerinin ne oldugu konusunda Tablo
5 bir fikir verebilir. Buna goére, 2001 yili ortak
baz yil1 alindiginda, Tiirkiye’nin yaklagik 9 milyar

Euro’luk bir ciro ile, 6rnegin Yunanistan ve
Macaristan paralelinde, ancak Cek Cumbhuriyeti
ile Italya’dan daha kétii, fakat Romanya’nin iki
kati bir bityiikliige sahip oldugu goriilebilir.

Tablo 5: Tiirkiye’de AB’de Ingaat Sektériiniin Ciro Degerleri (milyon Euro)

2000 2001
| Turkiye 11645.4 8980.8
' ?2]; ;‘l’ﬁg“m 1040274.9 1104210.6 1105719.0
Belcika 29586.4 30465.7
Cek Cumhuriyeti 12322.0 13766.2 16304.8 176520 §
Danimarka 20070.6 20317.9 20042.0 20227.0
Almanya 188134.2 168903.1 156990.7 147615.0
ll Estonya 1072.8 1265.1 1640.2
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Yunanistan 8765.8 8699.7 : i :
115884.8 142583.8 179859.8 204304.9 |
136651.2 144808.8 148567.4 156167.1 |

76124 8853.2 10307.6

129135.8

143771.2 155914.5 152143.6 |

1246.8

1334.3 1464.8 1611.3 §

1108.0

1280.0 1405.2 1514.4 §

992.7

1124.0 1376.6 1837.9

2531.7

2768.3 2981.9

4913.3

10654.7

88734 10861.5

257.9

268.6 347.2

70375.9 68815.6 67587.5

23979.8

23981.0 25464.7 271584

25344.3

25792.1 24317.0

21086.4

25606.9 26570.2 29734.6

3063.8

3013.3 3350.3 37813 |

1995.7

2308.9 2279.9 2504.5 §

15184.1

166363 162853 16926.1 |

29176.5

27788.5 29408.0

194817.7

210865.2 2265523 220239.2 §

* 1478.9

1791.6 1947.8 20942 |

3974.8

4715.2 52325 57174 §

Kaynak : EUROSTAT ve TUIK ’ten aktaran DPT.
Benzeri bir karsilagtirma da istihdam
parametresine gore yapilabilir. Tablo 6’ya gore,

2001 yili igin 25 iiyeli AB ortalama 118 bin kisiyi
ingaat sektoriinde istihdam ederken, Tiirkiye ise

Tablo 6: AB Ingaat Sektsriinde Istihdam Verileri

2000

16547.4

17745.2 20059.1 20518.7 §

bunun iki kati kadar istihdam hacmi saglamistir.

Bunun bir nedeni, Tiirkiye’de ingaatcilik
mesleginde egitime dayali nitelifin  pek
aranmamasidir.

2001 2002

234040

219333

117515

117810 121651

251179

252850

Cek Cumhuriyeti 391565

376042 393643

187962

184323

172076
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1987741 1824337

30042

30754 34080 ! 35413

92167

90683

1695900

2189274

1436543

1470596

35288 39961

l italya 1477966

1529011 1574979 17057

26160

26600 29337

40263

42772 47171

67658

68505 72480

{| Litksemburg 25885

26692 27678

112095

213885 240748

8024

8099 13013

496322 474767

242841

234610 250043

686791

345781

382022 433916 435563%

65588

63780

76733

74490 65924

68245

119877

126191 122321 123790é

228970

237309 236503

1322639

Kaynak : EUROSTAT ve TUIK ’ten aktaran DPT.

Diinyadaki gelisimi acisindan, transfor-
masyon ekonomileri de denilen eski Dogu Avrupa
bloku iilkelerinde konut sektériiniin 6zel durumlar
icerdigi dikkate alinmalidir. Daha &nce once
ekonomik ve siyasal sistem zorluklardan dolay:
s6zkonusu yapilamayan Ozellestirme  konut
sektoriinii icin de uygulanmaya baslamis ve
sektoriin biiyiimesine yol agmigtir (Hegediis ve
Struyk, www.eukn.org/...)

V. Tirkiye’de Konut
Finansmam: Alternatif Modeller

Sektoriiniin

Ulkemizde konut sektdriiniin siirekli bir
gelisme siireci i¢inde bulunmasi, bu sektériin

1338738 1366627 1307461

| Bulgaristan 125933 123834 117913 133710/
iIRomanya 387255 373050 354490 364012
[Norveg 134864 142419

132500

132384

finansman sorunu ile bas baga kalmasina yol
acmigtir. Bu sorunun agilmasi konusunda bir takim
bilimsel ve biirokratik caligsmalar yapilmaktadir.

Tiirkiye’de konut finansmani modellerini
irdelemeden 6nce bu finansman yapisinin bir
“fotografi”n1 cekmek gerekir. Bu fotografta su
carpict durumu gorebiliriz: (rakamlar icin bkz
Ingaat Forum, a.k.)

 Konut alimlarimin %]1’den daha az
finansman sistemi yoluyla fonlanmaktadir.

e 2004 Eyliil sonu itibariyle konut
kredilerinin toplam tutar1 2,170 trilyon TL’dir.
($1,450,000,000).



http://www.eukn.org/
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» 2004 Eylul itibariyle konut kredisi
kullanan kisi sayis1 98.000 dir.

« Konut kredilerinin GSYIH’ye oram
%0,5°dir.

* Bu oran ABD’de %53 olup, AB iiyesi
iilkelerin ortalamasi ise %39’dur. Gelismekte olan
itlkelerde %5-15 arasindadir.

Tiim diinyada oldugu gibi, Tiirkiye de konut
finansman  sistemini  bir  “rehabilitasyon”
siirecinden  gegirme  ihtiyactm  duymustur.
Diinyada uygulanan konut finansmani sistemleri
alamnda iki temel model bulunmaktadir ve
Tiirkiye de bunlara degisik anlayiglarla itibar
etmektedir. Sozkonusu modeller sunlardir: i)
Konut finansmaninin ipotefe dayali menkul
kiymetlerle finanse edildigi Amerikan modeli,
ii)AB’de 0Ozellikle Almanya ve Danimarka’da
basarili bir sekilde uygulanan ipotek bankacilig
modeli. Bunlardan bagka, her iilkenin 6znel
kosullarina uygun modeller gelistirdiklerine de
tanik olunmaktadir.

Asagida, Tirkiye oOzelinde uygulanabilirligine
inanilan ve akademik, biirokratik ve sivil toplum
cevreleri / kurumlarnn tarafindan onerilen konut
finansman modellerinden s6z edilmistir.

V.1. Tiirkiye’ye Uygun Finansman Modeli:
Talep Yonelimli Konut Finansmam

Berberoglu ve Teker’in (2005) gelistir-
dikleri ve Tiirkiye’de uygulanmasi igin dnerdikleri
konut finansman sisteminin temel diisiinsel
dayanaklar 6zetle s6yledir:

* “Bir iilke icin yeni bir konut finansmani
modeli dnerirken oncelikli olarak o iilkenin konut
sektoriiniin  yapisi ve bu yapiya bagli olarak
sistemde  gorillen  fonksiyonel ve  hukuki
aksakliklar yaninda, iilkenin iginde bulundugu
mevcut ekonomik ve sosyal sartlar dikkate
alinirken; gelecege dair beklentilerin ve hedeflerin
de g6z oniine alinmasi gerekmektedir.

* “fyi bir konut finansmani sisteminden
konut arzim artirmasi kadar, konut niteligini de
gelistirmesi  beklenmelidir. Bu  beklentinin
gerceklesmesi, konut finansmani agisindan ¢ok
6nemli olan dort (f)aktoriin, yani “devlet, finansal
kuruluglar, konut iireticileri ve hane halk1”
arasinda dengeli bir iligkinin kurulmasina baghdir.
Tiirkiye’de yillardir s6z konusu taraflar arasindaki
iligkinin diizgiin ve saghkli bir bicimde
kurulamamasmdan dolayi, konut sektoriinde
kurumsallagsma saglanamamis ve yapilan bircok
uygulama basarisiz olmustur.

* “Turkiye'nin karakteristik kosullarina
uygun olarak olusturulacak modelin sadece konut
alicilanindan olusan “talep cephesi” acisindan
degil, aym zamanda ‘“arz cephesini” olusturan
devletin, konut yapimcis: sirketlerin ve yiiklenici
firmalarin, bankalann ve finansman saglayan
diger kuruluslarin oldugu kadar sisteme dahil olan
diger taraflain da (6rnegin; isletmeciler,
gayrimenkul degerleme sirketleri, kredi derecelen-
dirme kuruluslan, sigorta sirketleri, tedarikciler ve
malzeme saticis1 firmalar) birlikte gozetilmesi ve
buna gbre modelin ana hatlarinm belirlenmesi
oncelikli hedeflerden biridir. Bu modelin ana
prensibi; devletin mevcut sistemde oldugundan
daha farkli bir rol (6rnegin; organizatér veya
siipervizor rolii) iistlenerek konut yapimcis: olmak
yerine, bu gdrevi belli bir anlasmaya gore sisteme
dahil edilen bagka bir yiiklenici firmaya devrettigi
ve boylece devletin iistlendigi riski azalttifi bir
konut finansman sistemi yaratmaya ¢alismaktir.”

Berberoglu ve Teker, modellerinin ana fikri
ve uygulama boyutunu sdyle kurgulamuglardir:

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun &nerdigi
konut finansman modeli, bir mortgage sistemidir:
Yani, yapimu tamamlanmig, oturuma hazir
konutlarin satisi, bir bagka deyisle, oncelikli
olarak orta ve dar gelirli kesimin kira 6dermis gibi
ev sahibi olmasinin saglanmasina ve ilk asamada
mevcut konut stoku eritilmeye calisilacaktir. S6zii
edilen karsit modelin amaci ise (SPK’min 6nerdigi
yontemden farkli olarak), talep iizerine yeni konut
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iiretilmesi halinde finansmanin nasil yapilacagim
arastirmaktir.

*Berberoglu ve Teker’e gore, kurumsal bir
konut finansmani sisteminin iilkemizde yerlestiril-
mesi i¢in oncelikli olarak atilmas: gereken adimlar
ti¢ baslik altinda toplanabilir:

i) Konut sektoriinde ozellikle - devletin
onciiliigiinde gerceklestirilen sosyal konut projesi
uygulamalarinda gerekli olan bazi uygulama
degisiklikleri ve diizenlemeler.

ii) Ulkemiz kosullarima uygun konut
finansmani sistemine kaynak yaratmak iizere ihrag
edilecek ipotege dayali sermaye piyasasi araclarn
ve bunlarla ilgili yapisal degisiklikler.

iii) Son olarak da, sistemin etkin bir sekilde
isleyisi icin gerekli hukuksal diizenlemelerin
saglanmasi.

Berberoglu ve Teker’in onerdikleri modelin
isleyis mekanizmasi ii¢ sacayaga dayanmaktadir;
ozetle:

Birinci sacayak, “maliyetlerin kredilendiril-
mesi” seklinde olup projenin cinsinde ve insaat
maliyetindeki degisimlerin, 6deme plamm ve
dolayisiyla da nakit akisim degistirme prensibidir.
Maliyetlerin degismesi, insaatin gerek malzeme-
sine yapilacak Odemelerin, gerekse iscilik
maliyetlerinin giiniin piyasa kogullarina uygun
olarak yapilabilecek anlasmalara gore kredilen-
dirilebilme yani taksitlendirme imkanindan
kaynaklanmaktadir. (Bu mantik ile amaglanan asil
hedef; biitiin insiyatiflerin yiiklenici tarafina
birakilarak devletin halkin yararia olabilecek bir
takim imkanlardan yararlanmadan, miiteahhit
firmanin keyfi uygulamalarina seyirci kalmamasi
gerektigidir.)

Ikinci sacayak, “site tarzli, gayrimenkul
gelistirme projesi” yani konut sorununun sadece
sosyal konut adi altinda ¢ok katli apartmanlar
yapilmakla c¢oziillemeyecegi iddiasidir. Sosyal
konut; sosyal bir hayat icermesi gereken bir
gayrimenkuller toplulugu olmalidir; &rnegin;
aligveris merkezi, lokanta, ismerkezi, okul, kres,
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spor salonu, saglik merkezi, cami ve sosyal
tesisleri olan bir kent olarak planlanmas:
gerekmektedir. Sozkonusu  sosyal tesis
yatinmlarimin gelir getirici 6zelliginden optimum
yarar saglamak i¢in, bu yatinmlarin yine devletin
Onciiliigiinde konut ingaatlariyla beraber ‘“‘aym
anda” yapimma baslanmas: ve konutlarin
teslimatinda faaliyete hazir hale getirilmesi
gerekliligidir. Boylece, proje asamasinda varlan
anlasmalar sayesinde bu tesislerde kira karsilig
isletmeci kuruluslar belirlendiginden, devletin bu
anlasmalarn teminat gostererek nakit akisinin
gerektirdigi durumlarda bankalardan uygun faiz
oranlartyla kredi almasi miimkiin olabilecektir.

Uciincii sacayak “kira sozlesmesi” ilgilidir:
Buna gore, yiiklenici konumundaki miiteahhit
firmanin s6zkonusu isi devraldiktan sonra kendi

imkanlariyla kredi aramasi yerine, devletin
onciiliigiinde gerek uluslararasi finans
kuruluglarindan bulunacak tegvikli kredilerin,

gerekse yurtdisindan veya yurticinde saglanacak
tiretici  kredilerinin  miiteahhidin  kullanimina
sunmasi sozkonusu olacaktir. Ek olarak, bu kredi
tirlerine alternatif olarak, sosyal tesislerin
isletilmesi {izerine yapilan uzun vadeli (10 ila 20
yillik) kira stzlesmelerinin herhangi bir banka
teminat olarak gosterilerek, uygun faiz ve 6deme
kosullaniyla tegvikli kredi bulma olanagi da
dogabilecektir.

V.2. Devlet Planlama Teskilat’nin Onerisi

DPT’nin (2006) Tiirkiye icin iizerinde
onemle durdugu iki konut finansmam: modeli
vardir:

A.Kamu-Ozel Sektor Ortakhigr Projeleri (Public-
Private Partnerships, PPP):

Bu model, geleneksel olarak dogrudan
kamu tarafindan iiretilen ya da temin edilen mal
sektor  ortakligi ile
amacglayan bir yontemi ifade

ve hizmetlerin  8zel
saglanmasini
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etmektedir. Bu modelin  6zellikleri

siralanabilir: -

soyle

i) Bu yontem projelerin tiimiiyle 6zel sektor
tarafindan finanse edilemedigi durumlarda, ticari
finansal analiz ile toplumsal fayda-maliyet analizi
arasinda kalan farkin kamu sektorii tarafindan
kapatildigi bir finansman modeli, bir is ortaklig1
diizenlemesidir.

ii) Bu model, ulastirma, haberlesme, enerji,
saglik, egitim ve belediye hizmetleri gibi c¢ok
farkl: yatirim alanlarinda uygulanmaktadir.

iii) Bu model ile temel olarak kamunun
kiiciiltiilmesi,  proje  risklerinin  taraflarca
paylagilmasi, her alanda rekabet ve katma deger
yaratilmasi, kullanicinin yiiksek kaliteyi miimkiin
olan en diisiik maliyetle satin
amaclanmaktadir.

almasi

iv) Bu modelin iyi uygulama drnegi olarak
one cikmasmdaki temel sebep, diinyada PPP ile
yapilan projelerin ~TMMOB’nin 2004 yilindaki
konferansinda da belirtildigi gibi- %90’ 1nm
ongoriilen siire ve biitce icerisinde tamamlan-
masidir.

v) PPP uygulamalari, 6zellikle Fransa ve
Ingiltere’de uzun bir gegmise sahiptir. Birlesmis
Milletler ve Diinya Bankasi’'nm da bu yontemin
yaygmlastirilmasi, ulusal politikalarin ve hukuki
gercevenin belirlenmesi konusunda c¢aligmalart
bulunmaktadir.

vi) Ulkemizde de son donemde Hazine
Miistesarligi, Saglik Bakanligi, Milli Egitim
Bakanlign gibi ¢esitli kuruluglar tarafindan
modelin hayata gecirilmesi yoniinde caligmalar
siirdiiriilmektedir. Modelin uygulamaya konulmasi
yatimmlarin hayata gecirilmesinde yeni imkéanlar
yaratacaktir.

Altyapr ihtiyaclarinin karsilanmasi igin
diinyada alternatif finansman yontemleri uygulan-
maktadir.

B.Yapim ve Bakim Modeli:

DPT’nin isaret ettigi diger
finansman modeli uygulamas: ise yol yapim ve

alternatif

bakimlarina ilisgkin olamdir. Bu yontemde, yol
kullanicilarindan alinan dolayli vergilerin bir
kismundan olusturulan fonlarla finanse edilerek
siirdiiriilebilir kaynak yaratma stratejisi bagta ABD
olmak iizere bazi AB iilkelerinde de benim-
senmektedir. Omegin ABD’de; akaryakit vergisin-
den, arac tescil Ucretlerinden, kamyon satig ve
kullanim vergilerinden, yolcularin kullandig:
tesislerden alman paylarla olusturulan fonlar
karayolu ve havaalani ulagim projelerinin finans-
anmda kullanilmaktadir.

V.3. Sermaye Piyasast Kurulu’nun Onerisi

SPK Baskam D. Cansizlar’a gore; ABD ve
Avrupa modelleri baz alinarak, ‘uzun vadeli konut
kredisi verecek kurumlara kaynak saglayacak,
bunun karsiliginda kredi veren kuruluglardan satm
alacagi ipotek kredilerini sermaye piyasalarinda
menkul kiymetlestirme yoluyla satacak bir ipotege
dayali menkul kiymetler kurulusu olusturul-asinm
uygun olacaktir’. Ayrica, bdyle bir kurulusun,
‘baslangicta devlet tarafindan desteklenen, bunun
karsiliginda sosyal bir misyonu da olan, ancak
esas olarak kar amacl faaliyet gosteren bir ozel
sektdr kurulusu olmast” ©Ongoriilebilir. Teknik
olarak, kurulacak konut finansmani sistemi su
esaslara dayanmalidir: i) Halkin asgari %60'1mu
kapsamalidir. ii) Alik ddemeler aylik gelirin %25-
30’unu ge¢memeli, kredi tutarmin evin degerine
orani ise %70'e kadar ulasabilmelidir. iii)Piyasa
sartlarina uygun faiz oranimn esas alinmasi
tabiidir. iv)Sistemin etkinligi acisindan fonlama
maliyeti ile tiiketicinin kullandigi kredinin faiz
farkinin %2 oraninin altinda kalmasi amagclan-
aktadir. (Sistemin etkinliginin gostergesi olan bu
oran ABD'de %0,55, Polonya'da %6, Macaris-
an'da %10, Meksika'da ise %12 civarindadir. )
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V.4. Tiirkiye Mimar ve Miihendisler Odasi
Baskanlig (TMMOB) ’mn Onerisi

TMMOB, etkin bir sivil toplum orgiitii
olarak, Sehir Planlamacilar1 Odasi (SPO) nezdinde

“Konut Kurultayi'nda su saptama ve Onerileri
getirmistir: i) evlet;
kooperatiflestirme gibi uygulama araclarin
hukuka uygun olarak kullanmalidir. ii) onut
sektoriintin finansal gelitimi icin profesyonellik,
kurumsallik, kalite, standardizasyon ve uzun vade

tiretim, kredilendirme,

gibi kavramlara ihtiyac vardir. iii) ankacilik
sistemi, konut gelistirmeyi farkli finansman
modelleri ile desteklemek durumundadir. iv) ar ve
orta gelirli kesim icin tcretsiz ve diigiitk ficretli
ruhsat ve proje destek programi
gerceklestirmelidir. v) mlak vergileri [yeniden]
diizenlenmeli, ipotek mevzuat: yenilenmeli, konut
fon sistemleri gelistirilmeli ve konut finansman
dengesi saglanmalidir  (TMMOB, 2002,

http://www.spo.org.tr/html2/).

V. Sonug: Bulgular ve Degerlendirme

Bu bilgi ve veriler 1518inda bazi Gnemli
bulgulara ulagilmistir:

*Turkiye’de  gayrimenkul ve  ingaat
sektoriiniin geligmesi, genel ekonomik gelismenin
etkisi altindadir. Ornegin, ekonomik istikrar ve
GSMH bazindaki biiyiime, konut alt sektorii basta
olmak {izere gayrimenkul

icerikli hizmetler

sektoriinde bir canlanma yaratmaktadir.

*Konut sektorii, istihdam boyutu nedeniyle
Tiirkiye icin.6zel bir sektordiir; ¢iinkil aktif olup
da egitim diizeyi diisiik emek
kosullarda caligtirllmaya

iggiiciiniin
piyasasinda optimal
elverisli sektordiir.

sektoriine  iligskin
pozisyonu, miizakere siirecinde oldugu Avrupa
Birligi ile karsilastirilmasi zorunludur. AB’nin
ileri standartlari, her sektérde oldugu gibi, sosyal

*Tiirkiye’nin  konut
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ve saglikli yasamla dogrudan iligkili olan konut
ingaat1 ve kullanimi i¢in daha fazla gecerlidir.

*Ulkemizin yiiksek niifus miktar1 ve niifus
artis hiziyla birlikte konut iiretim ihtiyacim
arttirmaktadir. Bu da, arz ya da talep yonelimli
cesitli  konut finansman modellerinin  secilip
kilmaktadir. Tiirkiye
ozelinde, devletin maliyet yiiklenici ve dagitici

uygulanmasimi  zorunlu
rolii olmaksizin konut ihtiyacinin giderilmesinin
miimkiin olmadig1 ortadadir.

*Buna baglh olarak, her hiikiimet, ya
dinyada uygulanmis bir sistemi ya da kendine
6zgii bir modeli tedaviile sokmaya c¢aligir. Su anda
Tiirkiye ekonomisini yéneten AKP Hiikiimetidir
ve onun konut politikasi “mortgage sistemi’ne
endekslenmistir. Bu sistemin 6zelligi, dar gelirli
ailelerin kira dder gibi kiiciik taksitlerle ev sahibi
olmasini saglamasidir. Mortgage sistemninin, bir an
once, taksitli ve ucuz konut talebinin
kargilanmasim garanti edebildigi icin oldukca
popiiler goriilmektedir.
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