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Konut Ediniminde Uzun Vadeli ipotek Kredisi Sistemi

Hiilya DEMIR', Vildan KURT PALABIYIK?

dzet:

Konut finansmani uygulamalari, ekonomik ve sosyal durum, uygula-
nan politik rejim, tiiketim aliskanliklar, kisi basina diisen milli gelir,
vas ortalamasi, kredi ve sermaye piyasalarinin olgunlasmasi gibi
etkenlere bagl olarak iilkeden iilkeye biiyiik degisiklikler gosterebil-
mektedir. Bir iilkenin konut sorununun ¢oziimii, yine o iilkenin kosul-
larima gore hazirlanmis ve piyasa dinamiklerine dayanan kurumsal
konut finansman sistemine sahip olmasina bagldr.

Bu makalede, Tiirkiye deki konut edinebilme sorununa ¢oziimden
hareketle, konut finansmani, konut finansmani segenekleri ve kaynak-
lart konulart incelenmistiv. Bu baglamda, son giinlerde giindemde
stkea yer alan uzun vadeli ipotek kredisi sistemi (mortgage sistemi)
segenegi ele alinarak, Tiirkiye de uygulama altyapisinin olusturulmasi
icin gerekli oneriler getirilmistir. Ayrica “Uzun vadeli ipotek kredisi
sisteminde harita kadastro miihendisliginin yeri nedir?” sorusuna
da yanit aranmaya ¢aligilmigtir.

Anahtar Sozciikler
Uzun Vadeli Ipotek Kredisi, Konut Finansmani, Konut Politikas1.

Abstract:
Mortgage System in House Acquisition

Housing financing practices vary from one country to another depen-
ding on economical and social conditions, politic regimes, consump-
tion habits, gross national product per capita, life expectancy of citi-
zens and development of the capital market. Solution to housing
problem of a country depends on the existence of institutional housing
financing system that has been adapted to the needs and conditions
of the country in question and relies on the market dynamics.

In this paper, the housing problem in Turkey together with the
solution to this problem is examined. In this context, generally
housing financing, especially the mortgage system which is quite a
hot topic nowadays, is put under investigation and some proposals
are brought forward about the implementation of a mortgage system
in Turkey. Finally, the question “what place does a Geodesy and
Photogrammetry engineer have in a mortgage system” has been
tried to answer.
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1. Giris

Konut gereksiniminin karsilanmast Anayasamizin 57. madde-
sinde, “Devlet, sehirlerin ozelliklerini ve cevre sartlarmi goze-
ten bir planlama ¢er¢evesinde, konut ihtiyacim karsilayacak
tedbirleri alwr;, ayrica toplu konut tesebbiislerini destekler. Bu
haklarin kullanilmas: kanunla diizenlenir” bigiminde hitkme
baglanmistir. Konut edinme, devlet tarafindan desteklenen
sosyal ve ekonomik haklar ve 6devler arasinda yer almaktadir.

Tirkiye’de, koyden kente gog, yash niifus, evlenmemis
insan sayisinin artisi, béliinen ve birey sayisi giderek azalan
aileler, son yillarda konut isteminde artisa neden olmustur.
VII. Bes Yillik Kalkinma Plani’nda 1996-2000 dénemi igin
2.540.000 adet konut gereksinimi saptanmis ve bu donem
sonunda yaklasik olarak 1.300.000 konut insa edilebilmistir.
VIII. Bes Yillik Kalkinma Plan1 déneminde ise, niifusu 20.000
ve iistli olan yerlesme yerlerinde, demografik gelismelerden
dogacak yeni konut gereksiniminin 2.714.000 adet olacagi
varsayiminin yaninda, yenileme ve afet konutlar1 olarak
birikmis gereksinimler de dahil, her y1l 72.200 olmak tizere,
bes yilda toplam 361.000 konutun yapilmasi gerekmektedir.
Bu durumda, Plan déneminde kentlesme ve niifus artist ile
yenileme ve afetten kaynaklanan toplam konut gereksinimi
3.075.000 adet olarak belirlenmistir (DPT 2001).

VIII. Bes Yillik Kalkinma Plani Konut Ozel Ihtisas
Komisyonu Raporu’na goére bir 6nceki plan déneminde toplam
sabit sermaye yatirimlari i¢inde cari fiyatlarla konutun pay1
%29,7 olmustur. Bu oraniin VIIIL. Bes Yillik Kalkinma Plant
doneminde ise %28,8 olacagi varsayilmistir. Bu gerileme
konut gereksiniminin giderek biiytidugii ilkemizde, toplumsal
icerik tasimayan konut politikalarinin izlendigini gostermek-
tedir. Bu politikalar nedeniyle konut gereksiniminin planl bir
sekilde saglanamamasi, buna kargin stirekli artan konut istemi,
konut a¢iginin ruhsatsiz yapilasma ile karsilanmasina yol
acmakta, gecekondulasmay1 da beslemektedir. Bu tiir yapilas-
ma, kentlerin yap1 ve ¢evre birikimini (stokunu) bozmakta,
ozellikle sel, deprem, yangin vb. felaketler karsisinda alinmasi
gereken onlemleri zorlagtirmaktadir (DPT 2001).

Konut sorununu ¢6zmek i¢in denenen konut politikalari
son yillarda ozellikle konut finansman modellerinin
gelistirilmesine yonelmistir. Ancak, 2004 yilina kadar Ttrkiye
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ekonomisinin en belirgin 6zelliklerinden biri olan siirekli ve
yiiksek oranli enflasyon, orta ve uzun vadeli finansman sistemi-
ne ihtiya¢ duyan konut finansmanini da olumsuz yénde etkile-
mistir. Gelisme yolundaki bir {ilke olan Tiirkiye’de, bireysel
birikimlerin sanayilesmis {ilkelere oranla yetersizligi ve yliksek
enflasyon, kredi maliyetlerini artirmaktadir. 1980’lerde baslayan
6zel konut finansman programlari, ticari bankaciligin yan
irtinleri olarak ortaya ¢ikmigtir. Bankalarin kaynaklarini,
topladiklari kisa vadeli ve yiiksek faizli mevduatlardan sag-
lamalar1, kredi maliyetlerini yiikseltmektedir. Boylece, 6zel-
likleri geregi diistik faizli, orta veya uzun vadeli sunulmasi
gereken konut kredileri, yliksek faiz oranlari nedeniyle kiigiik
hacimli ve en ¢ok bes yil vadeli sunulabilmistir. Bu durumda
hem borglanma ve geri 6deme yoniinden kredi kullanan, hem
de kredinin geri doniistinii saglama yoniinden kredi veren
kurumlarin riskleri artmaktadir. Bu nedenle, Tiirkiye’de mevcut
ipotek kredileri ile konut finansman sisteminde stireklilik su-
nan kredi ¢esitleri heniiz yerlesememistir.

Ote yandan, ekonomik kalkmmann diisiik diizeyde oldugu
ve secenek yatirim araglarinin bulunmadigi tilkelerde, topraga
baglanan degerlerin ulusal gelirin biiyiik bir boliimiinii olus-
turdugu da bilinmektedir. Birlesmis Milletler Avrupa Ekonomik
Komisyonunca, topraga baglanan degerlerin pek cok tilkede
ulusal gelirin %50-%75°1 arasinda degisen degerlere karsilik
geldigi saptanmustir. Ulkemizde de, giivence ve rant saglama,
enflasyondan korunma, vb. pek ¢ok islevinden dolayi anamal,
tretim yerine tasinmazlara baglanmakta, kaynaklarin en uygun
kullanim1 engellenmektedir. Bu dogrultuda topragin, akilci,
idareli, gelecek kusaklar i¢in korunarak kullanimi ve yonetimi
ongortilmektedir. Toprak yonetimi, iyelik ve toprak kullanimima
iliskin sorunlart ¢6ziime kavusturan, ekonomik gelismeyi ve
yasam standartlarinin arttirilmasini saglayan biitiinciil bir
sistemdir. Toplumlarin segtikleri yonetim bi¢imi, ekonomik
sistem, kalkinma politikalar1 ve uluslararasi s6zlesmeler toprak
yonetimine ve bunun sonucunda da toprak politikasina yon
veren etkenlerden bazilaridir (CAGDAS ve GUR 2003).

“Kadastral Reform Uzerine Bogor Bildirgesi”nde toprak
politikasinin hedefleri arasinda; iyelige glivence saglama, top-
rak reformu, tapulama, topraga iliskin geleneksel sorunlari
¢oziimleme, kadinlar, yoksullar ve etnik azinliklara toprak
saglama, toprak spekiilasyonlarinin 6nlenmesi ile birlikte

e Krediye ulagimi saglama,
e Toprak kullanimi ve fiziksel planlama,
e Toprak vergilendirme de,

sayllmistir. Birlesmis Milletler Avrupa Ekonomik Komisyonu
da kadastronun toprak yonetimi yoniinde 6nemli islevlerini;
iyelik glivencesinin saglanmasi, toprak reformunun kolaylas-
tirilmasi, devlet topraklarinin korunmasi, ¢evresel yonetimin
desteklenmesinin yani sira

e Tasinmaz piyasasinin gelisimi ve denetimi,

e Vergilendirmenin desteklenmesi,

o Kredi giivenliginin saglanmasi,
e Konumsal planlama ve altyap1 hizmetlerinin kargilanmas,
o Istatistiksel verilerin tiretimi,

olarak belirlemistir.

Buna gore kadastro, tasinmaz degerlemesi, tasinmaz finans-
mani, tagsinmazlarin vergilendirilmesi, tasinmazlarin likiditesi
ve tasinmaz projelerinin gelistirilmesine de hizmet edecek bir
anlayisa ulagmistir (CAGDAS ve GUR 2003). Bu baglamda
kadastro; tasinmazlarin dolasimi yani likiditesini ve finans-
manini saglayan araglardan biri olan uzun vadeli ipotek kredisi
sisteminde de (mortgage sistemi) hem kredi glivenliginin
saglanmasinda hem de tasinmaz piyasasinin gelisimi ve dene-
timinde temel destekleyici gorev iistlenmektedir.

2. Tiirkiye’de Konut Sorunu, Getirilen Coziimler
ve Sonuclan

Konut, tilkemizde 6zellikle kentlesmenin bagladig: 1950’11
yillardan baslayarak ekonomik, sosyal ve mekansal bir sorun
olarak karsimiza ¢ikmistir. Niifus ve kentlesmenin artmasi,
biiyiik kentlerde y1gi1lma ve konut isteminin artmasina neden
olmustur. Ancak, mevcut konut sunumunun hazir olmamasi,
konut yapilacak yeterli sayida altyapili arsa tiretilememesi ve
kisilerin konut gereksinimini, hazine arazileri veya kendilerine
ait olmayan planlama ve altyapidan yoksun araziler tizerinde
saglamalar1 sonucunda gecekondu bolgeleri olusmustur.

Ote yandan, 1960’l1 y1llara kadar goz ardi edilen iist diizey
sosyal planlama, konut ve kentlesmenin planlamadan yoksun
bir yapi i¢inde gelismesine neden olmustur. Konut politikalari,
1963 yilindan baslayarak, Devlet Planlama Teskilati tarafindan
hazirlanmaya baslanan bes y1llik kalkinma planlari i¢inde yer
almistir. Ancak, konut politikalarinin uygulanamamasi sonu-
cunda konut tiretimi, sunumu ve finansmani genellikle kurumsal
olmayan bir yapi1 icinde gerceklesmistir.

Giiniimiizde, konut sektériinde; her y1l yaklasik 300.000
yeni konuta gereksinim oldugu, yaklasik 500.000 adet konut
ac1g1 bulundugu, buna karsin konut finansmaninin sadece
%3’iiniin mali piyasalardan karsilandig1 goriilmektedir (TUM
MUHENDISLER BIRLIGI 2004).

Turkiye’de, kamu borglar1 ekonomik dengesizliklere yol
acmakta, kamu kesiminin mali sektore oranla daha ¢ok kaynak
kullanmasiyla ekonomik faaliyetlerin stirdiiriilmesi i¢in gerekli
kaynak miktar1 sinirh kalmaktadir (ULUDAG 1997). Ulke
ekonomisinin sik¢a yasadigi ekonomik krizler ve dengesiz
enflasyon, belli dénemlerde kamu agiklarmin Devlet I¢ Borg-
lanma Senetleri (DIBS) ile kapatilmaya ¢alisilmasina yol ag-
mistir. Banka mevduat faiz oranlarindan yiiksek olan DIBS
faiz oranlari, piyasa faiz oranlarinin da yiikselmesiyle birlikte
birikimlerin konut yatirimlari ve edinimi yerine DIBS’lerine
yonlenmesine neden olmustur.
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Cizelge 1 : DIBS ve mevduat yillik faiz oranlari ile insaat ve yapi
kullanma izni alan konut sayilart iliskisi (TCMB web p.), (DPT web
p.), (DPT 2003).

Mevduat DIBS Insaat izni Yap1 Kullanma
Yillar Faiz Oram1  Faiz Oran1  Alan Konut Izni Alan
(%) (%) Sayisi Konut Sayisi
98 95,5 102,0 414 573 219 737
1999 46,7 94,0 339 446 215613
2000 45,6 36,6 315162 245 155
2001 62,5 75,9 279 616 243 464
2002 48,2 56,0 153 779 156 674
2003 28,6 42,7 140 000 150 000

Bir ¢ok geligmis tilkede, konut finansmani, sermaye piyasasi
icinde ipotek kredilerinin menkul kiymetlestirilmesi ile karsi-
lanmaktadir. Konut finansmaninin sadece %3 ’tiniin mali piya-
salardan karsilandig tilkemizde ise, sermaye piyasalarinin
yapilanmasina yonelik yasal ¢alismalar ilk kez 30.07.1981
tarihinde 2499 say1li Sermaye Piyasast Kanunu ile baglamustir.
Konut yatirimlar ve finansmani ile dogrudan ilgili gayrimenkul
yatirim ortakliklarinin kurumsal yapilasmasi ise 22.07.1995
tarih ve 22351 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri: VI,
7 no’lu “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar
Tebligi” ile diizenlenmistir. Konut finansmaninin sermaye
piyasalar1 i¢inde yer almasina altlik olacak yapilanmalarin bu
kadar gecikmis olmasi, konut finansmaninda sorunlarin ¢6zii-
miinti de geciktirmistir.

Ozetle, Tiirkiye’deki konut sorununa konut iiretimi, finans-
mani, sunumu ve niteligi acisindan bakildiginda temelinde;
hizli kentlesme ve niifus artis1, dengesiz ve yiiksek enflasyon,
kaynak yetersizligi, konut politikalar ile siireklilik saglayan
net ¢oziimlerin getirilememesi, konut finansman1 konusunda
yeterli kurumsallasmanin saglanamamasi ve yasal temellerin
tam anlamiyla olusturulamamasi bulunmaktadir (KURT 2004).

Tirkiye’de, konut sorununun ¢éziimiine yénelik ¢esitli
diizenlemeler yapilmis, politikalar izlenmistir. Konut sorununun
ve getirilen ¢6ziim Onerilerinin nitelikleri ele alindiginda giinii-
miize kadar olan siire¢, bes donem olarak incelenebilir.

1923-1950 Donemis;

Bu donemde, baskent olan Ankara’nin konut sorununun
¢Oziimiine ve memur konutlar1 yapimina énem verilmistir.
Bes ayr1 yasa ile memur konutlarinin yapimi desteklenmis,
arazi ve kredi tahsisleri saglanmis, 18.01.1940 tarihli ve 3780
sayilt Milli Korunma Yasast ile konut kiralarinin sinirlandiril-
masina karar verilmistir. Halkin konuta yonelik girisimlerini
desteklemek ve gerekli kredileri saglamak amaciyla 1926 y1-
linda Emlak ve Eytam Bankas1 kurulmustur. 1946 yilinda
bankanin, Emlak Kredi Bankasi ad1 altinda yeni bir kimlikle
bir konut finansman kaynagi olarak orgiitlenmesi gergekles-
mistir.

Kentlesme Donemi (1950-1963);

Kentlesmenin hizlandigi, gecekondu sorununun bagladigi
bu dénemde, konut tiretimini artirmak i¢in yeni yapilan konutlar
10 y1l siire ile bina vergisinden bagisik (muaf) tutulmus, bi-
reysel krediler ile konut edinimi 6zendirilmistir. 18.05.1955
tarihli 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Yasa ile

bu donemde de konut kiralarinin siirlandirilmasina devam
edilmistir. Bu denetim 26.03.1963 tarihinde ekonomik kosul-
larmn 1955’11 yillara gére degistigi ve kiracilarin korunmasimin
tasinmaz sahipleri aleyhine esitlik ilkesini bozmas1 gerekgeleri
ile ilgili maddelerin Anayasa Mahkemesi’nin E.1963/3, K.
1963/67 sayili karart ile kaldirilmasina kadar stirmiigtiir.

1580 sayili Belediye Yasasi’nda degisiklik yapan 24.03.1950
tarih ve 5656 say1l1 yasa ile belediyelere konut yapma gorevini
zorunlu gorevleri arasina alma yetkisi verilmistir. Yapilan
degisiklik ile 1580 sayili Belediye Yasasi’nin ek 2. maddesine
gore belediye meclisleri, belediye konutlari yapmak, bu konut-
lar1 ihtiyag sahiplerine kiraya vermek veya satmak islerini be-
lediye hizmetleri arasina koyabilme yetkisine sahip olmustur.

1958 yilinda, bolge, sehir, kasaba ve koylerin planlamast,
konut politikalar1 belirlemek ve uygulamak, konut yapmak
veya yaptirmak, yapit malzemesi konular1 ile ugragmak, afet-
lerden 6nce ve sonra gerekli 6nlemleri almak, kentsel altyapiy1
gergeklestirmek amaciyla imar ve Iskan Bakanligi kurulmustur.

Bu dénemin en 6nemli 6zelliklerinden biri de 1961 Anaya-
sast’nin kabul edilmesidir. 1961 Anayasasi’nin 49. maddesi
ile yoksul ya da dar gelirli ailelerin saglik kosullarina uygun
konut gereksinimlerinin karsilanmasi i¢in devletin, sosyal
devlet anlayis1 dogrultusunda gerekli 6nlemleri almasi yiikiim-
lulugii getirilmistir.

Planh Donem (1963-1980);

Devlet Planlama Tegkilati’nin kurulusu ve hazirlanan
kalkinma planlari ile tilke yeni bir doneme girmistir. Bu do-
nemde dort plan donemi yasanmistir. Birinci, ikinci ve tigtincii
bes yillik kalkinma planlart donemlerinde konut sorununa bir
¢oztim olarak kredili destekleme diistinceleri ile toplu konutun
artis1 saglanmaya ¢alistlmistir. Dérdtineti bes yillik (1978—1983)
kalkinma planinda ise sosyal anlamda, niifus artisi, ailelerin
kiiglilme egilimi ve yenilenme faktorii dikkate alinarak konut
gereksinimi hesaplanmistir. Kamu arazi ve arsalarmin konut
tretmek i¢in kamu kredi kurumlart ile yerel yonetimlere veril-
mesi ve kooperatifler yoluyla konut edinimi dngoriilmiistir.

Planli donemde, arsa fiyatlarindaki asir1 artiglart 6nleye-
bilmek amaciyla devlet tarafindan ucuz arsalar satin alinmasi
ve bu arsalarin altyapi tesisleri yapilarak konut, sanayi ve tu-
rizm alanlari i¢in ayrilmasi benimsenmis, bu amagla 1969
yilinda Arsa Ofisi Genel Miidiirligii kurulmustur.

Ara Donem (1980-1984);

Kentsel konut agiginin en yiiksek diizeye ulastigi, yatirim
kaynaklarinin konuta degil, daha ¢ok imalat, enerji ve ulastirma
sektorlerine yoneltildigi bu dénemin en 6nemli 6zelligi 2,5
yil yiirtirlikte kalan ve tam anlamiyla uygulanamadan yiiriir-
liikten kaldirilan 2487 sayili Toplu Konut Yasasi’nin 1981
yilinda ¢ikarilmasidir.

Bakanlar Kurulu, 1980 yilinda konutsuzlara konut edin-
dirme amactyla Milli Konut Politikas: belirlemistir.

Liberal Donem (1984 ve sonrasi);

Bu dénemde devletin konut politikasi toplu konut yoniinde
agirlik kazanmistir. 02.03.1984 tarihinde 2985 sayili Toplu
Konut Yasasi kabul edilmistir. Bu yasa ile konut kredisi veren
kurum ve kuruluslart biinyesine alan ve genel biitgeden bagim-
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s1z olan Toplu Konut Fonu kurulmustur. Besinci Bes Yillik
Kalkinma Planinda, Toplu Konut Fonundan arsa ve altyap1
icin ayrilacak pay ile yeni yerlesme alanlarmin acgilmasi, bu
alanlarda kredili arsa tahsisi yapilmasi i¢in 6nlemler alinmast
amaclanmustir. Toplu Konut Fonu kaynaklarinin tamami 1993
yilinda genel biitgeye aktarilmis, 20.06.2001 tarih ve 4684
say1l1 Kanun ile Toplu Konut Fonu yiirtirlikten kaldirilmistir.

Toplu Konut Idaresi tarafindan, 1984 yilindan 2003 yili
Agustos sonuna kadar kredi acilan konut say1s1 1.048.310’dur.
Bunlardan 1.018.084’1 tamamlanmistir (DPT 2003).

Sermaye Piyasas1 Kurulu (SPK) tarafindan 1992 yilinda
varliga dayali menkul kiymetler ile ilgili ¢ikarilan tebligle,
menkul kiymetlestirme konusunda bir adim atilmistir. 22.07.1995
tarihinde 22351 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri: VI,
7 no’lu teblig ile Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari’nin kurulusu
ve isleyisi ile ilgili temeller atilmistir. Bu teblig ile gayrimenkul
sertifikalar1 tilkemiz ekonomisine bir yatirim aracit olarak
kazandirilmis ancak halen uygulama olanagi bulamamustir.

1995°de yayimlanan Toplu Konut Tasarruf Sistemi ve
Konut Kredileri Yonetmeligi uyarinca yapi tasarruf hesabi ile
bireysel tasarruflarin tesvik edilmesi getirilmistir.

Tiirkiye, bes ayr1 donem siiresince konuta yonelik kurumsal-
lasmanin saglanmasi ve sorunlarin ¢dztimiine yonelik olarak
Toplu Konut Idaresi (TOKI), Tiirkiye Emlak Bankas1, koopera-
tifler, Arsa Ofisi Genel Miidurliigii, yapi tasarruf hesabi, gayri-
menkul sertifikalari, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklart gibi
gerekli yapilanmalar1 kurmus, ancak dogru bir zamanlama ile
birbirleriyle esgtidiim i¢inde ¢alistirmasini ve degisen kosullara
uygun yeni diizenlemelerin yapilmasini saglayamamistir.
Konu, yillarca kamu destekli program ve uygulamalarla ¢6ziil-
meye calisilmis, piyasa mekanizmasina bagl ¢6ztmler tiretile-
memistir.

1950’lerden itibaren artmaya baslayan konut agigi,
kamunun destekleri (siibvansiyonlar1) ve kamusal kurumlarin
olusturdugu fonlar ile ¢oztimlenmeye ¢alisilsa da yiiksek enf-
lasyon ve olusturulan fonlarin biit¢e i¢ine alinmasi gibi neden-
lerle yeterince etkili olamamustir.

Konut sektoriine saglanan kaynaklar (vergiler), kaynak
dagitimindaki yanlislar (kisilerin degil insaatin kredilen-
dirilmesi), stratejik planlama hatalar1 (konut satin alma istemi
hacminin dikkate alinmamasi), kalic1 ve siirdiiriilebilir meka-
nizmalarin (menkul kiymetlestirme) kurulamamasi, ekonomik
istikrarsizlik ve hiikiimetlerin tasinmaz ile ilgili popiilist politi-
kalar1 (hazine arazilerinin satis1, gecekondu politikalari, Orman
Kanunu’nun 2/B uygulamalari, 50 yilda yirmiye yakin imar
aff1) gibi nedenlerle konut finansmani Tiirkiye’de hala ¢oziile-
memis bir sorundur.

Ulkemizde yeterince kurumsallasmis bir konut finansman
sisteminin olmamasidan dolay1, konut finansmani1 ¢ogunlukla
hane halklariin kendi birikimleri, yakinlarina veya konut
yapimcilarina bor¢lanmalar1 yoluyla saglanmaktadir.

3. Konut Finansmam

Konut finansmanimin amaci, konut satin almak isteyen kisilere

-6-

ya da biiyiik konut projeleri ger¢eklestirecek kurumlara, gerek-
sinim duyduklar1 fonlarin saglanmasidir (ALP ve YILMAZ
2000). Iyi bir konut finansman sistemi ile fon (6denek) fazlas
olan kesimden fon a¢181 olan kesime kaynak aktarimi yapilarak,
konut ediniminin kolaylagmasi, konut sunumunun artmasi ve
konut niteliginin gelistirilmesi saglanir. Bunun i¢in devlet,
mali kuruluslar, konut tireticisi, sigorta kurumlart ve hane
halk: arasinda dengeli iliskinin kurulmasi gerekir.

3.1. Konut Finansman Kaynaklar

Temelde tek bir konut finansman kaynagi vardir: Hane halki
geliri (kisisel sektor). Genel olarak ele alindiginda ise konut
finansman kaynaklar1 asagida yer alan dort ¢esit grup iginde
incelenebilir (ALP ve YILMAZ 2000):

e Kurumsal olmayan finansman.

Kurumsal finansman.

Kamu finansmani.

Uluslararas1 kaynaklar.

3.1.1. Kurumsal Olmayan Finansman

Kurumsal olmayan finansman, faaliyetlerini diizenleyen kural
ve yonetmeliklerin resmi bir sekilde olusturulmadig, ilgili
faaliyetlerin gelenek ve uygulamalara dayandig: sistemdir.

Gelismekte olan iilkelerde kurumsal sektoriin yeterince
olugmamis olmast nedeni ile konut almak ya da insa etmek
isteyenler kurumsal olmayan kaynaklar1 kullanmaktadir.
Kurumsal olmayan finansman kaynaklari; hane halki biri-
kimleri, akraba, arkadas, yakin aile ¢evresinden saglanan fon-
lar, isveren ya da igyerinde ¢alisan meslektaslardan saglanan
fonlar, tasarruf ve kredi birlikleri gibi kurumsal olmayan kay-
naklardan saglanan krediler, miiteahhitlerden saglanan krediler
ve konut kooperatifleri olarak ayrintilandirilabilir.

3.1.2. Kurumsal Finansman

Kamu otoriteleri tarafindan onaylanmis ve hukuki bir temele
dayanan finansman sistemidir. Kurumsal sektor; resmi, bilinen
ve goriilen kurum ve kuruluslardan olusmaktadir. Kamu tara-
findan kurulan ipotek bankalar1 ve taginmaz sirketleri, 6zel
sektor tarafindan kurulan finansman kurumlar1 gibi uzman
konut finansman kurumlari ile ticari bankalar, sigorta sirketleri,
sosyal glivenlik kurumlari, emeklilik fonlar gibi genel finans-
man kurumlari kurumsal finansmana 6rnek olarak gosterilebilir.

3.1.3. Kamu Finansmani

Kamu konut finansmani, kamu tarafindan gergeklestirilen
dolaysiz fon aktarimi olarak kamu konutu ve kamuca inga
edilen konut projeleri ile kamu desteklemeleri (siibvansiyonlar)
ve tesvikler (vergi indirimleri) gibi dolayli fon aktarimlarindan
olugmaktadir.
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3.1.4. Uluslararasi Kaynaklar

Diinya Bankasi, uluslararasi finansman kurumlari, Birlesmis
Milletler vb. gibi kurumlar tarafindan teknik yardim diizeyinde
saglanan kaynaklardir.

3.2. Gelismekte Olan Ulkelerde Konut Finansmani

Gelismekte olan tilkelerde yeterli bir konut finansman sistemi
bulunmamaktadir. Konut finansmani daha ¢ok hane halkinin
kendi birikimleri, konut kooperatifleri ve konut miiteahhitleri
ile kurumsal olmayan bir yap igerisinde saglanmaktadir (DPT
2001). Gelismekte olan tilkelerde, konut finansmaninda karsila-
silan baslica sorunlar asagidaki gibi siralanabilir (ULUDAG
1997):

Enflasyon: Siirekli ve yiiksek enflasyon genis kapsamli
belirsizlikleri beraberinde tasir. Bu belirsizlikler, konut kredile-
rinin uzun vadeli olmasi nedeniyle 6zellikle sabit faiz oranl
konut kredilerinin geri dontislerinin satin alma giiclerinde de
belirsizlige neden olur. Ayn1 zamanda, piyasa faiz oranlarinda
olusabilecek degisimler nedeniyle kredi kullandiran kurumlar
faiz orani riski ile karsi karstya kalabilirler. Kredi faiz oranlari-
nin enflasyon oranina endekslenmesi durumunda ise, kredi
borglularmin gelirlerinin enflasyon oraninda artip artmadig1
konusu sorun olmaktadir.

Sermaye yetersizligi: Ulusal ve kisisel gelir diizeylerinin
diistik olmasina bagli olarak 6zel birikimler sinirlidir. Mevcut
birikimler, tilke kalkinmasin1 gelistirmek amaciyla daha ¢ok
sanayi yatirimlarma yonlendirilmektedir. Mali sistem genellikle
gelismemistir.

Uzun vadeli finansman ihtiyaci: Ekonomik istikrarsizlik
nedeniyle mevcut fonlar uzun vadeli yatirimlar yerine kisa
vadeli yatirimlarda kullanilmaktadir.

Yiiksek issizlik ve ekonomik belirsizlik: Kisilerin mevcut
ve gelecekteki gelirlerinin degisken olmasi, konut finansmani
sistemini olumsuz yonde etkilemekte, ddeme giicliikleri ortaya
cikarmaktadir.

Kurumsallagsma: Uzun vadeli ve diisiik faizli kaynak
saglayacak kurumlarin olusmamis, kurumsallagmanin yeterli
derecede yayginlasmamis olmasi nedeni ile ipotek kredisi
araglart yeterince kullanilamamaktadir.

Haciz siireci: Haciz siirecinin ¢ok uzun ve karmasik olusu
ve uygun finansal araglarin olgunlagsmamasi, finansal kurumlari
ipotek kredisi vermekten uzaklagtirmaktadir.

4. Uzun Vadeli ipotek Kredisi

Konut finansman sistemleri i¢erisinde finansal tiriin olarak en
geligmis olan1 uzun vadeli ipotek kredisi (Mortgage) yontemidir.
Bu yontem, genellikle satin alma giicii sinirli olan orta sinifa
yonelik bir konut edindirme sistemidir. “Mortgage”, kelime
olarak, sadece ipotek veya taginmaz rehini demek oldugu hal-
de, bir terim olarak “dogrudan satin alma, pesin édeme yolu
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ile konut edindirme giicii olmayan kisilere, ipotege dayali
uzun vadeli kredi saglamak ve kira diizeyinde taksitlerle konut
bedelini odetmek sureti ile konut edindirme amach bir sistem ™1
ifade etmektedir.

Uzun vadeli ipotek kredisi sistemi, genellikle;

Kaynak saglayanlar (sermaye yatiranlar, yatirimeilar),
Kredi kurumlar1 (bankalar, finans sirketleri),
Kullanicilar (hane halki, tasinmaz yatirim sirketleri),
Devlet (diizenleyici, destekleyici ve denetleyici olarak)

. Sigorta girketleri

olmak {izere bes bilesenden olusmaktadir.

Bu bes tarafin yaninda, konut {ireticisi olarak insaat sirketleri
de yer almaktadir.

Uzun vadeli ipotek kredisi sisteminin saglikli olarak isleme-
sinde, sigortanin bilyiik pay1 vardir. Konut ile ilgili (yangin,
deprem, su basmasi vb.) sigortalar, kredi sigortalari, borglular
icin hayat sigortalari, sistemin zorunlu, ayrilmaz birer parcasidir.
Bu sigortalarin yani sira yatirrmeinin ddeme giigliigii igin si-
gortalar gelistirilmistir. Uzun vadeli ipotek kredisi sistemi
icinde énemli bir yeri bulunan sigorta, krediyi alan miisterinin
on bes yil boyunca issizlik, kaza, 6liim gibi durumlarinda kre-
di borglarinin sigorta sirketi tarafindan 6denmesini saglayabil-
mektedir.

Mortgage, konut alanlara uzun vadede kira dder gibi
taksitlerini 6deme olanagi veren bir sistemdir. Banka, satin
alinmak istenen konut bedelinin belirli bir miktarint pesin
odeyen konut alicisina, kalan tutar i¢in uzun vadeli kredi acar
ve glivence olarak satin alinan konut tizerine ipotek diizenlenir.

Tasinmaz hukuku agisindan, kredinin geri 6denmemesi
haline bagli olarak teminat verilmesi, dogal olarak sistemin
en onemli noktasini olusturmaktadir. Bugiin sistemin farkl
seceneklerinde devlet garantisi veren garantor uygulamalariyla
ipotek kredilerinin tagidiklari ¢esitli riskler azaltilmaktadir.
Devlet destegine sahip garantor kuruluslar, uzun vadeli ipotek
kredilerini kredi veren kurumlardan bedeli karsiligi devralarak,
benzer ozellikleri tagtyan ipotek kredisi grubuna dayali menkul
kiymetler ihra¢ etmektedirler. Boylece yatirimeilara, dayali
olduklar1 ipotek kredisi grubunun geri 6demeleri tizerinden
belli oranda getiri elde etmelerini saglayan bir finansal arag
sunulmakta, sisteme devamli para akist saglanmakta ve uzun
vadeli ipotek kredileri kendi kendilerini finanse edebilmekte-
dirler.

N

4.1. Uzun Vadeli ipotek Kredisi Tiirleri

Ekonominin gereklerine gore, kredi talebinde bulunan kisi ve
kurumlar ile bu krediyi sunan finansman kurumlarimnin tercih
ve beklentilerine cevap verebilecek uzun vadeli ipotek kre-
dilerinin pek ¢ok ¢esidi gelistirilmistir. Bunlar asagidaki gibi
gruplandirilabilir (ALP ve YILMAZ 2000).

a. Klasik Ipotek Kredisi

Sabit faizli, faiz ve anapara 6demelerinden olusan aylik
geri 6demeleri esit taksitlerle 6denen, amorti edilebilen kredidir.
Borglanan borcunu 6dedikge kalan kredi borcunu bilir. Finans-
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man kurumlarin, kredinin tagidig risklerin biiytik bir kismini
uistlendikleri, kredi alanlarin ise en az diizeyde risk aldiklari
kredi ¢esidi olmasindan dolay1 kredi alanlar i¢in en avantajli
secenektir.

b. Degisken (Ayarlanabilir) ipotek Kredisi

Faiz ve geri 6demeleri, kredi sézlesmesinde belirlenen bir
degisim endeksi dikkate alinarak vade i¢inde belirli dsnemlerde
yeniden ayarlanan ipotek kredisidir. Faiz orani degisim endeksi
se¢iminde, hazine menkul kiymetleri faiz oranlari veya uzman
finansman kurumlarmim fon maliyetleri dikkate alinir. Kredinin
tasidig1 riskler, kredi verenler ile kredi alanlar arasinda dagitil-
maktadir.

c¢. Diger Secenekler

Kredi kurumlar kredi verirken, kaynak saglama kosullart,
mali yapilar1 ve tilkenin i¢inde bulundugu ekonomik durumu
dikkate alarak klasik ipotek kredisi veya degisken ipotek kre-
disinden baska, bu iki ipotek kredisi ¢esidinden tiiretilen degi-
sik kredi seceneklerini de tercih edebilirler. Faiz oranlari, va-
de, 6n ve geri 6deme tutarlari degistirilerek tiiretilmis kredi
secenekleri agagidaki sekilde ayrintilandirilabilir;

Artan geri 6deme tutarh ipotek kredileri: Faiz oraninin
vade boyunca sabit kaldigi, ancak kredi sdzlesmesinde belir-
lenen donemlerde, enflasyon ve gelir artis oranlart dikkate
alinarak belirlenen bir orana gore kredi geri 6deme tutarlarmin
artirildigt ipotek kredisi tiirtidir.

Fiyat diizeyine ayarlanan ipotek kredileri: Klasik ve
degisken oranli ipotek kredilerinin karigimidir. Fiyat diizeyine
ayarlanan ipotek kredisinde belli donemlerde faiz orani ve
kredi borg bakiyesi, enflasyon oranina gore degistirilerek kre-
di geri 6demeleri nominal olarak degismekte, ancak reel olarak
yani satin alma giicti bakimindan sabit kalmaktadir.

Cift oranl ipotek kredileri: Ipotek kredisi borg bakiyesi
enflasyon oraninda degistirilirken, kredi faiz oranlar1 gelir
artig oranina gore degistirilen ipotek kredisidir.

Karma ipotek kredileri: Geri 6demeler belli bir siire
sabit kaldiktan sonra faiz orani, kredi s6zlesmesinde belirlenen
endekse gore yeniden belirlenerek degisken oranli olarak de-
vam ettirilir.

Yiiksek odemeli ipotek kredileri: On 6demeleri diisiik
olan ytiksek 6demeli ipotek kredisinde uygulanan faiz oranlart
sabit ya da degisken olabilir. Kredi geri 6demeleri ¢ok diisiik
diizeylerden bagladigindan, kredi geri 6demelerinin vadesinde
tamamlanabilmesi i¢in vade iginde bazi ara 6demeler yapil-
malidir. Ara 6demeler yiliksek tutarlarda olabilir.

Kaydirilabilir ipotekli krediler: Tasinmazin iizerine
alinan kredi bakiyesinin baska bir tasinmaza kaydirildigi
kredilerdir. Genelde ticari ipoteklerde uygulanan segenektir.

iki asamali ipotek kredileri: Klasik ipotek kredisine
benzeyen bu kredi ¢esidinde faiz oranlar1 vade boyunca bir
kez degistirilebilir.

Bunlar disinda erken 6demeli, toptan 6demeli, yenilenen
ipotekli krediler ya da hayat sigortali, emeklilik baglantili
ipotekli krediler de diger segenekler arasinda sayilabilir
(ULUDAG 1997).

4.2. Uzun Vadeli Ipotek Kredisinin Tiirkiye’de
Uygulanabilirligi

Tirkiye’de konut finansman sisteminde, ipotek kredileri ve
stireklilik arz eden kredi tipleri heniiz tam olarak yerleseme-
mistir. 1980’lerde baslayan 6zel konut finansman programlari,
ticari bankaciligin yan {iriinleri olarak ortaya ¢ikmustir. Yiiksek
enflasyon oranlari nedeniyle kii¢iik hacimli (2000 yil1 itibariyle
1,5 milyar TL (2794 $) ile 100 milyar TL (186289 $) arasinda
degisen) ve sabit faizlerde 2-3 yil vadeli krediler verilebilmistir.
Birkag ticari banka ve TOKI, degisken faizlerde 8-20 yil
vadeli krediler verse de, Subat 2001 ekonomik krizi sonrasinda
bunlarin da vade siiresi kisaltilmistir.

Ttirkiye’de, ekonomide iyimser bir havanin olugmast, faiz-
lerin diismeye baslamasi ile birlikte tasinmaz yeniden yatirim-
cilarin glindemine gelmistir. Niifusumuzun biiyiik bir bolim-
niin taginmaz iyesi olmamasi, konut ve is yerine gereksinim
duymalar1 ve Marmara depreminin ardindan artan saglam ko-
nut arayist da bu gelismede etkili olmugtur. Glintimiizde Tir-
kiye’de, konut finansmaninda uzun vadeli ipotek kredisi
sistemi i¢in bir yasa degisikligi gerekip gerekmedigi tartisiimak-
tadir. Taginmaz satist ve kredi iliskisi, Tiirk hukukunda yasal
temeli olan islemlerdir. Bu konudaki eksiklik, tasinmaz kredi-
lerinin ttiketicinin korunmasi hakkindaki kanuna bagli olmama-
sindadir. Ayrica, Tiirk hukukunda ipotegin paraya ¢evrilme-
sindeki hukuki siireg, sisteme gecisin yayginlasmasini zorlasti-
racak niteliktedir. Sistem i¢in gerekli olan, bor¢lunun 6deme-
lerde zorlanmasi halinde ortaya ¢ikacak sigorta, Tiirk Ticaret
Kanunu’nda mevcut olup, uygulamas: bulunmamaktadir.

Ayrica, kredi alacaklarinin menkul kiymete dontistiiriilmesi,
boylece ikincil piyasalarin olugsmasinda Sermaye Piyasasi
tiizesinde varliga dayali menkul kiymet uygulamasi da mev-
cuttur.

Toplu Konut idaresi, yeni konut finansman sistemlerinin
gelistirilmesi i¢in bazi ¢calismalar yiiriitmis ve 2002 yilinda
“Ipotege Dayali Konut Finansman Sistemi”ni uygulama
asamasina getirmistir. Ipotege dayali konut finansman sistemi,
bankalar ve finansman kurumlarinca verilen ipotege dayali
konut kredileri ile Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarinin vadeli
konut satislarindan kaynaklanan alacaklarini Idare tarafindan
satm alimmmasi ve satin alman bu kredi ve alacaklar karsiliginda
menkul kiymet ihrag edilmesi esasina dayanmaktadir. Boylece
konut finansmaninda kullanilan araglar i¢in ikincil piyasa
yaratilmasina olanak saglanacak ve bu piyasanin gelismesi
ile tilkemizde konut finansman1 kurumsal bir altyapiya kavus-
mus olacaktir.

Turkiye’de, ¢ok az konut ipotekle finanse edilmektedir.
Bunun {i¢ ana nedeni bulunmaktadir:

1. Hazinenin yiiksek faizlerle bor¢lanmasi ve biitge agigi
yliziinden bankalarin taginmaz alimi ya da yatirimi yerine
hiikiimete borg vermeleri,

2. Devlet bankalarinin, hiikiimet politikasina gore para yardimi
yapmalari,
3. Ozel sektor bankalari, endiistriyel holdinglerin ve kendi
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gruplarmin etkinliklerini finanse ettikleri i¢in ipotek isine

girmek istememeleri.

Bu nedenlerden dolay1 konut almak isteyenler, genelde 6n
o6deme i¢in biiylik nakitleri olanlar ya da kurumsal olmayan
yollardan bor¢ para bulanlardan olusmaktadir.

Ttirkiye’de uzun vadeli ipotek kredisi sisteminin kurulabil-
mesi i¢in yapilmasi gerekenler agagidaki gibi 6zetlenebilir:
e Piyasa kosullarinin olugmasi, enflasyonun %15’in altinda
degerlerde olmasi,

Finans sistemini olumsuz y6nde etkileyecek ani ve hizli
enflasyona karsi, kurumlarin fon kaynaklarini koruyucu
6nlemler almasi,

Konut finansmani i¢in etkili bir gézetim ve denetimi sagla-
yacak hukuki altyapinin olusturulmasi,

Ipotege dayali finansman modellerinin yatirrm araci olarak
cesitli seceneklerle desteklenmesi,

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarinin ve diger sermaye
piyasasi araglarinin daha etkin ¢alismasi,

Uzun vadeli ipotek kredisinin sigorta ettirilmesi,
Garantor sirketlerin faaliyete gecirilmesi,

Ozel emeklilik fonlarinin kurumsal yatirimet olarak daha
etkin rol tistlenerek piyasaya likidite saglamasi.

4.3. Uzun Vadeli ipotek Kredisi Sistemi I¢inde
Harita-Kadastro (Jeodezi ve Fotogrametri)
Miihendisligi’nin Yeri

Uzun vadeli ipotek kredisi sistemi; konut edinmek isteyenler,
birikim sahipleri ve profesyonel yatirimcilarin kaynaklarini
uygun kosullarla yonlendirmeleri amaciyla izlenecek yollari
ayrmtili olarak tanimlamalidir. Bu baglamda tanimlanmasi
gerekenlerden biri yatirim ve finansman kararlari i¢in degerleme
islemidir. Uzun vadeli ipotek kredisi sisteminde finansman
kararlar1 i¢in degerleme, taginmaz satis1 isleminin ve bu isleme
bagli tiim kosullarin analiz edilmesidir. Degerleme sonucunda
finansman kurumlari, kullandiracaklar1 kredi miktari, faiz
orani, kredinin geri 6denme siiresi ve glivence konularinda
dogru kararlar verebilir (KURT 2004).

Yatirim ve finansman kararlart i¢in degerleme konusu;
Alicinin degerlemesi,

Saticinin degerlemesi,

Pazarda borg verenlerin degerlemesi,

Tasmmmazin degerlemesi,

olmak {izere dort baslik altinda incelenebilir (ARDICLI 2003).

Alicinin degerlemesi; finansal yeterlilik, tasinmaz alimin-
daki amaglar ve bu alimin planlamasinin incelenmesi konularini
igerir.

Saticinin degerlemesi; saticinin nakit gereksinmesi, genel
hedefleri ve finanse etmeye karsi istekliligi gibi konularin
incelenmesi i¢in yapilir.

Pazarda borg verenlerin degerlemesi; ipotekli kredi pazari
ile ilgili pazar arastirmasidir. Genelde satictya borg verenler
ve alictya borg verenler bi¢iminde iki grupta toplanabilir. Bu
degerlemede, kosullarin ve programlarin ne oldugu, giincel

gelisme ve bilgileri icerip icermedigi, faiz oranlari, sorumluluk
Olgiitleri, 6zel kredi kosullar1 6zenle incelenmelidir.

Arazi Yonetim politikalar1 ile bunun alt bilesenleri arsa
ve konut politikast ve onun mali uygulama araci olarak vergi-
lendirme sisteminin temeli olan, ACLAR ve CAGDAS (2002)
tarafindan, “Bir tasinmaz, tasinmaz projesi ya da tasimmaza
bagl hak ve faydalarin belli bir tarihteki olasi degerinin
bagimsiz, tarafsiz ve objektif olarak belirlenmesi, bulunmasi”
bi¢iminde tanimlanan tasinmaz degerleme iglemi, uzun vadeli
ipotek kredisi sisteminde gergeklestirilirken asagidaki 6zellikler
incelenmelidir:

Giincel ve saglikli kadastral durumu,

Finansal agidan taginmazin satilabilirligi,

Tasimmazin degeri (pazar fiyati),

Amortisman (asinma pay1) ylizdesi,

Bagli oldugu finansal ytiktimliilukleri (ipotek var mi1?
teminat gosterilmis mi?, tapu sicilindeki bilgiler, emlak
vergisi degeri, siiriim degeri vb).

Tasinmazin rekabet edilen piyasadaki degerinin belirlenmesi
olarak tanimlanan bu agama, uzun vadeli ipotek kredisi sistemi
icinde Harita-Kadastro Miihendisligi’nin eylemli olarak yer
aldig1 alandir. Tasinmaz degerlemesinde dikkate alinan birgok
nitelik, 6znitelik ve konum 6zelliklerinin belirlenmesinde, ta-
sinmaz degerinin bulunmasinda ve tasinmaza ait finansal yii-
kiimliiliiklerin tapu kayitlarindan ¢ikarilmasinda; genel hukuk,
esya hukuku, kadastro hukuku, tapu hukuku, imar hukuku,
kamulagtirma hukuku, kirsal ve kentsel toprak diizenlemeleri
ve tasinmaz degerlemesi konularinda gerekli teknik egitimi
almus, kisaca taginmaz yonetimi hakkinda yeterli bilgiye sahip
Harita-Kadastro Mihendisi etkin bir rol oynar.

Giintimtize degin ‘Kiymet Takdir Komisyonlart’, ‘Bilirkisi
Kurullarr’, ‘Deger Tespit Komisyonlari’, 6zel ekspertiz (deger-
leme) sirketleri tarafindan ve birakin yukarida sayilan teknik
egitimi, cogunlukla hi¢ bir dal egitimi almayan elemanlarca
yiiriitiilen degerleme hizmetleri, son yillarda tasinmaza dayali
sermaye piyasasi araglarinin yayginlasmasiyla giderek énem
kazanmaya baglamig ve 6zellikle Sermaye Piyasast Kurulu’nun
(SPK) baslattig tizel ve orgiitsel yapilanma ile bir meslek
dal1 kimligine birlinmiistiir. Bu baglamda Seri:VIII, 34 no’lu
‘Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar I¢in Lisanslama
ve Sicil Tutmaya Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” ile Seri: VIII,
35 no’lu ‘Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Degerleme
Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarma iliskin Esaslar Hakkinda Teblig’ yiiriirliige kon-
mustur. ‘Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig’;
sermaye piyasasi alaninda c¢alisanlarin mesleki yeterlilik ve
niteliklerinin belirlenmesini, lisans verme ve sicil tutmaya
iliskin kosullar1 diizenlemeyi ve gerekli egitim programlarinin
actlmasimi hedeflemektedir. SPK’ca yapilan bu diizenlemelerin
her ne kadar salt sermaye piyasasinda ¢alisacak uzmanlara
yonelik oldugu sdylense de, lisans alacak uzmanlarin hem
6zel hem de kamu sektoriinde diger amaglarla degerleme yap-
masi da olanakli hale gelmistir. 2002 yilinda ¢ikarilan 4706
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sayilt ‘Hazineye Ait Tasinmaz Mallarin Degerlendirilmesi
Hakkinda Yasa’nin; “Tasmmaz mallarin tahmini bedellerinin
tespitinde, gerektiginde 2499 sayili Sermaye Piyasast Kanununa
tabi ekspertiz sirketlerinden de yararlanilabilir” ve 4650
say1l1 ‘Kamulastirma Yasasinda Degisiklik Yapilmasma Iliskin
Yasa’nin; “...kamulastirmay: yapacak idare, .....konuyla ilgili
uzman kisi, kurum veya kuruluslardan da rapor alaratk, ...
tasinmaz malmn tahmini bedelini tespit etmek iizere kendi biin-
yesi icinden en az ii¢ kisiden tesekkiil eden bir veya birden
fazla kiymet takdir komisyonunu gorevlendirir.” hitkkiimleri
buna 6rnek gosterilebilir. Bu nedenle, tasinmaz degerlemesi
ile ilgili kurumsal yapilanmanin salt SPK’nin giidiimiinde
olmasinin 6nlenmesi, degerleme alaninda 6nemli deneyimlere,
yasal ve teknik altyapiya sahip; tiniversiteler, meslek odalari
ve degerlemeyle dogrudan iliskili kurumlarin bir araya gelerek,
degerleme sisteminin tilkemizde ¢ok amagli bir yapiya kavus-
turulmasi saglanmalidir (ACLAR ve CAGDAS 2002). Bu
baglamda, degerlemenin {ilkemiz kosullarma uygun bir yaptya
kavusturulmasinda; Tiirk Mithendis-Mimar Odalar1 Birligi
(TMMOB) ve 6zellikle Harita ve Kadastro Mithendisleri Oda-
st’'na (HKMO); basta degerlemenin yasal bir altliga kavusmasi
i¢cin kamuoyu olusturma ve tiyelerini bu alandaki gelismeler
hakkinda bilgilendirme olmak tizere ¢ok ¢esitli gorevler diis-
mektedir (ACLAR vd. 2003). Ayrica Harita-Kadastro Mithen-
disligi’nin degerleme konusundaki etkinliginin ve devamliligi-
nin korunabilmesi i¢in tiniversitelerde Jeodezi ve Fotogrametri
Miihendisligi Bolumlerinde ttizel, ekonomik ve konumsal
olarak toprak insan iligkilerini diizenleme bilimini 6greten
Kamu Ol¢meleri Anabilim Dalmin giiclendirilmesi 6zellikle
gereklidir. Bu kapsamda, toprak iyeliginin; toplum yararina
ve ¢evresel degerler gozetilerek planlanmasi konusundaki top-
lumsal beklentiler ve tasinmaz piyasasindaki ekonomik gelis-
melerin Amerika, Kanada, Avustralya vb. 6teki Anglo Sakson
iilkelerinde Harita-Kadastro Miihendisligi i¢inde olusturdugu
Toprak Yonetimi ve Politikasi (Land Management and Land
Administration) ad1 altindaki yeni yapilanmalar 6rnek alinabilir.
Bu yapilanmalar yoniinde tilkemizdeki kadastro anlayiginda
da yeni bir olusum kag¢inilmaz olacaktir. Kadastro, sadece
iyeligin giivence altina alinmasi i¢in bir ara¢ olmaktan ¢ikip,
tasinmaz degerlemesi, vergilendirilmesi, likiditesi ve tasinmaz
projelerinin gelistirilmesine de hizmet eden bir yapiya kavusma-
lidir. Boylece kadastro, tasinmazlara baglanan anamala hareket
kazandirilmasi ve ekonomik sisteme katilmasinda uzun vadeli
konut edinme (Mortgage Sistemi) gibi diinyada uygulanan
finansman uygulamalari ile tasinmazlari dolasimi, yani tagin-
mazlarm likiditesine de altyap1 olusturabilecektir.

5. Sonug¢

Onemli ekonomik varliklardan biri olan tasinmazlara yénelik
yatirim ve finansman kararlari verilirken, bunlar ve tizerindeki
hak ve yuktimlulikler ile ilgili bilgi sahibi olmak zorunludur.
Bu nedenle bolgesel ve tilkesel diizeyde tasinmazlarla ilgili
her tiirlii verilerin istatistiksel olarak izlenmesi ve arsivlenmesi

gereklidir. Bu, taginmazlar ile ilgili biittin verileri dogru ve

giincel olarak iireten ve sunan kadastro sistemi ile olanaklidir.

Iyi isleyen bir kadastro sistemi ile tasinmazlarin ekonomik

sistem i¢ginde mevcut plan ve kaynaklar dikkate alinarak yone-

tilmesi ve ekonomik kullanimi ile tasinmazlardan en iyi bigim-
de yararlanilmasi, yatirimcilara giiven saglanmasi olanaklidir

(KURT 2004).

Ote yandan, Tiirkiye’de heniiz tasinmaz piyasasinda
Ozellikle de konut yapimina finansman saglanmasi ve tagmnmaz-
larin menkul kiymetlestirilmesi i¢in gerekli sistem de isler
hale getirilememistir. Bunun temel nedenleri olarak yiiksek
ve dengesiz enflasyon, konut sektoriiniin finansal gelisimi
icin gerekli tiizel ve orgiitsel yapinin olusturulamamis olmasi,
uygulamaya yonelik seffaflik, profesyonellik, kurumsallik
kavramlarinin g6z ard1 edilmesi gosterilebilir. Konut finans-
maninin gelismesi i¢in, krediden yararlanan bireylerin sinirli
kaldig1 yatirimlardan ¢ok, toplumun ¢ogunlugu tarafindan
yararlanilabilecek ve piyasa kogullari ¢cercevesinde igleyecek
“Tasinmaz Finansman Sistemi” olusturulmalidir. Sistem,
Tiirkiye kosullarina uygun kredi sistemlerinin uygulanmasi
ile desteklenmeli, yeni fon kaynaklari ortaya koymali, mevcut
fon kaynaklarin1 belirli bir oranda konut finansmanina y6n-
lendirmeli ve mevcut birikimleri konut edinmeye 6zendirme-
lidir. Konut finansmani yani sira konut tiretimi, alim-satima,
kiralanmasi konularini da igeren boyle bir sistemin bagartya
ulagabilmesi i¢in hiikiimetin 6ncelikle ulusal konut politikasini
acik ve kesin olarak belirlemesi gerekmektedir. Ttizel, rgiitsel
ve finansal yapisiyla Tiirkiye kosullar1 da dikkate alinarak
olusturulacak bu sistem, konut edinmede ipotege dayali uzun
vadeli kredilerin Ttrkiye’de kullanimimnin da alt yapisini olus-
turacaktir. Béylece dogrudan ve dolayli olarak asagidaki fayda-
larin gergeklesmesi s6z konusu olacaktir:

e Yastik alti1 olarak tanimlanan birikimlerin 6n 6demeler yo-
luyla mali sektore, dolayisiyla reel sektore kazandirilmasi
olanakli olabilecektir. Béylece, birikim sahipleri atil olarak
ellerinde tuttuklari birikimlerini konut edinimine ve tasin-
maz yatirimlarina yonlendirerek belli bir zaman sonra hem
kendileri i¢in gelir elde edebilecek hem de birikimler eko-
nomik sistem i¢ine dahil edilerek, gergeklesen tiretim artigi
ile iilke ekonomisine katk1 saglanacaktir,

e Ingaat sektoriiniin emek yogun olmasi ve bir ¢ok sektorle
esglidiimlii olarak ¢aligmasi nedeniyle, yapilan yatirimlarin,
diger sektorlerin de gelismesine olumlu etkide bulunmasi
s6z konusu olabilecektir,

e Tirkiye’nin nicel oldugu kadar niteliksel bir sorunu da
olan konut sorunu ¢oziimlenebilecek, 6zellikle bitmemis
insaatlarin doldurdugu altyapisi olmayan mahallelerin
yayginlagsmasi durdurulabilecektir,

e Ipotege dayali finansman sisteminin giindeme getirdigi
yap1 denetimi, sigorta, yas sinirlamasi, iskan zorunluluklar
nedeniyle kacak yapilasma egilimi azalacaktir,

e Yap1 saghg riski olusmayacaktir,

e Sosyal yasamin kalitesi yiikselecektir,

o Saglikli yasam kosullar1 yaratilacaktir,

e Toplanan vergi artacaktir.
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