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Ozet

2004 yih sonras!i Turkiye'de enflasyonun istikrarli bir sekilde diismesi sonucu faizlerin de bu disuse
paralel olarak gecmise oranla uygun yulizdelere inmesi ve Uzun Vadeli Konut Finansmani (mortgage)
Yasasinin 2007 yilinda yururlige girmesiyle Tirk konut sektoriindeki hareketlenme hem talep hem de
arz cephesinde cesitli degisim ve gelisimlere neden olmustur. Iki béliimden olusan bu calismanin ilk
boélimiinde, mortgage sisteminin Dinya ve Tirkiye'deki gelisimi incelenmis ve Ulkemizde ki mevcut
durumuna iligkin teorik saptamalarda bulunulmustur.

Anahtar Kelimeler: Mortgage, pazarlama stratejisi, arz, konut sektor.

Jel Siniflamasi: E44, G17.

Abstract (The Place Of Mortgage System In Turkish Do
Determining The Inclination Aptitude)

Since 2004, inflation has been started to fall stabilized that parallely causes a decline in the interest
rates compare to the past in Turkey. After the entry into force of mortgage law in 2007, a recovery in
Turkish domicile sector has been caused some improvements and changes in both demand and
supply side. In this paper consists of two part. In the first part, development and implications of
mortgage system in the world an Turkey has been emphasized. Also theoretical findings about current
position of Turkey is stated.

Key Words: Mortgage, Marketing Strategy, Supply, Domicile Sector

Jel Classification: E44, G17.

micile Sector And An Application For

Giris

Insanlarin yasayabilecekleri bir ¢evre-
de hayatlarini1 stirdiirebilme istegi, insa-
noglunun diinyada var olmaya basladigin-
dan beri suregelmig bir ihtiyactir. Konut
talebi, kimi tlkelerde barimma amach

birincil taleplerden biri olarak karsimiza
cikarken, kimi tlkelerde endiistrilesme ve
sehirlesme nedeniyle niifusun yer degis-
tirmesi ve kentlesme olgusunun sonucu
olarak ortaya ¢ikmigtir. Toplumlarin eko-
nomik, sosyal ve kiiltlirel anlamlarla sii-
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rekli olarak gelisim goéstermesi, insanlarin
istek ve begenilerinde degismeler goster-
mesine ve mevcut konutlarin ihtiyaglara
cevap vermemesine sebep olmaktadir.
Ozellikle gelismis ilkelerde toplumun
bireylerinin daha iyi yasam kosullarina
kavugsma istegi farkli niteliklerde konut
ihtiyacimi arttirmaktadir. Tirkiye’de 1999
Marmara depremiyle baslayan ve ardi
ardina gelen 2000 Kasim ve 2001 Subat
ekonomik krizleri ingaat ve emlak sekto-
rind diger tim sektorleri oldugu gibi etki-
si altina almistir. Ekonomide yasanan
durgunluk 2002 yilinda da devam etmis ve
konut piyasasimi da agir bir gsekilde etkisi
altina almigtir. Tim bu gelismelerin lize-
rine 2003 yilinda Korfez kriziyle ortaya
Irak Savag’min neden oldugu ekonomik
belirsizlik ortami, yatirimcilar: ellerindeki
fonlar1 konut piyasasina kanalize etmeye
¢ekinir bir hale sokmugtur. Bu siireg 2004
yilinin son dénemine kadar stirmiistiir. Bu
dénemde Turkiye’de enflasyonun istikrarl
bir dislis gostermesi ve faiz oranlarinin
gerilemesi, bankalarin daha uzun vadede
ve dugtik faiz oraniyla kredi kullandirma-
larina olanak vermigtir. Yine 2003 yili
ortalarinda Turkiye’de yabanci uyruklu
kigilerin gayrimenkul aliminda yapilan
kanuni degisiklik sayesinde sektoér igin
6nemli bir talep yaratilmisgtir. Konut sek-
toriinde yasanan tim bu gelismeler tlke-
mizde uzun vadeli konut finansmani sis-
temine gegis igin hazirhiklara ivme kazan-
dirmistir. Kelime anlami “ipotek”, “tutsat”
olan mortgage, esas itibariyle bir cesit
gayrimenkul finansman sistemini ifade
etmek icin kullanilmaktadir. Bu sistem,
genel olarak konut sahibi olmak isteyenle-
re finans kuruluslarinca, konut tizerinden
tesis edilecek ipotek karsiliginda 15-20 yil
gibi uzun vadeli konut kredilerinin kul-
landirilmasina dayanmaktadir. Sistemin
diinyadaki gelisimine baktigimizda Ingil-
tere’de 900 yillik bir siirecin ardindan
uygulanmaya basgladigini, Amerika’da ise
100 yildir uygulamada oldugunu gérmek-
teyiz. Ulkemizde ise heniiz ¢cok yeni olan
ve 12 Subat 2007 tarihinde TBMM’den
gecen “5582 Sayili Uzun Vadeli Konut
Finansmani Yasas1” her ne kadar bircok
altyapisal eksiklikler s6z konusu olsa da
sektorde faaliyet gosteren kurumlara ge-

sitli yenilik ve gelismelere adapte olma
zorunlulugu getirmektedir.

1. Uzun Vadeli Konut Finansmani
Sistemi (Mortgage) Hakkinda Genel
Bilgiler

1.1.Uzun Vadeli Konut Finansmani
Sisteminin (Mortgage) Tanimi

Bankacilik, tarih sahnesine ilk olarak
4000 yi1l kadar o6nce Babil’de c¢ikmagtir.
Ancak mortgage sistemi ve mortgage ban-
kaciligr bu kadar eskiye dayanmamakta-
dir. Mortgage kelimesine etimolojik agidan
bakildiginda aslinda kelimenin “mort” ve
“gage” adli iki farkl kelimenin birlegimiy-
le olustugu goriilmektedir. Her ikisi de
Avrupa kokenli olan bu kelimelerden
“mort” Latince ve eski Fransizca'da 6lim
anlamina gelirken “gage” kelimesi eski
Germen dillerinde rehin veya bir geyi te-
minat olarak gostermek anlamina gelmek-
tedir. (Yalginer, 2006:5) Iki kelime yan
yana geldiginde pek bir anlam ifade etme-
se de aslinda mortgage kelimesiyle kaste-
dilen, var olus amaci geregi, bor¢lunun
borcunu 6demesi durumunda gayrimen-
kul, bor¢ veren agisindan 6li anlamina
gelirken; bor¢lunun borcunu 6deyememesi
durumunda s6z konusu gayrimenkul ala-
caklinin oluyor veya alacaklida kalmakta-
dir, anlami1 kastedilmektedir. (Alptirk,
2007:8)

1.2. Uzun Vadeli Konut Finansmani
Sisteminin Diinya’da ve Tiirkiye’de
Tarihsel Geligimi

Ilkel anlamda mortgage sistemi, Orta-
¢ag Avrupasr’ndaki uygulamalarla karsi-
miza ¢ikmaktadir. Toprak sahibi olma
kavraminin degistigi donemlerde, 6zellikle
Ingiltere’de sekillenmeye baglayan kav-
rami agiklamadan once, o donemde Birle-
sik Krallikta miulk sahibi olma kavramini
aciklamak gerekmektedir. Yasalara gore
Birlesik Kralliktaki tiim topraklarin sahi-
bi, Ingiltere Kralidir. (Wikipedia.org,
2008) Kendisi asil ve gercek sahibidir.
Uygulamada insanlar toprak ve gayri-
menkul sahibi olabilmekteydi ancak mut-
lak hakimiyet kralindi. Sistemin ilk Or-
neklerinin gorildigi doneme baktigimiz-
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da gayrimenkuliin, sahibinin, sattig1 kisi-
ye vade tanimasi ve 6demeleri taksitlen-
dirmesiyle birlikte aslinda bir satis yani
bir cesit temlik sézlesmesi niteligi tasi-
maktaydi. (Weschler,1985) Bor¢lu tzerin-
deki mortgage sadece taginmazin kendi ile
sinirli degildi. Ayni zamanda taginmazdan
(toprak) elde edilecek gelirle, lzerindeki
¢iftlik hayvanlar1 da ipotek altina alin-
maktaydi. Bor¢lu 6demeleri sadece para
ile degil, bunlarla da yapabilmekteydi.
Sistemde alacaklinin genis haklara sahip
olmasi ve bor¢lunun haklarinin
korunmamas1 uzun slre devam etmis,
ancak sistem cok sonralari iki tarafinda
haklarini korur olmustur. (Oy, 2007:27)
Dinya’da ilk bilinen uzman konut
finansman kurumu ise 1775 tarihinde
Ingiltere’de kurulmustur (Akcay,1992:38).
Konutun ekonomik degerinin tedaviila
yoluyla finansman saglanmasi ise ilk defa
Prusya’da Buyuk Fredrich’in 29.08.1769
tarihli Emirnamesi ile baglamigtir. 1svi(;-
re’'nin Cenevre Kantonu'nda, 31.01.1857
tarihli kanun ile baz kredi kuruluslarina
gayrimenkul teminati karsiliginda senet
ihrag etme hakki verilmistir. Almanya’da
13.07.1899 tarihinde Ipotek Bankalar
kanunu ve 21.12.1927 tarihinde Ipotekli
Senetler Kanunu ile ipotek senetleri yati-
rimcilar tarafindan alimip satilabilen fi-
nansman araglarina cevrilmistir (Girbiiz,
2000:9). Diger taraftan Danimarka’da
1795 yilinda biiyiik yangin olarak adlandi-
rilan ve birgok konutun hasarl hale gel-
mesine sebep olan yanginin izlerini yok
etmek amaci ile konut finansmani konu-
sunda c¢esitli calismalar yapilmis ve ilk
ipotek bankasi1 devlet tarafindan 1797
yilinda “Hujernes Kreditbasse 1
Kobenhavn” adi altinda kurulmustur.
(Realkredirtardet,2005:7) Gelismekte olan
ulkeler arasinda yer alan Tirkiye'de niifus
artisinin ve kentlesmenin hizina bagh
olarak konut ihtiyaci her yil katlanarak
artmaktadir. 2000’li yillarin baglarinda ise
Turkiye ekonomisinde meydana gelen
olumlu degismeler sebebi ile geligsmis tlke-
lerde basarili bir gekilde uygulanan

mortgage sistemi’nin tilkemizde de uygu-
lanmas1 konusu tartigilmaya baglanmig ve
sistemin uygulamaya konulmasi i¢in yasa
tasaris1 hazirlanmistir. Bu dogrultuda,
Sermaye Piyasasi Kurulu mortgage siste-
minin uygulanabilmesi i¢in gerekli diizen-
lemeleri tamamlamis ve sisteme iliskin
yasa tasaris1 21/02/2007 tarithinde TBMM
tarafindan onaylanarak yururlige girmis-
tir. Ulkemizde de uygulanmaya baglanan
olan bu sistem, hem uzun vadeli konut
finansman1 saglayacak hem de ulkemiz
insanina uluslararasi standartlarda, nite-
likli konut sahibi olma imkani verecektir.

1.3. Uzun Vadeli Konut Finansmani
Sisteminin Isleyisi ve Faydalari

Uzun vadeli konut finansmanin igleyi-
sini ozetle su sekilde agiklayabiliriz. Ko-
nut satin almak isteyen tiliketici miiteah-
hitten ya da ytklenici ingaat sirketinden
belirledigi evi satin alma talebinde bulu-
nacak. 2007 yilinda yasalasan, Mortgage
Kanunu ile “Gayrimenkul Degerleme Uz-
manlig1” adiyla olusturulan profesyoneller
ekspertiz islemini gerceklestirerek evin
degerini belirleyecektir. Ipotek kredili
konutlar zorunlu olarak sigortalandirila-
cak ve evin degerinin en az dortte biri
pesin 6denecektir. Kalan kismai i¢in banka-
lar devreye girecek, banka, kredi karsiligi
ipotek senedi diizenleyecek ve diizenlenen
bu ipotek senetleri bir havuzda toplana-
caktir. Bunun i¢in Ipotek Finans Kurulus-
lar1 (IFK) kurulacak ve bankalar, portfoy-
lerindeki senetleri komisyon karsihig
IFK’lara devredecektir. IFK, ipotek senet-
lerini menkul kiymete donustiirecek ve
ipotek senedi tlizerinden varhga dayah
menkul kiymet ihrac¢ edecek. Ipotek Yati-
rim Kuruluglar: da alacaga dayali menkul
kiymetleri borsada ihrag edecektir. Odeme
riski konusunda sigortacilik sistemi de
devreye girecektir. Eger kisi iki ay i¢inde
yukimliligini yerine getirmezse gayri-
menkuliin elden ¢ikarilmasi siireci ortaya
¢ikacaktir. (Kredi Danigma.net, 2008: 2)

Sekill: Uzun Vadeli Konut Finansmani Sisteminin Isleyisi
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Uzun vadeli konut finansman1 sistemi-
nin faydalarini asagidaki sekilde siralaya-
bilmekteyiz; (Dogru, 2007:23)

e Konut, genel olarak mevcut konut
kredilerinden daha uygun kogullar-
da el degistirebilmektedir.

e Konut, oturulabilir ve saglam nite-
liktedir. Belirli bir yapr glvenligi
s6z konusudur.

* Konut, hem alicis1 hem de saticist i-
¢in giivenli bir gekilde el degistir-
mektedir.

e Konut alicisi, kullandigr krediyi di-
lerse erken 6deme kosullarinda 6n-
ceden kapatabilir.

e Konut alicisi, 6deme giiglugi yasar-
sa yatirdig1 paranin belirli bir kis-
min1 geri alabilir durumda olacak-
tir.

» Konut degeri, bir uzmanin goérisi
ile belirlenecektir.

2. Uzun Vadeli Konut Finansmanl
Sisteminin Tirk Konut Sektori I¢in-
deki Yeri

Turkiye’de konut sorunu gerek ekono-
mik gerekse sosyal acidan ele alindiginda,
esas sorunun arz-talep dengesizliginden
kaynaklandign  gérillmektedir. Istisnai
durumlar g6z ardi edilirse, yillardir Tir-
kiye’de genellikle konut arzi, konut talebi-
nin altinda kalmistir. (Berberoglu ve Te-
ker, 2005: 58) Konut a¢ig1 sorununu olus-
turan faktorler su sekilde siralanabilir;
niifus artisi, kirsal alanlarda mevcut olan

istthdam sorunu odakli gbg, sosyoekono-
mik ve mali giigliikler, adil olmayan gelir
dagihimi, ¢arpik kentlesme ve kurumsalla-
samamis konut finansman sistemi. Imar
Kanunu'nun yururlige girdigi 1985 yilin-
dan bugline kadar, kentlerimiz santiye
gériiniimiine biirinmis, yap1 stoku biiyik
Ol¢ude artmigtir. Ancak, kentsel ¢evre
kalitesi bu durumdan olumsuz bir bigimde
etkilenmigtir. Daha 6nemlisi, bu yapi sto-
ku cagdas yap1 guvenliginden yoksundur
ve dogal afetler karsisinda bluyuk bir teh-
like olusturmaktadir. Topraklarinin
%96’s1 deprem bélgesinde yer alan ve dep-
rem disinda sel, heyelan gibi diger dogal
afetlerle sik sik karsilan tilkemizde, bi-
limdig1 ve denetimsiz yapilagsma surecinin
ne kadar buytuk felaketlere yol agabilecegi
17 Agustos 1999 Dogu Marmara Depremi
ile kanitlanmigtir. Yagsanan bu buyuk fe-
laketin ardindan, halk arasinda miuteah-
hit ve yap-satciliga karg1 biiyik bir tepki
olusmus, ve konut talebi ¢ok biiyik bir
hizla dismiis olmakla beraber, genelde
¢ok saygin kuruluslarca imal veya kontrol
edilmis tercihen az sayida kath veya miis-
takil tip konut talebinde artis olmus-
tur.1990-1999 yillar1 arasinda hizla artan
villa tipi konut arzi, arazi ve insaat mali-
yetlerinin yiiksekligi kargisinda doygun-
luga ulagmis, risk hesaplar1 iyi yapilma-
dan baglanmis pek c¢ok proje yarim kal-
migtir. O gunku projelerde goézlemlenen
maliyet yiiksekligi ve yanhs konut tipi
secimleri, Dogu Marmara Depreminden
sonra ortaya cikan kismi miistakil konut
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talebine de uygun diismemistir. 2000-2001
déneminde yasanan mali krizler de konut
sektérinii tamamen durma noktasina
getirmistir. Oyle ki; 2000 yilinda tiretimi-
ne baslanan konut ylzolgimu
1990’lardaki seviyesine diusmiis, sadece
1998-2000 yillar1 arasinda yaklagik 20
milyon metrekarelik bir konut iretimi
azaligi ortaya cikmistir. 1990-1998 yillar:
arsinda ortalama konut tiretimi 58 milyon
m2 olmusg iken sadece 1999 ve 2000 yilla-
rindaki azalma nedeniyle 26 milyon met-
rekare konut agig1 ortaya gitkmigtir. Stre-
gelen depremler, ve Marmara’daki deprem
beklentileri mali krizler ile birlesince top-
lum ihtiyaglarini daha c¢ok kiralama ile
kargilama yoluna gitmistir. Konut Gretimi
hizla duserken, niufus artis hizlar: radikal
degisimlere ugramadigindan 2000’11 yillar
da 6zellikle bliyliksehirlerde konut ihtiyaci
onemli 6l¢ude artig géstermistir. (Senka-
ya, 2001: 2) Ulkemizde nifusun artmasina
paralel olarak her gegen yil artmakta olan
konut talebinden s6z etmek yerinde olur.
Ancak yalmiz niifus artig1 degil, gé¢ hare-
ketleri ve hizli kentlesme gibi etkenlerin
de devreye girdigi bu artigin
beklentilerden yiiksek olusu, diizelmekte
olan ekonomik yapi artmakta olan kisi
basina diigen milli gelir rakamlarinin da
etkisi altinda kalmaktadir. (Oy, 2007:32)
Ozellikle Istanbul’da 2004 ve 2005
yillarinda dikkat c¢eken artis hizin,
mortgage sisteminin gelmesiyle ilgili ha-
berlerin ¢ikmasi, egilimlerin olugmasi,
hazirliklara baslanmasina paralel olarak
disen konut faizleri ve uzayan vadelere
baglamak mumkindir. Turkiye genelinde
konut arz-talebinin nasil sekillendigine
bakildiginda 6zellikle 1998’den giiniimiize
diizenli oranlarla artan konut talebinin
aksine diigen konut arziyla karsilagilmak-
tadir. Tirkiye genelinde konut talebinde
ortalamada keskin bir artig olmamasina
ragmen son yillarda belirgin bir disls
gozlenmektedir. Ancak ayni artig1 arz igin
soylemek mumkin degildir. 1990larin
basinda talebin de ustinde konut tretil-
mig, donemin politik kosullar: ve o donem-
lerde gorevde olan hiikiimetin siyasi ka-
rarlariyla da sekillenmis olan bu arz,
1996’da taleple baga bas olmus takip eden
yillarda da gittikge artan bir oranda tale-

bin gerisinde kalmigtir. (Buket, 2008:12)
Ancak tlkemizde son 2 yilda konut arzin-
da gorilen artis ipotekli konut finansmani
sisteminin Ulkemize gelecek olmasinin
estirdigi dalgalanma etkisiyle piyasay1
hareketlendirmistir. Ayrica genellikle
orta-list ve st gelir grubunun konut ihti-
yvaclarina hitap eden yine bu doénemde
etkinligini ve verimliligini arttiran gayri-
menkul yatirim ortakhiklar1 da arzin art-
masinda biiyiik rol oynamigtir.

Turkiye’de konut agigi, mevcut konut
sayis1 itibariyle 35 bin, kiraci aile sayisi
itibariyle 3 milyon olarak agiklanmistir.
(Bayindirhik Bakanligi Konut Yap: Stoku
Raporu 2007) Tirk konut sektériitnde 2004
yilindan sonra gelen hareketlenme sayisal
anlamda iilkede konut arzini yiikseltmis-
tir. Bu arz, hem o6zel sektor kuruluglar:
hem de kamu kurulusu olan TOKI ve ye-
rel yonetimlerin istiraki olarak kurulan
KIPTAS (Istanbul Biiyliksehir Belediyesi
Istiraki), KENT KONUT (Kocaeli Biiytk-
sehir Belediyesi), TOBAS (Ankara Biiyiik-
sehir Belediyesi Istiraki) gibi kurumlar
tarafindan yerine getirilmektedir.

Turkiye'de; 195011 yillardan itibaren,
sanayilesmenin de tetikledigi yogun gég,
kentlerimizi niifus baskisi ile kars1 karsi-
ya getirmigtir. Bir yandan plan ve altyapi
eksikligi, 6te yandan konut sunumunun
yetersizligi nedeniyle kentlerimiz, gece-
kondu ve kacak yapilagsma tehdidi altinda
kalmigtir. 1980'li yillara kadar konut tale-
bini karsilamak ve kentlesme sorunlarina
¢are bulmak amaciyla geligtirilen politika-
lar yetersiz kalmig, lilke geneline yayilan
toplu konut uygulamalar1 gerceklestirile-
memis ve gecekondu/kagak yapilagsma
buytk bir sorun haline gelmigtir. Nitekim,
konut ihtiyacinin karsilanamadigi nokta
kagak yapilasma ve gecekondulagsmanin
da baslangi¢ noktasi olmustur. 2000'l
yillarin bagina gelindiginde ulkemizde
hizli kentlesme ve ruhsatsiz yapilagma
egilimi durmadig1 gibi dar ve orta gelirli
vatandaglarimizin nitelikli konut ihtiyaci
da artmistir. (Bayraktar, 2007:2) 2004 yili
sonrasi konut sektoriindeki hareketlenme
ve mortgage sisteminin hayata gecirilmesi
yonindeki soylentilerle beraber nitelikli
konut arzinda buyuk bir artis gértilmek-
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tedir. Yukarida da bahsedildigi gibi
mortgage sisteminin getirdigi gereklilik-
lerden biri de iiretilen konutun nitelikli ve
belirli bir yap1 saglamhligina haiz olma
zorunlulugudur. Bu anlamda mevcut sii-
re¢ icerisinde Uretilen konutlarda sadece
dort duvar satin alma mantigini tamamen
ortadan kaldiran sosyal imkanlar: ile bir
yasam satin alma mantig1 gegerlilik ka-
zanmigtir.

Sektorde meydana gelen tim bu hare-
ketlilik uygulama ¢aligmamizda da ortaya
konuldugu gibi tiiketici talep ve beklenti
egilimlerini nitelikli, yapi saglamlig1 olan
ve sosyal hayatlarina da katma deger ka-
tacak yasam alanlarini tercih etme dog-
rultusunda yonlendirmis ve bu sektorde
faaliyet gosteren sirketler de pazarlama
stratejilerini 6ncelikle bu unsurlara goére
belirleme yoniinde hareket etmeye basgla-
miglardir.

Sonucg

Turkiye’de 1999 Marmara depremiyle
baglayan ve ardi ardina gelen 2000 Kasim
ve 2001 Subat ekonomik krizleri ingaat ve
emlak sektoriini diger tim sektorleri ol-
dugu gibi etkisi altina almistir. Ekonomi-
de yasanan durgunluk 2002 yilinda da
devam etmis ve konut piyasasini da agir
bir gekilde etkisi altina almigtir. Tim bu
gelismelerin lzerine 2003 yilinda Korfez
kriziyle patlak veren Irak Savasi’min ne-
den oldugu ekonomik belirsizlik ortama,
yatirimcilar: ellerindeki fonlar:1 konut pi-
yasasina kanalize etmeye g¢ekinir bir hale
getirmigtir. Bu siire¢ 2004 yilinin son dé-
nemine kadar stirmiistir. Ulkemizde 2004
yil1 sonras1 enflasyonun istikrarli bir ge-
kilde diismesi sonucu faizlerin de bu du-
slise paralel olarak ge¢mise oranla daha
uygun seviyelere inmesi, mortgage yasa-
sinin stiirekli gindemde olmasi, artan ni-
fusa ragmen bu déneme kadar olan dur-
gunluk nedeniyle ingaat sektériindeki
arzin durmasi ve biriken talep gibi neden-
lerden dolay1 sektérde hizli bir hareket-
lenme baglamigtir. Bu baglamda o6zellikle
biiyliik sehirlerde bir ¢ok ingaat sirketi ve
TOKI,KIPTAS ve TOBAS gibi kamu kuru-
luglar1 ingaat faaliyetlerine hiz vererek,
nitelikli konut iretimine baglamiglardir.

21/02/2007 tarihinde TBMM tarafindan
onaylanarak yuriurlige giren uzun vadeli
konut finasmani sistemi, hem uzun vadeli
konut finansmani saglayacak hem de il-
kemiz insanina uluslararasi standartlar-
da, nitelikli konut sahibi olma imkani
verecektir.
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