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oz
Gelismis Ulkeler giiglii Sermaye Piyasalar1 sayesinde, tiim diger uzun vadeli fon ihtiyac1 olan kisi ve kuruluslar gibi, konut

sahibi olmak isteyen bireylerle konut {ireten kesimin finansman ihtiyacin1 bu konudaki uzman finansal kurumlar aracilig1
ile ¢ozmiislerdir.

Ozelligi itibariyle konut finansmanmin uzun vadeli, maliyetleri diger kredilerden daha diisiik ve siirdiiriilebilir bir
kaynak olmas1 gerekir. Bu tiir kaynaklar ise etkin sermaye piyasalar1 araciligiile saglanabilir. Ulkemizin mevcut finansal
sistemi ve finans piyasalarindaki etkilesim ve kirilganliklar nedeniyle gerek Devlet yonetimi ve gerekse konut sektoriiniin
etkin firmalar1 hane halklarinin konut sahibi olmalarin1 saglayacak finansman modelleri iizerinde ¢aligmaktadirlar. Kentsel
Doniisiim ise sadece kentte oturan hane halklarnin daha ¢agdas ve daha giivenli konutlarda yasamalarini saglamak
yaninda, iilke ekonomik biiyiimesinde &nemli paya sahip insaat sektdriine is olanaklart saglamayr da kapsayan
Cumhuriyet tarihimizin en biiylik projelerinden biridir. Projenin basarisi, konut finansmanimi olabildigince tabana
yayllmasini saglayacak ve yerli-yabanci tasarruf sahiplerinin ilgi duyacag Ikincil Piyasalarm kurulmasi ve etkin
caligmasina baghidir.

Anahtar Kelimeler: Kentsel doniigiim, konut finansmani, ikincil piyasalar, ipotege dayali krediler ve Devlet destekli
krediler.

FINANCIAL ALTERNATIVES IN URBAN RENEWAL

ABSTRACT

Developed countries had solved the financial requirements of the individuals that demand for house and the constructors like
all other corporations that require long term funds thanks to the strong Capital Markets.

Mortgage loans must be paid in long run, have less interest and must be sustainable. Those kinds of funds can be provided by
effective capital markets. Due to the interaction and fragile environment of our Country’s financial structure both
Government and important companies in house construction sector are searching for financial models that will lead for the
individuals to own houses. Urban renewal will provide household to live in modern and more secure houses, besides it is one
of the biggest projects in Republic history that will enable new job opportunities. The success of the project depends on the
establishment and effective operation of Secondary Markets that will enable house finance to spread to the base.

Key words: Urban renewal, house finance, secondary markets, mortgages, Government supported loans.
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1. GIRIS

Mali piyasalarin islevi, fon sahiplerinin birikimlerini mali sistemin aracilar1 (Bankalar,
Sermaye Piyasalari, Aract kurumlar v.b.) vasitasiyla fon talebinde bulunan kesime (bireysel,
kurumsal, kamu kuruluslar1 v.b.) hukuki ve idari bir diizen i¢inde aktarmaktir.

Mali piyasalarin bu islevlerini basariyla siirdiirmeleri, global piyasalar yaninda ulusal
piyasalarin kirilgan olmamasi, 6rnegin enflasyon ve faiz oranlarinin makul seviyelerde

*Yrd.Dog.Dr. T.C. Ufuk Universitesi, iktisadi Idari Bilimler Fakiiltesi, Dr. Ridvan Ege Kampiisii, Incek, Ankara,
niyazierdogan@ufuk.edu.tr

bulunmasi, yatirnmcilarin getiri beklentileri i¢in 6ngoriilebilir verilere sahip bulunmasi ve
kendisini giiven i¢inde hissetmesi gerekir.

Kiiresel finansal piyasalardaki gelismelere paralel olarak artan kirilganliklar ve dalgalanmalar
fon sahiplerinin uzun vadeli yatirim arzularini olumsuz etkilenmekte, sermaye piyasalarinin
yeterli derinligi ulagmasini engellenmektedir.

Ulkemizin de i¢inde bulundugu gelismekte olan iilkelerde, gerek Organize piyasalarmn etkin
olmamasi gerekse gerek kaynagin vadesi ve maliyeti acisindan tesvik unsurlari tagimasi
gerekliligi nedenleriyle konut finansmani sadece mevduat bankalart tarafindan
yapilabilmektedir. Bankalar kaynaklarinin ¢ok kiigiik bir kismin1 Konut Kredisi olarak
Bireysel Bankacilik iiriinii olarak kullandirmaktadirlar. Ornegin Avrupa Birligi’nin 25 iilkesi
ortalama Konut Kredilerinin GSMH’mma orani1 yiizde 45’ler, Konut Kredilerini toplam
Kredilere oran1 yiizde 35’ler seviyesinde, Estonya, Yunanistan, Cek Cumhuriyeti, irlanda,
Letonya gibi iilkelerde bu oranlar Tiirkiye ile kiyaslanmayacak kadar yiiksek iken, iilkemizde
her iki yiizde 10’larin ¢ok altindadir.

Son yillarda devletimizin “Kentsel Doniisiim”™ politikasi ¢ercevesinde gerceklestirilen biiyiik
konut projeleri ve yeni sehirlesme planlar1 ile gayrimenkul finansmani igin alternatifler
yaratilmasi ¢alismalar1 hiz kazanmis olmakla birlikte, uzun vadeli ve diisiik faizli/maliyetli
fon piyasalarinin olusturulmasi, bu piyasalarin yatirimcilar i¢in cazip hale getirilmesi genel
ekonomik konjonktiiriin stabilitesine bagl oldugu i¢in 0 kadar kolay olmayacaktir. Ancak
sebat ve cesaretle ikincil sermaye piyasalarinin olusturulmasi igin gerek kamu ve gerekse 6zel
sektor olarak gabalarini stirdiirmelidirler.

2. KONUT FINANSMAN SIiSTEMi VE OZELLIiKLERIi

Konut sorunu ¢oziimii agisindan, potansiyel konut talebinin 6deme giicli yaratilarak efektif
talebe doniistiiriilmesi onem kazanmaktadir. Hane halklarina konut satin almak amaciyla
ihtiya¢c duyduklar1 kaynaklarin temin edilmesi “Konut Finansman Sistemleri” araciligiyla
gerceklesir. Sistem ile, iilkedeki konut finansman ihtiyacinin en etkin sekilde karsilanmasi
amaclanmaktadir.

Konut finansman sistemi, fon kaynaklari, araci kurumlar ve kaynagi kullananlar olmak {izere
li¢ ana unsurdan olusur.

Kaynaklarin en Onemlisi bireysel tasarruflar olup, bu tasarruflarin sisteme c¢ekilmesini

saglayanlar, basta bankalar olmak f{izere konut finansmanlarina uzmanlasan kuruluslar,
kooperatifler, mukavele esasina gore ¢alisan kurumlar ve diger kamu kuruluslaridir.
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Diinya’da uygulanmakta olan konut finansman sistemi Birincil Piyasada kredi verenler ile bu
kredilerin mevduat ya da menkul kiymetlestirerek ipotege dayali veya ipotek teminath
menkul kiymetler yoluyla sermaye piyasalarindan fonladig: ikincil piyasalari kapsamaktadir.
“Ipotege dayali menkul kiymetler” ABD’de gelismis ve diinyaya yayilmistir. Ipotek teminatl
menkul kiymetler” ise kita Avrupasinda yaygin olarak kullanilan bir aragtir.

Etkin isleyen bir konut finansman sistemi, Kisilerin konut sahibi olmalar1 i¢in uzun vadeli ve
diisiik maliyetlerle fon yaratan kurumlar, araglar ve siire¢lerden olusmaktadir. Bdyle bir
sistem ancak formel bir yapiya sahip olunmakla gergeklesebilir. Bu ekonomik ve finansal
sartlarin saglanmasindan sonra, kKredi verenler, mevduat yaninda ipotege dayali ve ipotek
teminatli menkul kiymetler ile kaynak yapilarini cesitlendirmekte ve yeni kaynaklara
ulasmaktadirlar. Ulkemizde ise uzun yillar siiren ekonomik istikrarsizlik yiiksek enflasyon ve
bunun sonucu olan yiiksek faizler nedeniyle uzun vadeli borglanmanin miimkiin olamamasi
nedeniyle saglikli bir konut finansmani gelisememistir. Son yillarda istikrar kazanan
ekonomik yap1 ve gerekse sosyal kosullarin gelismesiyle konut sektoriinde arz ve talebin
yiikselmesi kisilerin konut edinimi i¢in gereken kaynaklar1 finansal sistemden saglamalarinin
yolunu agmig ve konut finansmanina iliskin bir dizi diizenleme yapilmuistir.

Gelismis bir “Konut finansman sistemi, bir taraftan konut ihtiyact bulunan hane halkinin bu
ihtiyaca kavusmasimi saglarken, bunun yaninda konutlarin kiralanmasini insa ve islahini
kolaylastirmasi ve ekonomik katma deger yaratma islevi de bulunmaktadir. Bunlar 6zetle;

- Oncelikle hane halkinin tasarruflarinin konut finansman sistemine kazandirilmas,

- Mali tasarruflarin tesviki,

- Kaynaklarin konut sektorii ile diger sektorleri arasindaki uygun dagiliminin kontrolii,

- Konut yaninda sosyal tenis taleplerinin etkin bir sekilde yonlendirilmesi, Toplu konut
yatirimlariin planlanmasi ve insasinda etkin yontemler gelistirilmesi,

- Projelerin mali ve ticari agidan degerlendirilmesinde yeni yontemlerin bulunmasi,

- Mali kaynaklarinin 6ncelikle diisiik gelirliler olmak iizere tiim kesimlere yayilmasi

- Fonlarin etkin ve planl bir sekilde yeniden dagitilmasi,

- Gerek iilke i¢i ve gerekse de yabanci kaynaklarin ekonomik ve sosyal onceligi olan
alanlara yonlendirilmesi,

islevleridir.

. ULKEMIZDE KENTSEL DONUSUM VE FINANSMANI

Kentsel doniisiim, bir taraftan Devlet eliyle (Cevre ve Sehircilik Bakanligi, TOKI)
gerceklestirilirken son finansal krizin yarattigi parasal genisleme programlar1 ile gelen
yabanci kaynaklar ile 6zel kesimce de 6nemli projelerin gerceklestirilmesine neden olmustur.
Konut finansmani uzun vadeli kaynaklara dayali oldugundan mali piyasalardaki finansal
enstriimanlarin ¢esitlenmesi, piyasalarin etkin calismasi ve her seyden Once gerek global
gerek ulusal ekonominin stabilitesine baglidir. Unutulmamahidir ki 2007 yilinda ABD
ekonomisinde bas gosteren finansal kriz, bankalarin yiiksek getiri amaciyla, bankacilik
kurallar1 ve risk kosullar1 dikkate alinmadan verilen “Subprime” (esik alt1)) mortgage
kredileri & konut alim kredileri) nin hane halklarinin borg taksitlerini 6deyememelerinden
kaynaklanmistir. Kriz sadece ¢ok sayirda ABD bankasinin batmasmma neden olmakla
kalmamis, gerek ABD ekonomisini gerekse Globallesme’nin getirdigi sirayet etkisiyle tim
tilkelerin ekonomilerini olumsuz etkilemis, aradan uzun siire gegmesine ragmen Krizin etkileri
halen devam etmektedir.
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Ozetle, bir taraftan uzun vadeli kaynak ve kullandirim &zelliine sahip konut finansmani,
ekonomik sartlar c¢ergevesinde olusan kirilganlik ve dalgalanmalara karsi hassasiyetli, ote
yandan krediyi kullanan kesimin gelirlerinin ve harcamalarinin etkileyecek ekonomik ve
(enflasyon, piyasa, likidite, doviz kuru riski, vb.) diger riskler (dogal afet vb.) bulunmasi
sistemin etkin ¢alismasini zorlastirmaktadir.

Bir taraftan yatirimer (fon sahipleri) ¢ok yakin ge¢miste yasadiglr ekonomik olumsuzluklarin
yarattig1 giivensizligin etkisiyle fonlarin1 “likit” veya likit’e yakin araglarda tutmayi tercih
etmekte diger yandan basta bankalar olmak {izere aracilara gelen fonlarin ortalama vadesi de
cok kisa olmaktadir.

Bu husus, zaten tasarruf orani ylizde 12’lere diismiis iilkemizde bankalarimizin kullandirdigi
konut kredileri bilangolarinin ¢ok kiiclik bir kismini olusturmaktadir. O nedenle de kentsel
doniisiim i¢in yabanci sermayeye ihtiyaci oldugu agiktir.

Son finansal krizin ABD ve AB iilkelerindeki Gayrimenkul pazarlarinda olumsuz etkileri
hissedildigi halde Tiirk Bankacilik Sisteminin gii¢lii olmasi, ipotekli konut kredisi sistemi,
Diinya Capinda adint duyurmus giiclii ingaat sirketlerinin varligi, hiikiimetin kentsel doniisiim
projeleriyle ilgili finansal ¢coziimler konusundaki diizenlemeler ile ilgili ¢aligmalari, ge¢cmise
oranla ongoriilebilir enflasyon oranlar1 ve tutarli fiyatlar sonucunda kurumsallagsmis ve
kiiresellesme yolunda olan, gayrimenkul sektorii, deprem gibi dogal afetlerin getirdigi kalite
standartlarinin yerlestirilme kararlari, bu sektoriin diger alt sektorlerle birlikte istihdam ve
biiyiime konusunda yiliksek deger yaratmasi, iilkemizde Gayrimenkul Piyasasi ve buna dayali
finansal alternatifler konusunda 6nemli firsatlar yaratacagina inantyorum.

4. SERMAYE PiYASASI YASASINDA KONUT FINANSMANI iLE iLGILi MEVZUAT

4.1. Sermaye Piyasas1 Yasasi
- Tirkiye Biiyiik Millet Meclisi’nce 06.12.2012 tarihinde kabul edilen 6362 Sayil
Sermaye Piyasas1 Kanunu’nun “Besinci Boliimii’nde, Konut ve varlik finansmani
icin gerekli finansmanin saglanmasina yonelik gayrimenkule dayali piyasalarla
ilgili olarak Konut ve Varlik Finansmami ile Ipotek Finansmani Kuruluslari
basliginda;
Konut ve Varlik Finansmani (Md. 57)
Konut ve Varlik Finansmani Fonlar1 (Md. 58)
Ipotek ve Varlik Teminatli Menkul Kiymetler (Md. 59)
Ipotek Finansman Kuruluslar1 (Md. 60)
- Kira Sertifikas1 ve Varlik Kiralama Sirketleri (Md. 61)
gibi konu ve kurumlarin mahiyetleri ve ¢aligmalar1 hakkinda agiklamalar bulunmakta
oldugundan burada daha detay verilmemistir.

4.2. Gayrimenkul Sertifikalar1 Tebligi

30.12.2012 tarih 28573 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak yliriirliie giren 6362 sayili
Sermaye Piyasasi Kanunu ile getirilen yenilikler, gayrimenkul sertifikalarinin hukuki
altyapisinin  giiniimiiz sartlarina uygun hale getirilmesi de piyasalarin seffaf, etkin,
giivenilir ve rekabet¢i bir ortamda isleyisinin saglanmast amaciyla, gayrimenkul
sertifikalarina ve bunlarin ihracina iligkin usul ve esaslari, Sermaye Piyasasi Kurulunun
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V11-128,2 sayil “Gayrimenkul Sertifikalar1 Tebligi” ile yeniden diizenlenmis, 05.07.2013
tarih ve 28698 sayili Resmi Gazetede yayinlanarak yiiriirliige girmistir.

Bu Tebligle 6zetle;

- Gayrimenkul sertifikalarinin halka arz veya halka arz edilmesinin nitelikli
yatirimlara satilmak suretiyle ihra¢ edilebilecegi ve her iki durumda da bu
sertifikalarin Borsa’da islem gormesinin zorunlu oldugu,

- Konut veya ticari alan teslimini tercih etmeyen (tali edimi se¢en) yatirimcilara
asgari gayrimenkul sertifikalarinin ihrag¢ degerinin 6denmesi yiikimliligi,

- Thragcilara arsa sahibi olma sarti,

- Gayrimenkul Sertifikalar1 halka arzda asli ve tali edimlerinin yerine getirilmesi
icin banka garantisinin sart olmasi (TOKI ve Iller Bankasi A.S. ve bagh
ortakliklarinca, ihrag edilecek olanlar haric)

- Sertifikalarin ihracinda elde edilen fonlarin insaat ilerleme raporunda belirlenen
projesi tamamlanma oranina kadar ihraggiya 6denecegi,
sartlar1 getirilmistir.

5. KONUT FINANSMANINDA SERMAYE PIYASASI ARACLARI

5.1. lipotekli Sermaye Piyasasi Araclar

Ipotek Teminatli Menkul Kiymetler, ipotege dayal: Menkul Kiymetler, ipotek Finansmani
kurulusglar1 tarafindan ihra¢ edilen hisse senedi disindaki sermaye piyasasi araglar1 ve konut
finansmanindan kaynaklanan alacaklara dayali olarak veya bu alacaklarin teminat altinda
ihrag edilen diger sermaye piyasasi araglaridir.

Ipotek teminatlh menkul kiymetler, ihracatgilarin genel yiikiimliiliigii niteliginde olan ve
olusturulan teminat havuzundaki varliklarin karsilik gosterilerek ihra¢ edilen borglanma
senetleri olup, bankalar ve ipotek finansman1 kuruluslari tarafindan ihrag edilebilmektedir.

5.2. Kira Sertifikasi

“Varlik Kiralama Sirketi “ olarak tanimlanan ve araci kurumlar, bankalar ve diger anonim
sirketler tarafindan, kira sertifikasi ihra¢ etmek iizere kurulmus bir anonim sirketin, satin
almak veya kiralamak suretiyle devraldigi varliklarin finansmanini saglamak amaciyla
diizenledigi ve sahiplerinin bu varliklardan elde edilen gelirlerden paylar1 oraninda hak sahibi
olmalarii saglayan menkul kiymettir. Kira sukuk’u olarak da tanimlanabilir. (SPK, Seri IV,
No. 43 Nolu Teblig)

5.3. Alternatif Bir Finansman Araci Olarak Sukuk

- Islami bono ya da kira sertifikasi olarak bilinen “sukuk” genellikle gayrimenkul
kira gelirleri karsiliginda ¢ikarilir ve vadesinin sonunda da senedin nominal bedeli
tizerinden geri alinacag: garanti edilir.

- Tahvil belli bir “faizi “ garanti ederken, Sukuk tanimlanmig Gayrimenkul geliri
olan “kira” y1 garanti eder. Aralarindaki 6nemli fark Sukuk’la tanimlanmig bir
kira geliri oldugu icin tahvile gore riski azdir. Ciinkii tahvil’de belirli bir varlik
karsiliginda taahhiit s6z konusu degildir.
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- Faiz almak istemeyen duyarli bir yatirimci i¢in Sukuk “ Alternatif “ bir yatirim
araci olarak degerlenmektedir.

- Batili banka ve finans kuruluslarinca (Citibank, HSBC, Deutsche Bank, Standart
Chartered vb) yaklasik otuz yildir sukuk ihrag islemleri yapmaktadirlar.

Ulkemizde de Hazine Miistesarlig1 18 Eyliil 2012 tarihinde Citigroup, HSBC ve Liquity
House kuruluslarina yetki vererek 2018 vadeli 1,5 milyon dolarlik yillik yiizde 2,8 kira
getirili sukuk satisa ¢ikarmis ve yaklasik bes kat talep almistir. Hazine yaklasik ayn1 vadeli
dolar tahvilini ylizde 6,251k bir faizle bor¢lanmistir.

Tasarruf oraninin gittikge diistiigii tilkemizde, halkin tasarrufunun kentsel doniisiimiine,
dolayistyla da ekonomiye katma deger yaratilmasi agisindan faiz’e duyarli kesimin
fonlarmi1  degerlendirebilecekleri  “Sukuk” ©Onemli bir finans alternatifi olarak
goriilmektedir.

6. ALTERNATIF BIR FINANSMAN MODELIi OLARAK GAYRIMENKUL
SERTIFIKALARI

Sermaye Piyasast Kurulu (SPK), 05/07/2013 tarih ve 28698 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanarak yiirlirliige giren “ Gayrimenkul Sertifikalar1 Tebligi” (teblig) yeniden
diizenlenmistir.

Gayrimenkul Sertifikasi, belirli bir gayrimenkul projesini gergeklestirmeyi {istlenenler
tarafindan insa edilecek veya edilmekte olan gayrimenkul projelerinin finansmaninda
kullanilmak tizere ihra¢ edilen menkul kiymetlerdir

- Teblig’de Gayrimenkul sertifikalarinin halka arzedilerek veya halka arzedilmeksizin
nitelikli yatirimcilara satilmak suretiyle ihrac edilebilecektir. Her iki durumda da
gayrimenkul sertifikalarinin borsada iglem gérmesi zorunlu hale getirilmistir. Konut
veya ticari alan teslimini tercih etmeyen (tali edimi segen) yatirimcilara asgari olarak
gayrimenkul sertifikalarinin ihrag¢ degerinin 6denmesi ylikiimliiligii getirilmistir.

- Gayrimenkul sertifikalar1t TOKI ve iller Bankasi ve bagl ortaklarinca ihrag edilecek
veya bunlara ait arsalar lizerinde gercgeklestirilecek projelerin finansmani digindaki
sertifikalar i¢in banka garantisi zorunlulugu getirilmistir.

- Banka garantisinin kapsami, itfa bedeli olarak adlandirilan proje bitis tarihindeki
ortalama alan birim satis fiyatinin yatirimcilara 6denmesini igermektedir. Ancak bu
bedel her durumda gayrimenkul sertifikasinin ihra¢ degerinin altinda olmayacaktir.

- Gayrimenkul sertifikalar1 ihracindan elde edilen fonlar insaat ilerleme raporlarinda
belirtilen projenin tamamlanma oranina gore ihraggiya aktarilacaktir.

Gayrimenkul piyasasindaki yetkililerin biiyiik cogunlugu, Gayrimenkul sertifikalarinin, seffaf,
giivenilir ve kurumsal temellere sahip olmalar1 dolayisiyla, yurtdisi gayrimenkul ve
tiirevlerine yatirim yapan fonlarin ilgisini ¢ekecegini ve lilkemize ciddi finansman akisini
saglayacagini belirtmektedirler.

Gergekten de lilkemizde sadece bankacilik kesimince finanse edilen gayrimenkul projelerinin,
menkul kiymetlestirme (sekiiritizasyon) yoluyla Sermaye Piyasasi imkanlarindan
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yararlanmasi bu piyasanin derinlik kazanmasimin konut finansmani i¢in énemli bir alternatif
finansman kaynagi haline gelmesi ¢ok onemlidir.

7. BELEDIYELERE FINANSMAN ALTERNATIFI OLARAK DIS KAYNAKLI PROJE
KREDILERI

- Finansman kaynagi yaratilmasi gereken projenin Olgegi biiyiidiikge iilke ig¢indeki
alternatiflerin yetersiz kalmasi halinde Diinya Bankasi ve Avrupa Yatirim Bankasi
(EIB), Avrupa imar ve Kalkinma Bankasi (EBRD), Uluslar aras1 Finans Kurumu(IFC)
gibi uluslar iistii kuruluslara bagvurulabilmektedir.

- Diinya Bankasi’nin kentsel yenileme ve gelisim projelerini, yoksulluk, sosyal koruma,
gevresel yonetim, belediye hizmetleri, afet 6nleme ve yonetimi basliklar1 altinda
simdiye kadar destekledigi projeler bulunmaktadir. Ornegin 2009 yilinda Istanbul
Belediyesi Altyapt Projesi ile imzalanan Istanbul Belediyesi Altyap: projesi
anlagmasinda 2010-2014 yillar1 arasinda saglanmak iizere 336 milyon dolarlik bir
kredi saglanmistir. Bu proje kentsel donilisiim programi fizibilite calismalari ve
microzonation i¢in finansman destegi de bulunmaktadir.

- Izmir Belediyesi ve 2012 yilinda Uluslar Arasi Finans Kurumu (IFC)’den Kentsel
altyapt doniisiimii i¢cin 59 milyon dolarlik kredi temin etmistir.

- Avrupa Imar ve Kalkinma Bankas1 (EBRD) Tiirkiye’deki faaliyetlerine 2009 yilinda
baslamis, Enerji’de bagimliligin ortadan kaldirilmasi, 6zel sektoriin altyapiya dahil
edilmesi ve ekonominin dayanak noktasi olan kii¢iik ve orta biiyiikliikteki isletmelerin
finansmana erisimlerini kolaylastirmasina yardime1 olmak {izere gelmistir.

- Avrupa Yatinm Bankasi (EIB), kentsel gelisim ve yenilemeyi ilgilendiren konularla
ilgilenmektedir. Ornegin 2012 Aralik ayinda onaylanan 300 milyon Avro’luk krediyi
Istanbul’daki depreme dayaniksiz binalarin yenilenmesi igin devletimize verilmistir.

SONUC

Ulkemizde konut finansmanmin gelismemesinin tek nedeni bu finansman igin gerekli uzun
vadeli ve konut sahibi olmak isteyen bireylerin uzun yillar 6deyebilecegi tutar ve maliyetli
fonlara ulasilamamasi, bunun igin gelismis iilkelerin sahip oldugu sermaye piyasalarinin
gelismemesidir.

Tasarruf orani bir hayli diisiik olan tlkemizde, faizlerin de hizla diismesiyle bireysel
yatirimcilar tercihini ya tiikketimden ya da doviz ve altin gibi ekonomik katma deger
yaratmayan varliklara kullanmaktadirlar.

2007 yilinda baslayan Global Finansal Kriz sonrasi, ABD ve AB ve Japonya’da uygulanan
parasal genisleme programlari ve o iilkelerdeki faizlerin sifir’lara gerilemesi ile fonlar bizim
de dahil oldugumuz gelismekte olan iilkelere kisa vadeli portfoy yatirimi seklinde gelmis ve
konut yapimcilari da bu doviz girislerinden yaralanarak projeler gelistirmislerdir.

Ozellikle iilkemize konut yatirimi yapma arzusunda bulunan, biiyiik kism1 Korfez Ulkelerine
ait bu yabanc1 fonlarin konut finansmana ile ilgili sistemlerin olugsmasina katkis1 sinirhdir.

“Kentsel Doniistimiin Finansman1” denince, Devletin riskli yap1 sahiplerine ve bu yapilarda
oturan kiracilara sundugu finansal destekler anlasilmaktadir. Devlet bu uygulamalarda
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Konut yapim kredisinden yikim kredisine, riskli yap1 kredisinden kira yardimina kadar bes
farkli alanda finansal destek saglamakla kalmayip, Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 Bankalarla
yaptig1 anlagmalarla, Kentsel Dontlisiim Kredisi kullanacak vatandaglara konutta yiizde 4,
isyerinde ise yiizde 3 faiz destegi saglamakta, Konut Kredilerinde 120, Isyeri Kredilerinde
ise 84 aya kadar uzun vadeli geri 6deme imkan1 saglamaktadir.

Bakanlikla anlasma yapan Bankalarimizin Web sayfalarinda konu ile detayli aciklamalari
bulunmaktadir.

Cevre ve Sechircilik Bakanligimizin resmi sitesinde Kentsel Doniisiimle ilgili mevzuat ve
kredi kullanim i¢in gereken hususlar1 detayli olarak verilmektedir. Dahasi, Bakanlikca “Riskli
Yap1 Tespiti Lisans Belgesi” verilmis kurumlar da internet sitelerinden konu ile ilgili gerekli
bilgiler vermektedirler.

Bankalarin kredi politikalarinin Merkez Bankasi para politikalarindan plasman agisindan
olumsuz etkilendigi donemlerde ise konut yapim firmalar1 stoklarini eritmek ve likiditelerini
arttirmak maksadiyla konut sahibi olmak isteyenlere 6zellikle faiz, vade ve teslim sartlariyla
ilgili alternatifler sunmakta bir anlamda finansmani1 kendileri saglamaktadirlar.

Konut finansmanlarinda ¢6ziim, gelismis {ilkelerde yillardir denenen ve temelde
gayrimenkule dayali menkul kiymetlerin ikincil piyasalarda ¢ok genis tabanli yatirimci
kitlesiyle bulusturan bir Sermaye Piyasalarinin olugmasina baglhdir.
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