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Bu calismanin amaci yap1 kooperatif¢iligi ile ipotege dayali bir konut finansman sistemi olan mortgage
arasinda bir karsilastirma yapmaktir. Yapi kooperatif¢ilik sistemi iilkemizde 1930’lu yillardan beri insanlarin
konut ihtiyaglarini karsilamak i¢in kullanilmaktadir. Halbuki mortgage liberal ekonomik uygulamalara gegisin
bir sonucu olarak 2007 yilindan beri uygulanmaktadir.

Bu iki sistemin iilkemizde konut ihtiyacini karsilamada yeterli olup olmadigi ve uygulanabilirligi
tartisilmistir.

Anahtar Kelimeler: yap1 kooperatifciligi, finansman, ipotek

ABSTRACT

The purpose of this study is to make a comparison between housing cooperation system and mortgage, a
finance system based on mortgage. Housing cooperation system has been used to meet the housing needs of
people in our country since 1930s, whereas mortgage has been used since 2007 as a result of transition to liberal
economic practices in our country.

Whether these two systems are sufficient to meet the needs for housing and whether they are applicable
in our country are discussed.

Key words: housing cooperation, finance, mortgage
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1.GiRiS

Diinyada yasamin varolusundan ve insanlari gégebe toplumundan kurtulup yerlesik
hayata gegmesinden bu yana insanlarin en temel sorunu barinma ihtiyact olmustur. Ilk
caglardan giinlimiize kadar gegen siirede bu sorun giderek biiylimiis, insanlar halk tabiri ile
“bagslarint sokacaklart bir konut’a sahip olabilmek icin ellerinden gelen her tiirli cabay1
gostermislerdir. Temel ihtiyaglardan biri olan konut gereksinimini karsilamak i¢in iilkemizde
de hep siiregelen ¢abalar gdzlenmistir. Bu c¢abalardan biri de konut yapi kooperatifleri
vasitasiyla vatandaslarin bu ihtiyaclarini karsilamak olmustur. Gelismekte olan tiim tilkelerde
oldugu gibi lilkemizin de en biiyiik sorunu plansiz kentlesme olarak goriilmektedir. Bu sorunu
asmada yap1 kooperatiflerinin ve ipotege dayali konut finansman sisteminin katkilarinin neler
oldugu, aciklanmasi gereken bir konu olarak biiylik 6nem arz etmektedir. Ayrica bu iki

modelin {ilkemiz sartlarinda uygulanma durumunun ortaya konmasi gerekmektedir.
2.1 Kooperatifcilik:

Kooperatif kelimesi Latince “Cooperatio’” kelimesinden tiiretilmis olup, isbirligi

yapmak fiilini ifade etmektedir.

Uluslararas1 Calisma Teskilat1 (ILO) ise, kooperatifleri; “Uyelerinin ortak ekonomik
¢tkarlarimi  artirmak amaciyla, goniillii olarak ve sermaye faktorlerini birlestirerek
olusturduklar: ve riske birlikte katlanmayr kabullendikleri demokratik kuruluglar’ (1ILO, 1971,

5).olarak tanimlamaktadir.

Bu tanimlar, kooperatif¢iligin ekonomik ve toplumsal yoOniinii vurgulamaktadir.
Ulkemizde kooperatif¢iligin kurulus ve isleyisine iliskin diizenlemeleri igeren 1163 sayili
Kooperatifler Kanunu ise, kooperatifleri su sekilde tanimlamaktadir: * Tiizel kisilige haiz
olmak iizere ortaklarimin belirli ekonomik menfaatlerini ve ozellikle meslek ve geginmelerine
ait ihtiyaglarint karsitliklt yardim, dayanisma ve kefalet suretiyle saglayip korumak amaciyla
gercek ve tiizel kisiler ile ozel idareler, belediyeler, cemiyetler ve dernekler tarafindan
kurulan degisir ortakli ve degisir sermayeli kuruluslara kooperatif denir.” (Cevik, 1990,
985).

Goriildiigii gibi kooperatif, kisilerin tek baslarina altindan kalkamayacaklar1 bir yiikii

dengeli olarak paylasmalar1 gibi bir anlam icermektedir.
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2.2. Kooperatif¢iligin toplumsal faydalan

Kooperatifcilik ortaklarin maddi ve manevi ihtiyaglarinin en az gider ve maliyetle yerine
getirilmesini mimkiin kilar. Degisik konularda ¢alisan kooperatiflerin isbirligi ve karsilikli
iligkileri sayesinde ekonominin ¢esitli kesimlerinin birbirlerine yakinlagmalar1 ve birbirlerini
tamamlamalar1t  saglanir. Kooperatif sayesinde fertlerin tek baslarina altindan
kalkamayacaklar1 sorunlarm ortadan kaldirilmasi saglanir. Kooperatif¢ilik gereksiz reklam ve
propaganda giderleri yapilmasma engel olur. Diinyanin ¢esitli yerlerinde bulunan
kooperatiflerin bir araya gelmesi ile olusan uluslararasi birliklerin ¢aligmalar1 sayesinde
milletleraras1 yakinlasma saglanir. Bilimsel usullerin ve modern gelismelerin tilkeler arasinda
yayginlagsmasi saglanir. Bireylerin kendi ekonomik durumlarina gore ortaya koyacaklari

kii¢iik birikimlerden biiyilik bir kaynak ve kuvvet olusumu saglanir.
2.3. Kooperatifciligin bireysel faydalan

Ekonomik yonden zayif olan bireyler karsilastiklar1 problemleri tek baslarina
cozemezler. Cozillemeyen bu sorunlar zamanla bireylerin kendilerine giivenlerini
kaybetmelerine, ailevi ve psikolojik sorunlarla karsilasmalarina, toplumda mutsuz ve birbirine

glivenmeyen yiginlar olugsmasina neden olur (Esen,2000, 13).

Kooperatif¢ilik; bu manada bireylerin  kiiclik tasarruflariyla ihtiyaglarinin
karsilanmasma katkida bulunurken ayni zamanda kendine giivenen, zorluklar karsisinda
yilmayan, mutlu, gelecege giivenle bakan, huzurlu bireylerden olusan toplumlarin ortaya

ctkmasia yardimci olur (Esen,2000, 14).
2.4 Yap1 Kooperatifleri

Kent bilim s6zliigiinde toplu konut; “Konut yapim ortakligi, konut yapi kooperatifi ya
da konut bankalar: gibi kamusal ya da ozel kuruluslarca gergeklestirilen ve ¢ok sayida
ailenin barinma gereksinimini karsiayan biiyiik ¢aptaki konutlandirma ve yerlestirme

girigimi” olarak tanimlanmaktadir (Bengligiray, 1988, 4).

Konut yap1 kooperatifleri Tirk Ticaret Kanunu ve Kooperatifler Kanunu’na gore
kurulmus tiizel kisiliklerdir. Bunlarin herhangi bir kar amaci olmay1p esas amaclar1 ortaklarini

daha az maliyetle daha modern konutlara kavusturmaktir.

Bu aciklamalardan yola ¢ikarak konut yapi kooperatiflerini; kisi ve kuruluslarin
yardimlagsma ve dayanigma suretiyle bir araya gelerek bir konut edinmek amaciyla kurduklari

bir kooperatif tiirii olarak tanimlayabiliriz.

169



Giiz-2009 C.8 S.30 (167-180) ISSN:1304-0278 Autumn-2009 V.8 N.30

2.5. Yapi kooperatiflerinin kooperatifcilik hareketi icindeki yeri

Uygulamada bazi iilkelerde tiiketim ya da {iretim yonii baskin kooperatif 6rneklerine
rastlanmakla birlikte, hem tliretim hem de tiikketim amacinin ayn1 organizasyonda birlestigi
ornekler de mevcuttur. Aslinda konut kooperatiflerinin kendine has 6zelliklere ve problemlere
sahip olmasi, 6zel metotlar gelistirmesi ve bu alandaki faaliyetleri, konut kooperatif¢iligini,
hem iireticileri hemde tiiketicileri kapsayan ve kendine has ozellikler tasiyan bir tiir olarak

ortaya ¢ikarmaktadir (ILO, 1971, 7).

Konutun diger tiiketim mallarindan farkliligi, iretici ve tiiketicinin ayni
organizasyonda birlesmesi, konutun sosyal nitelikler tasimasi, konut kooperatiflerini diger
kooperatif tiirlerinden aymrarak, kendine Ozgii bir tir haline getirmektedir. Bu farklilik

uygulamada da belirgin bir sekilde kendini gostermektedir.
2.6. Yapi kooperatiflerinin avantajlan

Konut sahibi olabilmenin c¢esitli yollar1 vardir. Bu yollardan biri de yap1

kooperatifleridir. Bu yontem digerlerine gore bazi iistiinliikler tasidigi i¢in tercih edilmektedir.

Yap1 kooperatifleri, iiyelerinin tasarruflarini, taleplerini orgiitleyerek durumlarim
kuvvetlendirir. Arsa alimindan, binalarin tamamlanmasina kadar olan siirecgte, aracilarin ve
spekiilatorlerin devreye girmesine engel olur. Boylece konut fiyatlarinda asir1 dalgalanmalarin
oniine gecilebilir. Kooperatiflerin diger bir avantaji ise yerel yonetimlere sundugu firsatta
gizlidir. Kooperatif bolgelerinde yerel yonetimler alt yapi yatmrimlarmi bir kez yapmakta
ondan sonra biiylik bir yatirima ihtiya¢ olmamaktadir. Planli kentlesmeye en uygun olan bu
tarz yapilasmanin, Ozellikle yerel yonetimler tarafindan en ileri diizeyde desteklenmesi
gerekmektedir. Oysa iilkemizin gecekondu kentler haline gelmesine biraz da yerel

yonetimlerimizin bu biiylik yapilagsma olayina gereken 6nemi vermemeleri neden olmaktadir.

Yine yap1 kooperatifleri, girdilerin saglanmasinda biiyiik 6lcekliligin avantajlarindan
(kredi teminindeki kolayliklar, malzemelerin ucuza temin edilmesi, vasifli eleman kullanma
olanag1r v.b) yararlanilmasina olanak saglar. Yapi kooperatifleri, iiyelerin sorunlarmin
coziilmesinde kisisel katilimlarda bulunmaya olanak verdiginden dolay1 bir noktada iiyelerin
kendilerini ispat etmelerine imkan saglamig olur. Bunun yani sira yasama ve ¢alisma
hayatinda birbirine uyum saglayabilecek hane halklarin1 bir araya getirerek, sosyal barisi
saglamalarma onciiliik eder. Ayrica kamu kurum ve kuruluslarmin faaliyetlerine yardimci

olup, onlarm sorumluluklarini 6nemli 6l¢lide hafifletir.
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2.7. Konut iiretiminde kooperatiflesmenin 6nemi

Yap1 kooperatifciligi dogal olarak kentlesme olgusu ile birlikte gelisen bir harekettir.
Diinyada kentlesmenin ilk basladig iilkelerde, konut pazarina arzda bulunan 6teki 6rgiitlenme
tiirlerinin gereksinmelere yeterince yanit verememesi iizerine, yapit kooperatifciligi hareketi

baslamustir ( Karayalgin, 1985, 72).

Konut sorununun o6zellikle en diisiik gelir gruplart icin 6nemi bilinmekle birlikte
maalesef, kooperatifciliin bu gruplar i¢cin gecerli bir yol olmadigi tiim {ilkelerde
gozlenmektedir. Bunun nedeni olarak bireysel imkanlarm bu gruplarda esasen ¢ok yetersiz
olmas1 ve Orgiitli halde uzun vadeli bir girisim i¢in niyet ve programa sahip olunmamasi
gosterilebilir. Ozellikle kooperatif birlikleri seklinde orgiitlenilmesi halinde arsa, altyap,
kredi gibi temel sorunlarin iistesinden ¢ok daha kolay gelinebilecegi, bu yaklasim igerisinde
de diisiik gelir grubu mensuplarina daha fazla destek verilebilecegi muhakkaktir (Ergiiden,

1984, 45).
2.8. Tiirkiye’de konut kooperatifciliginin gelisimi

Tirkiye’de yap1 kooperatif¢iligi ile ilgili olarak ilk girisim, 1934 yilinda devlet-
belediye isbirligi ile gerceklestirilen, “Bahgelievler Yap1 Kooperatifi” uygulamasidir. 1934
yilindan 1945 yilina kadar Tiirkiye’de 50 konut yap1 kooperatifi kurulmustur. Tiirkiye’de
konut kooperatifciligi devlet kurumlar1 araciligi ile diizenlenerek {istten gelen bir 6rgiitlenme
sekli olarak giiniimiize kadar gelismistir. Konut yap1 kooperatifleri genellikle amaclarina
erisebilmek i¢in tiim imkanlarin seferber edilebilmesini amaclamakta, kooperatife yarar
saglayabilecegi diisiiniilen tiim unsurlar1 biinyelerine katmaya ¢aligmaktadirlar. Bu diislincede
dogal olmayan bir olgu bulunmamaktadir. Ancak, toplumun en gii¢siiz kesiminin konut yap1
kooperatifleri ¢evresinde Orgiitlenmelerinin  zorlugu uygulamalarla kanitlanmaktadir

(Gtiney,2009, 49).
2.9.Tiirkiye’de konut iiretiminde yap1 kooperatifciliginin pay1

Biitiin olumsuz sartlara ragmen {ilkede ilk baglarda iiretilen konut sayis1 i¢indeki pay1
% 7,7’lerde olan kooperatifler, yillar itibartyla halkin gelir seviyesinde olumlu yonde
meydana gelen degismelere bagli olarak diizenli bir artis gostermistir. 1980°1i yillarda
baglatilan konut seferberligi ile bu oran % 36’lara kadar yiikseltilmistir. Bu ylikselmede
siiphesiz ki kooperatiflesmenin anayasal olarak desteklenmesi, devletin sagladigi kredi
olanaklar1 ve kooperatiflerin st birlikler seklinde orgiitlenmesi 6nemli rol oynamistir. Bu

amagla 1971 yilinda ilk konut kooperatifler birligi olan Konutbirlik kurulmustur. Ardindan
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Izmit’te Yeni-Koop, Ankarada Kent-Koop, Antalya’da Ant-Koop, Erzurum’da Er-Koop
kurulmustur.Bu kooperatif birlikleri yaptiklar1 caligmalar neticesinde bulunduklar1 bolgelere
sosyal donatilar1 olan modern altyapili yasam cevreleri kazandirmislardir. 1990’11 yillarin
basindan baglayarak kooperatiflerin konut iiretimindeki pay1 diismeye baslamaktadir. Bunun
en biiylik nedeni olarak Toplu Konut Fonu’nun finansal krize girerek konut projelerine yeterli

destegi veremez hale gelmesidir.

1984 yilina kadar kendi akis1 igerisinde normal bir artis trendi izleyen konut iiretimi
Toplu Konut hamlesinin baglamasi ve Toplu Konut Fonu kredilerinin devreye girmesi ile
1985°den baglayarak hareketlenmektedir. 1986 yilindaki yap1 kullanim izin belgelerine bunun
yansidig1 ¢izelgeden izlenebilir. Bu gelisme, konut sunum bicimleriyle de yakindan ilgilidir.
Toplu Konut Yasasi’nin hedefledigi toplu konut projeleri ve toplu konut yapimcilari ile
1970’lerin kiiciik ireticisi konut piyasasindan c¢ekilmek zorunda kalmistir. Biiyiik sermaye,
konut iiretimini ¢ekici bulmaya baslamis ve zaman icerisinde holdinglesen toplu konut
sirketleri kurarak konut piyasasma girmistir. Ote yandan konut kooperatifleri birlikler
seklinde orgiitlenerek geleneksel konut iireticiliginden, biiyiik 6lcekli kent parcalar1 iireten
kent kooperatif¢iligine doniismeye baslamiglardir. Kent-Koop’un Batikent’te kazandigi
basari, kooperatifleri giic birligi yapmaya 6zendirirken, kooperatif hareketi, yitirmis oldugu

giiven ve saygimnligi yeniden kazanmistir (Aydin, 2003, 75).

1985 yilinda baglayan bu kooperatiflesme hareketinin temelinde yatan ve ¢cok 6nemli
bir unsur olan diger bir gercek 1982 Anayasasi’nin “konut hakki” baslikli 57. maddesinde yer
alan anayasal sarttir. S6z konusu maddede “Devlet sehirlerin ézelliklerini ve ¢evre sartlarin
gozeten bir planlama ¢ercevesinde, konut ihtiyacim karsilayacak tedbirleri alir, ayrica toplu
konut tesebbiislerini destekler” ifadesi yer almaktadir. Anayasal gilivenceye kavusturulan
sehirlerin planh bir sekilde biiyiimesi olgusu kooperatiflere altin ¢agini yasatan o muazzam
donemi baslatmistir. Yapr Kooperatifleri kendilerine saglanan anayasal giivence ve Toplu
Konut Fonu kredileri sayesinde yap1 izinlerine gore 1983’de yaklasik 170.000 olan konut
sayisini her yil ¢cok biiylik miktarlarda artirarak 1993 yilinda 550.000 adete c¢ikarmus, iilkede
modern yasamin altyapisini olusturmaya katkida bulunmuslardir. Kooperatiflerin bu donemde
bu kadar yogun bir sekilde kurulmasinda diger bir etken ise lilkede uygulanmakta olan kirsal
kesimdeki niifusun azaltilmasi1 politikasidir. Kdyden kente dogru baslayan biliyiikk gocler
sehirlerin etrafinda gecekondu denilen ve herhangi bir planl alt yap1 unsuruna sahip olmayan

garip mahallelerin, beldelerin hatta il¢elerin olugsmasina sebebiyet vermistir.
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Yap1 kooperatif¢ilinde yasanan bu gelisme 1990’1 yillarin ortalarma kadar devam
etmis ondan sonra yavas yavas gerilemeye baslamistir. 2001 krizinde en diisiik seviyesine
inen bu durum 2002 yilindan sonra bu kez devlet tarafindan TOKI’ye yiiklenilen yeni amagla
daha farkli bir boyut kazanmistir. Liberal ekonomik sistemin uygulandig: iilkemizde devletin
konut alaninda devletci bir sistemi uygulamasi garipsenmesi gereken bir olgudur. TOKI nin
sadece konut degil buna ilave olarak hastane, okul v.b alanlara da yonelmesi zamanla konut
isinin ikinci plana itilecegi kanisii uyandirmaktadir. Ayrica kooperatif¢ilikte asil gaye olan
insanlarin bir ortak amag etrafinda toplanmasi ve gii¢ birligi yaparak kenetlenmeleri diisiincesi
tamamiyla terk edilmis olmaktadir. Insanlarn bir arada yasamasma biiyiik katkilar saglayan
bu olgu ayn1 zamanda konut alanlarint daha giivenli hale getirmekteydi. Oysa uygulanmakta
olan sistemde insanlar birbirlerini tanimadan tasindiklar1 binalarda tanismakta ve birbirlerine

olan giivenleri azalmakta, hatta hi¢c olmamaktadir ( (Aydin, 2003, 76).
2.10. Tiirkiye’de konut acigi

Genel olarak Tiirkiye’de konut iiretiminde sayisal olarak bir daralma s6z konusu
degilken, ozellikle 1980’lerin sonlarina dogru oldukea liks ve pahali konut iiretiminin arttigi
bilinmektedir. Gergek ihtiya¢ sahiplerinin ulasamayacagi kadar pahali bu konutlar, konut

ithtiyaci olmayan kesimlerce yatirim araci olarak talep gérmektedir (Keles, 1984, 275).

Ihtiya¢ kavram, ne kadar aile varsa o kadar konut olmasi gerektiginden hareket eder.

Yani, kisi basma gerekli en kiiclik yeterli mekani ifade eder (Keles, 1984, 286).

Ancak her ihtiya¢ isteme doniismeyebilir. Konut istemi konut ihtiyaci duyan hane
halki biriminin, bu ihtiyacin1 isteme c¢evirecek parasal giice, kiralayabilme ya da satin
alabilme giiciine sahip olmasini gerektirir. Bu yilizden konut ihtiyact demografik 6zellikler

gosterirken, konut istemi ekonomik gelire bagimli bir degisim gdsterir.
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Tablo 1. Planh donemde konut gereksinimi ve konut acig: (*)

Donemler Gereksinim(A) Gerg¢eklesme (B) % B/A Acik A-B
L.LBYKP 418.793 138.212 30,30 280.581
II. BYKP 900.000 360.761 40,08 539.239
III. BYKP 1.220.000 499.312 40,92 720.688
IV. BYKP 1.705.065 607.721 35,64 | 1.097.344
V.BYKP 1.491.000 943.830 63,60 547.170
VI. BYKP 1.838.000 1.241.778 67,56 596.222
VIIL. BYKP 2.600.000 1.247.879 47.99 | 1.352.121
VIII. BYKP 3.075.000 1.689.923 54,95 | 1.385.077

Saadet AYDIN’1n “Tiirkiye’de Konut Sorunun Ekonomik Boyutlar1” adh tezinden alinmstir.

Tablo incelendigi zaman planli ekonomiye gecisten beri lilkede konut agigmin giderek
arttig1 gozlenmektedir. Gerek alman kararlar ve gerekse yapilan calismalar bu sorunu
cozmede yetersiz kalmaktadir. Liberal ekonomik uygulamalar neticesinde yap1 kooperatifleri
gereken destekten yoksun birakilmis ve yerine serbest piyasa sartlarma uygun oldugu

diistiniilen mortgage kredilendirme sistemi uygulamaya konulmustur.

3. ipotek bankasi (Mortgage) yontemi

Ipotek bankas1 yontemi ayn1 zamanda ipotege dayali finansman yontemi olarak da
bilinmektedir. Ipotek bankalari, ipotek siirecini (kredilendirme, fonlama, fonlarin satisi, kredi
hizmetleri gibi) kendileri yiiriitmektedirler. Bdylece konut almak isteyen kisilerin kredi
basvurularindan kredi geri 6demesinin bittigi ana kadar, uzun yillar siiresince 6diing alanlarla
ipotek bankalar1 arasinda tam bir hizmet iliskisi stirmektedir. Yapilan ipotek, borcun
O0denmesini giivence altma almak i¢in, miilkiin rehin alinmasidir. Genellikle miilk, konut
seklindeki gayrimenkuldiir. Borg ise banka veya bagka bir ddiing veren tarafindan konutun
satin alinmas1 icin, aliciya verilen kredidir. William Attebery’nin de belirtmis oldugu tizere

ipotek, bor¢ ddemelerini giivence altina almak i¢in bir miilk teminatidir (Aslan, 1996, 2).

3.1. ipotekli konut finansman sisteminin gelisimi
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Baslangicta karsilikli yardim sandig1 niteliginde kurulan konut finansman kuruluslari,
giderek 1s hacimlerini gelistirmis, devletin sagladig1 vergi avantaji ve diger finans
kuruluslarmin konut alanindaki faaliyetlerine getirilen sinirlamalar gibi desteklerle de temel
kaynaklarini kisisel birikimlerden alarak kisa donemli bor¢lanmalarla, ortalama vadesi 30 yila
varan uzun donemli konut kredilerini finanse etmislerdir. ABD’de temel ipotekli finansman
hukuku Ingiliz hukuk sisteminden gelmistir. Ancak uygulamada eyaletten eyalete farkliliklar

goriilebilmektedir (Charles, 1990, 306).

Ulkelerin gelismislik diizeyleri ve sermaye yapilarindaki farklhiliklar, ipotekli konut
finansmani sisteminin gelisim siirecinin ve sistemin uygulanmasimin iilkeden iilkeye ¢esitlilik

gostermesine neden olmustur (Goldstin, 1993, 286).

Iyi bir konut finansmani sisteminden, konut ihtiyacin karsilamasi ve konut niteligini
gelistirmesi beklenir. Bu beklentinin ger¢eklesmesi, dort faktor (devlet, mali kurulusglar, konut
iireticisi ve hane halki) arasinda dengeli iliskinin kurulmasina baghdwr. Bu iliskinin dengeli

kurulamamasi, finansman ihtiyacinin karsilanmasina engel olur. Giiveng, 2003, 79).

Uzun vadeli ipotek kredilerinin olugmasi sermaye piyasalarinda uzun vadeli
yatirimceilarm bulunmasina baghdir. Bu uzun vadeli yatirimcilar genelde 6zel emeklilik

sandiklari, sigorta sirketleri gibi kurumsal yatirimcilardir (Karagoz, 1999, 3).

Bireysel konut alicilarina, konut satin alinmasi i¢in uzun donemli kredi (mortgage)
saglayan finans sistemleri, sanayilesmis iilkelerde hizli sehirlesmenin baslamasiyla gelismis
ve bu lilkelerde standartlasmis konut iiretimi ve satisina yonelik genis Olcekli piyasalarin

ortaya ¢ikmasi bu sayede miimkiin olmustur (Caliskan, 2006, 26).

1970 Ekonomik Buhraniyla beraber artan enflasyon ve faiz oranlarmnin yilikselmesi,
konut finansman kuruluslarmi sikintiya sokmus ve konut finansman kuruluslar1 kisa vadeli
kaynaklarin yetersiz kalmasindan dolay1 yeni kredi taleplerini karsilamak amaciyla, sermaye

piyasalar1 kanaliyla uzun vadeli kaynaklara yonelmislerdir.
3.2. Diinyada tutsat (mortgage) yontemi uygulamalar

Ipotekli konut kredileri, karmasik ve yiiksek degerli iiriinler olup birgok yonden hukuk
ve politikalarla ilgilidirler. AB ekonomisinin 6onemli bir yiizii olan ipotekli konut kredisi
piyasalari, AB tiyesi devletlerin tiimiinde de genel ekonominin ¢ok 6nemli ve kritik bir
unsurunu olusturmaktadir. Ipotekli konut kredileri iilkeden iilkeye fark arz etmektedir. Bu

farklilik, devletin konut piyasalarma dogrudan miidahalesi, ihtiyatli ve tedbirli kanun
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hiikiimleri, ipotek piyasalarinda rekabet diizeyi, konut kira piyasasinin kosullar1 ve ipotekli

kredilerin risk algilamalar1 gibi faktorlere bagl ve bu faktorlerle iliskilidir (TBB, 2006, 69).

Ozellikle gelismis {ilkelerde ipotek piyasalar1 biiyiik piyasalardir. Bu piyasaya,
ozellikle de konutlara akan ipotek kredisi tutarlarma oldukca biiyiik bir kamu ilgisi vardir.
Bunun arkasindaki temel diisiince, konut ediminin tesvik edilmesidir. Bu nedenle konut
edinimiyle 1ilgili kredilerin kosullar1 ve bunlarn elde edilebilirlikleri, siirekli olarak
hiikiimetlerin programlarina girmekte ve genel politikalar etkilemektedir (Alp; Y1lmaz, 2000,

39).
3..3. ipotekli konut kredilerinde riskler

Ipotekli konut kredileri; kredi riski, faiz orani riski, likidite riski, satin alma giicii riski

ve erken 6deme riski olarak isimlendirilen ¢esitli risklere maruz kalir.

Yukarida agiklanan riskleri kabul edenler asagida adlari sayilan kredi tiirlerinden

uygun gordiikleri birisini se¢erek kredilerini kullanabilirler.

3.1.1.5.1. Geleneksel ipotekli konut kredisi

3.1.1.5.1.1. Sabit geri 6demeli, ipotekli konut kredisi

3.1.1.5.1.2. Sabit 6demeli, ipotekli konut kredisi

3.1.1.5.1.3. Artan geri 6deme tutarli, ipotekli konut kredisi
3.1.1.5.2. Degisken oranli, ipotekli konut kredisi

3.1.1.5.3. Fiyat diizeyine gore ayarlanabilen, ipotekli konut kredisi

3.1.1.5.4. Cift endeksli degisken oranli, ipotekli konut kredisi
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Grafik:1 Tiirkiye’de Mortgage Konut Kredisi Kullanim
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Mortgage Uygulamasi i¢in Yapilmasi Gerekenler

Tirk Lirast1 konut kredilerinde uygulanan aylik faiz oranlari ylizde 1,95-2,55
arasindadir ve maksimum vade 10 yildir. USD veya EURO'ya endeksli kredilerde ise aylik
faiz oranlar1 ylizde 0,69 ile 1,05 arasinda degismektedir ve maksimum vade 15 yildir. Bu
oranlar, ABD ile kiyaslandiginda bir hayli yliksektir. ABD'de Mortgage faizleri 15 yil i¢in
yillik ylizde 4.75, 30 yil i¢in yiizde 5.33 diizeyindedir. Tiirkiye'de kurulacak ipotege dayali
finansman sisteminde uygun risk mekanizmalarmin kurulmasiyla ve gerekli tesviklerin

saglanmasiyla kredi faizleri daha asagilara cekilebilecektir (Ozliitiirk, 2002, 16).

Tiirkiye'de halen konut kredisi sigortasi yapilmamaktadir ve agilan kredileri menkul
kiymetlestirmek i¢in bir mekanizma yoktur. 10 hatta 15 yillik vadelerle konut kredisi vermeye
baslayan bankalar kredi riskini kendileri listlenmektedirler. Sistem ¢alismaya basladiginda
hazir portfoyili olan kurumlar 6ncii rol iistlenerek avantajli hale gelecek, konut sahibi olmak
isteyenlere yeni kredi a¢mak i¢in kisa siirede ikincil piyasalardan finansman temin
edebileceklerdir. Bu konuda 6zellikle yeni kurulmus olan bireysel emeklilik sistemi, ikincil
piyasalarda bu kredileri satin alarak onemli katki saglayacaktir. Kurulacak sistem, ev
sahiplerinin uzun vadede finansman ihtiyacin karsilarken, ayn1 zamanda da miiteahhitlerin ve
proje gelistiricilerin lizerindeki finansman ytikiinii de azaltacaktir. Piyasada halen islemekte
olan konut kredisi sisteminde, krediye konu olan gayrimenkul risklere (deprem, sel, yangin,
teror saldirisi, firtina, kar, vb.) karsi sigorta ettirilmekte, kredi basvurusu yapan kisiye de

hayat sigortas1 veya ferdi kaza sigortasi yaptirilmaktadir. Sigorta ve ipotek masraflar1 dahil
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kredi ile ilgili masraflar miisteri tarafindan karsilanmaktadir. Baz1 bankalar uzun vadeli konut
kredisinin geri 0demelerini garanti altma almak icin bir kefil ile yetinmeyerek iki tane
miiteselsil kefil istemektedir. Bankalar verdigi kredilerde, risklerin biiyiik bir kismini

kendileri yiiklenmeleri sebebiyle, cok saglam giivenceler almaktadirlar (Ozliitiirk,2002, 17).

Tirkiye i¢cin uygun bir finansman modelinin bulunmasi konusunda, mevcut Bankalar
Kanunu ve uygulamasi "Mortgage" konusunda gercek bir engel olusturmaktadir. Zira
Mortgage kredisi, bir banka kredisi olarak kabul edildiginde, taksitini 6deme gii¢liigii ¢ceken
kisi veya kurulusun biitiin kredisi faiziyle birlikte geri ¢agrilmasi kagimilmaz hale gelmektedir.
Ipotege dayali finansman modelinde bu tiir kredi problemleri yasanmamasi icin, krediler

sigorta ettirilmektedir (Ozliitiirk,2002, 18).

Ipotege dayali finansman modellerinin pazarlanabilir bir uygulama olabilmesi icin,
enflasyonun tek haneli rakamlarda tutulmasi ve ekonomik istikrarin siirdiiriilmesi
gerekmektedir. Zira yabanci para cinsinden yapilan uygulamalar sadece kisitli bir kesime
ulagsmakta, doviz kurlarindaki dalgalanma ve devaliiasyonlarda konut alicilarini sikintiya
sokabilmektedir. Mortgage sisteminin Tiirkiye'deki uygulamasinda karsilasilacak problemleri
asmak icin Ozel ihtisas mahkemeleri kurulmali, yargi ve ipotegin paraya cevrilmesi siireci
hizlandirilmali ve ipotege dayali finansmanla 1ilgili kanunlarda gerekli diizenlemeler
yapilmalidir. Ozellikle Medeni Kanun, Icra ve Iflas Kanunu, tapu sicili mevzuat1 ve vergi
mevzuatinda degisiklikler yapilmasi gerekmektedir. Mevcut sistemde ipotegin paraya
cevrilmesi stireci kredi veren kurumlar icin ¢ok sikintili ve zaman alan bir siirectir. Konut
kredisi portfoylerinin menkul kiymetlestirilmesini kolaylastirmak amaciyla 6zellikle bireysel
emeklilik sistemi ve yabanci sermaye tesvik edilmelidir. Kalite giivence ve standardizasyon
konusunda ortak bir platform olusturularak kullandirilan kredilerde homojenlik saglanmalidir.
Ipotege dayali finansman sisteminin basarili olmas: igin hiikiimet tarafindan saglanacak vergi
indirimi, vergi muafiyeti gibi tesvikler hayati 6nem tasimmaktadir. Tiirkiye'de ipotege dayali
finansman uygulamasinin, kredi sigortast sistemiyle birlikte, Mortgage GYO'lar
(Gayrimenkul Yatirim Ortakligi) veya bu konuda ihtisaslasan 6zel sirketler vasitasiyla icra
edilmeye baslanmas1 uygundur. Mevcut kurumsallasmis ve seffaf yapilariyla GYO'lar ipotege
dayali finansman araglar1 sunmak ve bunlar1 menkul kiymetlestirmek i¢in en uygun sirket
tiirtidtir. Halen yiizde 18 olan KDV'nin konut yap1 kooperatiflerinde oldugu gibi yiizde 1
olarak uygulanmasi ve tapu har¢larinin daha diisiik belirlenmesi gibi tesviklerle GYO'larin

ipotege dayali finansman sisteminde Oncii rol iistlenmesi saglanabilir.

178



Giiz-2009 C.8 S.30 (167-180) ISSN:1304-0278 Autumn-2009 V.8 N.30

4.Yap1 Kooperatifciligi ve Mortgage Kiyaslamasi

Kooperatif¢ilik her seyden dnce bir sistemdir. Uretimden tiiketime kadar her sektdre
uygulanabilme 6zelligi olan bir kurumdur. Kooperatif¢ilik {iye olan herkesin fayda ve zarara

ortak katilimin1 saglayan bir 6rgiitlenme seklidir.

Mortgage bir sistem olmaktan ¢ok uzak sadece belirli gelir grubunda bulunanlarin
yararlanabildigi bir metoddur. Mortgage’de insanlar kaldirmayacaklar1 yiiklerin altina
girmektedir. Ayrica istenen asir1 ipotekler ve yiiksek faizler bu yontemin uygulanma sansini
disiirmektedir. Son diinya krizine sebep olan ve iilke ekonomilerini alt iist eden buhranin en
biiyiik sebebi de bu metdodun uygulanmasidir. Yap1 kooperatif¢iliginde yeni konutlarin
iretimi esas iken, mortgagede 10 yil Once iretilmis bir konutun bile alimi satimi
yapilabilmektedir. Dolayisiyla bu yontemde yeni konut iiretimi ikinci planda kalmaktadir.
Yap1 kooperatif¢iligi insanlarda birlikte hareket etme 6zelligi kazandirirken, mortgage de

bireycilik esastir.

SONUC

Tim diinya gibi iilkemizi de etkileyen ekonomik krizin ana sebebi mortgage
kredilerinin  0denmesinde yasayan zorluklardir. Ciinkii bireyler bu yOntemde
kaldiramayacaklar1 yiikler altma girmislerdir. S6z konusu bu yontemde istenen asir1 ipotekler
bireyleri altindan kalkamayacaklar: yiikiimliiliiklere siiriiklemektedirler. Ulkemizde de 2007
yilindan beri uygulanan bu yontem faiz oranlarmnin yiiksek olmasi ve halkimizin gelir
diizeyinin diisiik olmas1 sebebiyle uygulama sansi pek bulamamistir. Ayrica ¢ikan son kriz bu
yontemi tamamen islevsiz hale getirmistir. Yasanan ekonomik krizden ¢ok biiylik yaralar
almamamizin sebebi mortgage kredilerinin diisiikliigii olmustur. Ulkemizde yillardan beri
uygulanan ve milyonlarca insanin konut ihtiyacini karsilayan yap1 kooperatifleri glinlimiizde
bile énemini kaybetmemistir. Ulkemiz gibi gelismekte olan iilkelerde halkin altyapisi olan
saglikli konutlarda yasamasi amaglaniyorsa devletin bu alana destek olmas1 gerekir. Belki de
diinyada mortgage krizi dolayisiyla kaybedilen kaynaklar kooperatifler yoluyla insanlara ev
yapimina aktarilsaydi diinyada konut sorununun ¢6ziimiinde belirli bir asama kat edilmis

olunacakti.
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