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OZET

Turkiye'de ipotekli konut kredileri ile ilgili kanun Mart 2007 tarihinde yurirlige girmistir. Dinyada uzun yillardir
uygulanan mortgage- ipotekli konut finansmani- sistemi Tirkiye’de bankalarin kullandirdigi tiiketici kredileri
arasinda kisa stirede artis gostermistir.

Bu calismada mortgage’in tanimi ve tarihsel gelisiminin ardindan genel olarak konut finansman sistemlerine yer
verilmis ve ABD ve AB’deki ipotekli konut finansman sistemi agiklanarak karsilastiriimistir. Daha sonra Tiirkiye'de
bankalarca kullandirilan ipotekli konut kredilerinin diger krediler arasindaki yeri degerlendirilmistir.
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ABSTRACT

The law of mortgage came into force by March 2007 in Turkey. The mortgage loans that are being used for many

years in developed economies, has also showed a distingusiable performance amongst all others consumer loans in
Turkey.

After a brief definition and historical background explanation of mortgage, a general explanation has been made

and mortgage systems in USA and EU has been compared and explained. Finally the position of mortgage loans that
banks in Turkey offer among other loans has been evaluated.
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GiRiS

Turkiye’de mortgage — ipotekli konut finansman sistemi- 6 Mart 2007 tarihinde Resmi
Gazete’de yayinlanan “Konut Finansman Sistemine Iliskin Cesitli Kanunlarda
Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun” ile ytrurlige girmistir.

Diinyada ilk uygulamalari 1700’lerin sonunda Danimarka, Almanya ve Prusya’da
ortaya ¢ikmistir. Ancak konutlarin mortgage kredisi ile alinmasi kiltariniin yerlesmesi
zaman almaktadir. Avrupa’da 200, Amerika’da 80 yil siiren bu sirecin Tirkiye’de
nifusun %60’Inin gen¢ olmasi (29 yas alt)) nedeniyle daha kisa olacadi tahmin
edilmektedir (Turk Yapi Sektort Raporu, 2010, s.134).

Bu calismada gelismis piyasalardaki ipotekli konut finansman sistemi ele alinarak daha
sonra Kanun tasari ilk ortaya ciktiinda cok fazla tartisilan bu sistemin Ulkemizdeki
uygulamasi ve Turkiye’de uygulanan ipotekli konut kredilerinin banka kredileri
arasinda yeri de@erlendirilmektedir.

1.MORTGAGE TANIMI VE TARIHSEL GELISiMi

Ulkemizde ipote§e dayali konut finansman sistemi bati dillerindeki karsihigi olan
mortgage ile ifade edilmektedir. Kelimenin kdkenini Alman hukukundan alinmis bir
kavram olan ve verilen bir sdziin karsihgi birakilan deposit anlamina gelen “gage”
kelimesiyle, Fransizca’da o6l veya tasinmaz anlamina gelen “mort” kelimesi
olusturmaktadir. Sistem kisaca uzun vadeli konut edinme kredisi saglayan bir
bor¢lanma seklini ifade etmektedir (Ayricay ve Yildirim, 2007, s.52). Burada 6nemli
olan husus borcun alinabilmesi icin gayrimenkuliin ipotek ettirilmesinden
kaynaklanmaktadir.

“Ipotekli emlak kredisi senedi” borglusu, bu krediyi almakla kredinin anaparasini,
faizini sigortasini 6demek ve emlaki bakimli bir bicimde tutma s6zi vermektedir
(Tordner, 13.12.2004, Milliyet Gazetesi).

Mortgage sistemi, genel anlamda ipotege dayali uzun vadeli konut finansmani sistemi,
temelde ise gayrimenkulun menkul kiymetlestirilmesi siireci olarak tanimlanmaktadir.
Bu sistemdeki kredilerin diger konut kredilerinden temel farki, kaynak saglayabilmek
amaciyla, kredi veren kuruluslarin, ipotekli kredileri karsiliginda menkul kiymet ihrag
ederek kredilerini menkul kiymetleri satin alan yatinmcilar araciliiyla finanse
etmelerinden olusmaktadir (Turk Yapi Sektoéri Raporu 2010).

Gayrimenkuller degerlerini her zaman koruyan, sahibine gii¢ ve itibar saglayan énemli
bir mal varhgr oldugundan eski caglardan beri alacaklar igin vazgecilmez bir teminat
araci olarak kullanilmistir. Antik Yunan’da tasinmazda, dikilen bir siitun ya da tablet
Uzerine alacakla ilgili bilgiler yazilmak suretiyle tasinmaz rehninin kuruldugu
gozlemlenmektedir (Onal ve Topaloglu, 2007,s.2).
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Her ne kadar tarihcesi ¢ok eskilere dayansa da gunumizdeki kullanimina benzer
uygulamanin diinyanin en gelismis ve kokli konut finansman sisteminin “ABD ipotekli
Konut Finansman Sistemi — Mortgage oldugu c¢ok biiylik bir cogunluk tarafindan kabul
gormektedir. Gayrimenkul teminati karsihigi kredi sistemi olan mortgage, ortagagda
ingiltere’de geliserek daha sonra ABD hukukuna aktariimistir. ABD’de 1930’lu yillarda
yasanan blyiuk ekonomik depresyondan sonra devletin mortgage kredilerini, kurmus
oldugu kamu kurumlari aracilifiyla sigorta ederek garanti vermesi, hem konut
sektoriiniin 6nemli dl¢lide gelisme gdstermesini hem de uluslararasi diizeyde tasinmaza
dayali sermaye piyasasinin olusmasini saglamistir (Onal ve Topaloglu, 2007,s.1).

2.GENEL OLARAK KONUT FINANSMAN SISTEMLERI

Konut finansman sistemleri genel olarak asagidaki gibi siniflandiriimaktadir
(Topal,2005,5.69):

1. Dogrudan Finansman

2. SOzlesme ya da Mukavele Sistemi

3. Mevduat Finansman Sistemi

4. ipotek Bankacilif Sistemi

Her bir sistemin kendi icinde eksiklikleri olmasina ragmen asagida bu sistemler tek tek
ele alinmaktadir.

2.1. Dogrudan Finansman

Dolaysiz yontem de denilen bu sistemde konut ihtiyacinin karsilanmasi igin gereksinim
duyulan fonlar, kisilerin kendi birikimleri ve yakin cevrelerinden edindikleri fonlar ile
karsilanmaktadir. Ayrica konut Ureticilerine borclanarak, taksitler halinde ddemenin de
yapildigi bu sistem finansman kurumlarinin gelismedigi ve var olan kurumlarinda
verimli calismadigi ortamlarda kullanilmaktadir. Ozellikle az gelismis ve gelismekte
olan Ulkelerde mali piyasalar, dolayisiyla konut finansman piyasalari gelismediginden
bu yéntem etkin bir konut finansman sistemi gibi kullaniimaktadir (Topal, 2005, s.69-
70).

2.2. Sézlesme ya da Mukavele Sistemi

Bu sistem bireylerin kendi tasarruflari ile konut edinmelerinin mimkin olamamasindan
ortaya ¢ikmistir. Sistemin konut kredisi vermede kullandigi fonlar, potansiyel konut
alictlarinin  tasarruflarindan  olusmaktadir.  Sistemin esasini  olusturan Sodzlesmeli
Tasarruf Kurumlari (Contract Saving Institution) potansiyel konut alicilarindan, piyasa
faiz oranindan daha dustk bir faiz orani ile fon toplamakta ve konut kredisi almak icin
gerekli sartlari saglayanlara( belirli bir yil bu kuruma tasarruf yatiranlar) yine piyasa
faiz oraninin altinda konut kredisi kullandirmaktadir. Ayrica devlette cesitli vergi
iyilestirmeleri ve faiz subvansiyonlari yoluyla bu sistemi desteklemektedir. Bir
anlamada karsilikli yardimlasma mantigina dayanan bu sistem, 6zellikle Almanya,
Fransa ve Avusturya’da uygulanmaktadir (Topal, 2005, s.70).
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2.3. Mevduat Finansman Sistemi

Konut finansmaninda en yaygin kullanim alani bulan bu sistemde, mevduat toplama
yetkisine sahip finansal kurumlar, topladiklari fonlari konut finansman kredileri olarak
kullandirmaktadirlar. Ticari bankalar, Tasarruf Bankalari, Tasarruf ve Kredi Birlikleri,
Emeklilik Fonlari ve Yapi Topluluklari bu kurumlara o6rnek teskil etmektedir.
Sozkonusu kurumlar piyasa faiz orani ile topladiklari fonlarin bir bélimini ya da
tamamini ipotek kredisi olarak kullandirmaktadirlar (Topal, 2005, s.70).

2.4. Ipotek Bankacihgi Sistemi

Bu modelde ipotek bankalari menkul kiymet ihra¢ edip fon toplamakta ve bu fonlar ile
gayrimenkul kredisi vermektedir. Sistem 1800’lu yillarin basinda Danimarka’da
uygulanmaya konmus ve gunimizde de basari ile uygulanmaya devam etmektedir.
Bugiin birgok Avrupa ulkesinde ipotek bankacili§i modeli, gayrimenkul finansman
yontemi olarak kullanilmaktadir. Bu bankalar konut kredisi verdikleri gibi, ayni
zamanda buyik caph ingaat projelerine veya kamu destekli projelere de kredi
verebilmektedirler. Ipotek kredilerinin kosullari yasalarca ok detayli sekilde
belirlenmistir. Bu piyasadaki faiz oranlari serbest olarak belirlenmektedir. ipotek
bankaciligi modeli Almanya ve Danimarka modeli olarak iki grupta incelenmektedir.
Almanya modeline ayni zamanda Pfanbrief modeli de denilmektedir. Burada ipotek
bankasinin tek bir ipotek havuzu bulunmakta, yeni kredi verildi§gi zaman yeni tahvil
ihrag edilerek krediler fonlanmaktadir. ihrag edilen krediler ipotek bankasinin
bilancosunda yer almakta yani gayrimenkul kredisi riski ipotek bankasinin tzerinde
kalmaktadir. Danimarka modelinde ise, Almanya Pfanbrief modelinden farkh olarak
ipotek bankalari tahvil ihraggisi degil aracisi olmaktadirlar. Burada ipotek bankalar
benzer kredilerden olusan kredi havuzlari olusturup bunlara uygun her bir havuz igin
farkh seri tahviller ihra¢ etmektedirler. Bu sistemde ipotek bankalari araci roli
Ustlenmeleri nedeniyle risk tasimamaktadirlar (http://www.evbulur.com/
haber.php?haberno=10 erisim tarihi 28.09.2005).

3.FARKLI ULKELERDEKI IPOTEKLI KONUT FINANSMAN SISTEMLERI

Bu boélimde ABD ve AB’de uygulanan ipotekli konut finansman sistemi karsilastirmali
olarak ele alinmaktadir.

3.1. ABD’de ipotekli Konut Finansman Sistemi

The National Housing Act of 1934°te “Kongre ulusal hedefinin her Amerikan ailesinin
uygun bir cevrede ev edinebilmesinin saglanmasi” olarak belirlenmistir. Bunun igin
ipotekli konutlar igin 6denen faizlerin gelir vergisinden dustrialmesi imkani saglanmistir
(Courchane ve Gilse, 2002, 5.329).

ABD’de hiikiimet kurumlari konut finansmaninda énemli rol oynamaktadirlar. Bu
kurumlar ipotekli bor¢ paketini kredi kurumundan almakta, bilangolarinda tutmakta ya
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da ikincil ipotek pazarinda menkul kiymetlestirmektedirler. ABD’de ikincil ipotek
pazarinda U¢ kurum faaliyette bulunmaktadir. Bunlardan biri GNMA(Government
National Mortgage Association) ya da bilinen adiyla Ginnie Mae, ipotek bankalar
orijinli borglar garanti altina almaktadir. Bu borgclar bir diger kurum olan FHA(Federal
Housing Administration) tarafindan sigortalanmaktadir. Ginnie Mae, anapara ve faizin
zamaninda Odenecegini garanti etmektedir. Ginnie Mae’nin ipotekli menkul
kiymetlerini satin alan yatirimcilar risk acisindan sifir faizli hazine bonosuna benzer
yatirim yapmis sayilirlar. Pazarda aktif olarak faaliyette bulunan dider iki kurum ise
FHLMC(Federal Home Loan Mortgage Corporation) bilinen adiyla Fredie Mac ve
FNMA (Federal National Mortgage Association) bilinen adiyla Fannie Mae’dir (Coles
ve Hardt, 2000, s.777).

Fredie Mac, GNMA tarafindan garanti kapsamina alinmamis geleneksel ipoteklere
ikinci pazar yaratmak ve likidite saglamak amaciyla kurulmustur. Fredie Mac, satin
aldigi kredilerden bir portfdy olusturmakta ve bu portfoye dayali ipotek katilim
sertifikalari ihra¢ etmektedir. FNMA ise konut ipoteklerinin likiditesini artirmak, ikincil
ipotek piyasasini gelistirmek ve 6zel sermayeyi piyasa icine ¢ekmek, ipotek kredisinin
az verildigi bolgelerdeki ipotegi satin alarak bu kesime sermaye aktarimi saglamak gibi
amagclari gerceklestirmek tizere kurulmustur (Onal ve Topaloglu, 2007, s.220-221).
ABD’de ve AB’de ipotekli konut finansmanina iliskin temel o6zellikler su sekilde
Ozetlenebilir (Coles ve Hardt, 2000, s.777) :

ABD

AB

ABD’de ipotekli
bankalari agirhktadir.

kredi pazarinda ipotek

Avrupa’da gayrimenkul finansman

sa§layicilar gok cesitlidir.

ipotek bankalari, kredilerini Basta Amerikan
hukumeti tarafindan desteklenen kurumlar
olmak uzere ikincil piyasada satarlar. Bahsi
gecen ikincil piyasa kurumlari bankalara gore

Mortgage bankalari siki diizenlemeler tabi olan
portfdy kreditdriidirler, mortgage varliklarini
daha ziyade mortgage bonolari ihra¢ ederek
fonlarlar.

daha dlsik sermaye varlik rasyosuna
sahiptirler.
Risk  Gglinci  sahislara  (yatinmcilara) | Kredi riski ( 6n 6deme riski de dahil) bankanin

devredilmektedir. bilancosunda kalmaya devam eder.

ABD’de, konut kredisi veren kurumlarin borcu Uzerinde tutmayarak kredileri ikincil
piyasalarda satip nakde donistirmeleri nedeniyle dusik faizli kredi sunma imkénlari
mevcuttur. Orta sinif tlketiciyi hedef alan, 20-30 yila yayilan kira 6der gibi disuk
taksitler sunan bu sistemle Amerikalilarin yaklasik %65’i ev sahibi olmustur
(Berberoglu, 2009, s.123). ABD’de konut kredilerinin GSMH icindeki pay1 %53’tur
(Kémiirlii ve Onel, 2007, 5.96).

3.2. AB’de ipotekli Konut Finansman Sistemi

AB ipotekli konut finansman modeli kendi icinde Alman ve Danimarka modeli olarak
iki grupta ele alinmaktadir. Alman modelinde; mortgage bankasinin bir tek ipotek
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havuzu bulunmaktadir. Yeni kredi verildi§i zaman yeni tahvil ihrag edilerek krediler
fonlanmaktadir. ihrag edilen krediler mortgage bankasinin bilangosunda kalmaya devam
etmektedir. Bu durumda gayrimenkul kredisi riski mortgage bankasinin Uzerinde
kalmaktadir. Danimarka modelinde ise, mortgage bankalari tahvil ihraccisi degil
aracisidirlar ve Danimarka modelinden en énemli farklari da budur. Bu sistemde ipotek
bankalar, tliketici kredilerini bir araya getirerek tiketiciler adina tahvil ihracina aracilik
etmektedirler. Benzer kredilerden olusan kredi havuzlari olusturup, bunlara uygun her
bir havuz icin farkh seri halinde tahviller ihra¢ etmektedirler. Bu sistemde mortgage
bankalari aracilik rolii Gstlenmeleri nedeniyle risk tasimamaktadirlar. Alman modelinde
ise risk mortgage bankalari tarafindan stlenilmektedir (Berberoglu, 2009, s.123).

ABD ve AB mortgage piyasasinin farkhiliklari asadidaki gibi Ozetlenebilir
(www.alomaliye.com/2008/abdulkadir-giilsen-abd-ab.htm):

1) ABD’de bu piyasada devlet deste§i hakimken, AB’de bu yoktur. Ornegin Fannie
Mae, Fredie Mac, Ginnie Mae gibi devlet destekli kuruluslar ABD mortgage
piyasasinda ¢ok etkili ve yetkili kurumlar olarak faaliyet gdstermekte ikincil piyasalarin
gelismesine olaganistl katkida bulunmaktadir. AB’de ise bu anlamada bir devlet
destegi yoktur.

2) ABD’de mortgage piyasalari standardize oldugundan sekiritizasyon (menkul
kiymetlestirme) piyasalari ¢ok hizli gelismistir. AB’de bu standardizasyon
saglanamamis ve ikincil piyasalar dzellikle sekiritizasyon ve yapilandiriimis finans
enstrimanlari ¢cok gelisememistir.

3) Her iki piyasa fonlama agisindan farkhiliklar gostermektedir. Ornegin, bilango disi
menkul kiymetlestirme ABD’de c¢ok vyaygin iken AB’de bilango ici menkul
kiymetlestirme daha yaygindir. Bilango disi menkul kiymetlestirmede riskler
mortgage’a yatirim yapana devredilmektedir.

4) ABD’de konut sahipligi oranlari AB’den ortalama olarak daha yiksektir. ABD’de
%65 olan oran AB’de %50 civarindadir.

Bu farkhliklara ragmen her iki piyasanin benzer yonleri ise asagidaki gibi siralanabilir
(www.alomaliye.com /2008/ abdulkadir-gulsen-abd-ab.htm):

1) Hem ABD hem de AB mortgage piyasasi kurumsallasmistir.

2) Her ikisinde de hem birincil hem ikincil piyasalar gelismistir. ABD’de mortgage
dayali menkul kiymetlerle sermaye piyasasindan fon tedarik edilirken, AB’de mortgage
tahvilleri sistemde yaygin kullanilmaktadir. Ancak sermaye piyasalarindan kaynak
temini her ikisinin de ortak noktasini olusturmaktadir.

3) Her ikisinde de mevduat toplayan bankalarin yani sira icerik olarak bazi farkliliklar
gosterseler de mortgage bankalari faaliyettedirler.
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Asagida yer alan tablolarda bazi AB (ilkelerinde ipotekli konut kredilerine iliskin
verilere yer verilmistir.

Tablo 1: Bazi AB Ulkelerinde Konut Sahipligi Orani (%)

Macaristan 90 Liksemburg 65
Yunanistan 81 isvec 59
ispanya 80 Avusturya 55
italya 78 Fransa 54
irlanda 73 Hollanda 51
Portekiz 71 Danimarka 49
ingiltere 68 Almanya 43
Belcika 67

Kaynak: Tamer Aksoy, ISMMO Yayin Organi 188, Mali C6ziim 70

Tablo 1°de yer alan AB tlkeleri arasinda konut sahipligi oraninin en yiksek oldugu tlke
Macaristan iken, en diisik oldugu Ulke ise Almanya’dir.

Tablo 2: Bazi AB Ulkelerinde ipotekli Konut Kredisi Vadeleri (Yil)

Belcika 25 Litvanya 20
Danimarka 30 Polonya 30
Estonya 20 Portekiz 34
Fransa 20 ispanya 26
Almanya 31 isvec 50
irlanda 30 Birlesik Krallik 25
italya 30 Letonya 20

Kaynak: EMF Study on Cost of Housing in European Mortgage Ferderation, Mayis
2010

Tablo 2'de yer alan Ulkeler arasinda ipotekli konut kredilerinde en uzun vade
Isveg’tedir.
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Tablo 3: Bazi AB U_Ikelerinde ipotekli Konut Kredilerinin; Tutari, Biyime Hizi, Gayri
Safi Yurt I¢i Haslila Igindeki Payi ve Kisi Basina Borg Tutari (2007)

Kredi Tutari Bilyiime GSYH igindeki gfrlgBTath:ﬁ
(milyon Euro) Orani(%) Payi (000 Euro)
Avusturya 65,070 7.1 23.9 7.82
Belgika 121,831 6.8 36.8 11.53
Bulgaristan 2,868 64.4 9.9 0.37
Kibris 6,989 28.2 44.8 8.87
Cek Cumhuriyeti 19,554 45.1 15.3 1.89
Danimarka 211,381 8.4 92.8 38.71
Estonya 5,625 315 36.3 4.19
Finlandiya 61,720 124 34.3 11.67
Fransa 651,100 12.7 34.9 10.17
Almanya 1,155,742 -2.4 47.7 14.05
Yunanistan 69,363 21.4 30.2 6.21
Macaristan 12,535 16.3 124 1.25
irlanda 139,842 134 75.3 32.20
italya 304,223 10.2 19.8 5.13
Letonya 6,726 43.9 33.7 2.96
Litvanya 4,849 61.8 17.5 1.44
Liksemburg 13,847 22.1 38.5 29.03
Malta 2,021 14.2 37.6 4.94
Hollanda 558,982 1.9 100 34.14
Polonya 35,966 57.8 11.7 0.94
Portekiz 101,094 10 62.1 9.52
Romanya 4,253 86.8 3.5 0.20
Slovenya 2,670 36.5 8 1.32
Slovakya 6,529 55 11.9 1.21
ispanya 646,676 13.1 61.6 14.51
isveg 189,426 7.8 57 20.71
Birlesik Krallik 1,745,790 8.9 86.3 28.76
AB 27 6,0146,672 7.4 50.1 11.25

Kaynak: EMF Annual Report Activities 2008, s.31

Tablo 3’de ipotekli konut kredilerinin tutari, bu kredilerin bilyime orani, GSYH
icindeki pay! ve kisi basina diisen bor¢ miktari yer almaktadir. Buna gore kredi tutarinin
blyuklugla acisindan Almanya ve Birlesik Krallik dikkat cekerken, kredilerin bilylime
oranlarina bakildiginda Bulgaristan ve Litvanya one cikmaktadir. ipotekli konut
kredilerin GSYH icindeki paya bakildiginda en disiik oranin Romanya’da oldugu
gorilmektedir. Kisi basina diisen borglanma tutarinda en yiiksek pay Danimarka’da iken
en disuk pay Romanya’dadir.
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4. TURKIYE’DE IPOTEKLI KONUT FINANSMAN SISTEMI

Ulkemizde ipotekli konut finansmanina iligkin bir yasa tasarisi 2004 yilinin sonlarinda
Sermaye Kurulu tarafindan hazirlanmistir. S6z konusu tasari Bakanlar Kurulunda
gorusildikten sonra kanun tasarisi halini almis ve 21 Subat 2007’de TBMM’de
gorisulerek 5582 sayili Konut Finansmani Sisteminde Degisiklik Yapilmasi Hakkinda
Kanunla kabul edilerek yasalasmistir. Mart 2007 tarihinde 26454 sayili Resmi
Gazete’de yayinlanarak yururliige girmistir.

Tirkiye’de konut sahipligi arastirmasina gére hane halkinin %59,82’si ev sahibi,
%31,6’sI kiracl, %2,2’si lojmanda oturan, %5,5i ise yakinlari ile birlikte oturanlarindan
olusmaktadir  (http://www.finansgindem.com,  09.08.2010).  Turkiye’de  konut
sahipliginin temel kaynagini Kisisel tasarruflar olusturmaktadir. Konut sayimi
sonuclarina gore, kredi kullanmayanlarin %621,9’u birikimle, %7,2’si dnceki evini
satarak elde ettigi fonlarla, %5,7’si sattigi diger tasinmazlarla, %1,2’si yurt disinda
yaptigr birikimlerle konut edinmistir. Kisisel tasarruflarin toplami, finansmanin
%76’sina esdederdir. Kalan tutarin %10,3’U aile destegi, %12,3’U kisisel borglanma
yoluyla ve %1,4°U dider yollarla karsilanmaktadir(Turk Yapi Sektori Raporu 2010).
Tablo 4’te de goraldigu gibi Turkiye’de kullandirilan ipotekli konut kredileri her gegen
giin giderek artmaktadir. 2002 yilinda bankacilik sektériiniin kullandirdigi toplam
krediler icerisinde konut kredilerinin payr %2,4 iken bu oran 2009 yilinda %11,6’ya
yukselmistir.

Tablo 4: Konut Kredilerinin Bankacilik Sistemi igindeki Yeri (milyar TL.)

.. | Toplam Konut Konut Kredileri/

Yillar E?nlfiﬁ‘lﬁ'f Banka Eondqtl . Kredileri/Toplam | Toplam
UyurKIugl 1k redileri TEANeN | Krediler(%) Aktifler(%)

2002 212,6 56,3 1,35 2,40 0,63
2003 249,7 69,9 1,58 2,26 0,63
2004 306,4 103,2 3,52 3,41 1,15
2005 397,0 153,1 12,38 8,08 3,12
2006 486,0 215,0 22,13 10,29 4,55
2007 561,2 280,4 30,73 10,96 5,48
2008 732,7 367,6 37,54 10,21 5,12
2009 833,9 367,4 42,60 11,60 511

Kaynak: Turk Yapi Sektorti Raporu 2010

2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007Eylul

Konut kredisi/GSMH/%) 0,3 0,2 0,2 0,6 2,7 4,1 48

Kaynak: www.tkbb.org.tr/download/MAKRO.xls

GSMH icindeki pay! 2001 yilinda %0,3 iken 2007 Eylil ayi itibariyle %4,8’e ¢ikmistir.
2008 yilinda konut kredilerinin GSMH icindeki payr %3,8, 2009 yilinda ise %4,6 olarak
gerceklesmistir (www.cesifo-group.de/...gdp.../mortgage-gd...). Bu oran tablo 3’te yer
alan ulkeler ile kiyaslandiginda oldukga disiik olmasina ragmen yillar itibariyle artis
goOstermektedir.
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Turkiye’de 2004-Eylil 2009 arasinda kullandirilan bireysel krediler iginde konut
kredilerinin pay! Tablo 5’te yer almaktadir.

Tablo 5: Bireysel Krediler iginde Konut Kredilerinin Pay!

Milyon TL. 2004 2005 2006 2007 2008 Eylul 2009

Tuketici kredileri 12.731 | 29.462 | 47575 | 67.877 | 83.219 87.516
Konut 2.631 | 13.037 | 23377 | 32448 | 39.278 41.469
Tasit 4.194 6.445 6.661 6.154 5.530 4.512
ihtiyag 5.585 8.715 | 15719 | 25.860 | 33.206 36.273
Diger 320 1.264 1.818 3.414 5.205 5.082

Kaynak: BDDK, Finansal Piyasalar Raporu-Eylil 2009

2004 yilinda tiketici kredileri icerisinde konut kredilerinin payr %20,6 iken bu oran
Eylll 2009 itibariyle %47,6’ya ylikselmistir.

Tablo 6: Kredi Tirlerine Gore Tahsili Gecikmis Alacak (TGA) Oranlari (%)

2008 2009 09.2010
Toplam krediler 3,7 53 43
Firma kredileri 3,7 49 40
KOBI kredileri 4,8 7,6 55
Kurumsal krediler 3,1 3,6 3,2
Bireysel krediler 3,7 6,0 4,8
Tuketici kredileri 2,4 41 3,2
Konut 1,3 2,1 1,6
Tasit 6,0 10,3 7,6
ihtiyag 3,0 55 4,3
Kredi kartlar 6,5 10,4 9,1

Kaynak: TCMB Finansal istikrar Raporu Aralik 2010

ipotekli konut kredileri banka portféyiindeki krediler arasinda sorunsuz krediler
arasinda yer almaktadir. Tablo 6’da yer alan tahsili gecikmis alacaklar icerisinde Konut
kredilerinin payi 2008 yilinda %21,3 iken bu oran 2009 yilinda %2,1’e ¢ikmistir.
Buradaki artisin nedeninin bir dnceki yil yasanan krizden kaynaklandi§i sdylenebilir.
Oranin 2010 yili 9. Ay itibariyle %1,6"ya geriledigi gorilmektedir.

Turkiye’de ipotekli konut kredisi kullaniminin yayginlasmasinin nedenlerinden biri de
vadelerin uzamasindan kaynaklanmaktadir. Turkiye’de tercih edilen vade dilimine
bakildiginda (Tablo 7) 2004 yilinda en ¢ok konut kredisinin kullandirildigi vade 25-36
arasinda gergeklesirken izleyen Ug yilda vade 73 ayin tzerine ¢ikmis ve fakat 2008 ve
2009 yillarinda en ¢ok kullandirimin yapildigi vade 25-36 ay arasina gerilemistir. Bu
yillarin kriz yillari oldugu dikkate alinirsa vadelerde kisalmanin olmasinin normal
karsilanmasi gerekir. Oniimiizdeki yillarda vadelerde uzamanin saglanmasi bu kredi
tipine olan talebi artirabilecektir.
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Tablo 7: Yillar itibariyle Kullandirilan Konut Kredilerinin Vade Dilimlerine Gore
Siniflandiriimasi (milyon TL.)

3-12 ay 13-18ay | 19-24ay | 25-36ay | 37-48ay | 49-72ay | 73+
2004 3.8127 2.327 5.308 4.424 1.961 0 0
2005 3.239 1.583 5.300 4.226 3.663 3.532 5.550
2006 3.002 1.506 5.432 5.570 3.452 6.139 8.079
2007 4.277 2.279 6.598 7.751 4.456 8.115 9.155
2008 5.941 2.752 8.430 11.315 3.878 7.676 9.529
2009 7.122 3.203 10.975 15.448 7.360 10.395 11.353

Kaynak: TBB Tiketici Kredileri ve Konut Kredileri Raporu 2010, s.16

Tablo 8: Yillar itibariyle Konut Kredilerinin Faiz Oranlar (%)

Yillar Minimum Maksimum Ortalama
2004 Aralik | 1,80 2,10 1,93
2005 Aralik 1,70 1,90 1,74
2006 Aralik | 1,58 1,80 1,75
2007 Aralik | 0,99 1,32 1,24
2008 Ocak 0,99 1,32 1,24
2008 Kasim | 0,88 1,14 0,99

Kaynak: T.C. Bashakanlik DPT Mustesarli§i Mali Piyasalarda Gelismeler Aralik 2008
ve 2009.

Tablo 8’de yer alan faiz oranlarinin minimum, maksimum ve ortalama degerleri
bulunurken aktif biytkligu itibariyle en biyik bes bankanin oranlari esas alinmistir.
Yillar itibariyle faiz oranlari yizde birin altina inmistir. Faiz oranlarindaki disis bu tip
kredilere olan talebin artmasina neden olabilecektir.

SONUC

Turkiye’de ipotekli konut kredileri uzun yillar uygulamaya gecirilememistir. Bunun
nedenleri arasinda makroekonomik istikrarin saglanamamasi ve bireysel bankaciliginda
yeteri kadar gelisememis olmasi  soylenebilir. ipotekli konut kredilerinin
uygulanabilmesi bazi sartlarin yerine getirilmesine baghdir. Bunun basinda da makro
istikrarinin saglanmasi gelmektedir. Ozellikle uygulanan faiz oranlarinin belirli bir
seviyenin altinda bulunmasi gerekmektedir. Uygulanan ekonomik politikalar sonucu
yakalanan makroekonomik istikrar ve faiz oranlarinda gerceklesen duslisin ardindan
nihayet 2007 yilinda yuriarlige giren kanun ile yasal alt yapinin da hazirlanmasi
sonucunda ipotekli konut kredilerinin kullanimi yayginlasmistir.

Gelismis Ulkeler ile kiyaslandiginda Turkiye’de ipotekli konut kredilerinin GSYH
icindeki payinin oldukga gerilerde oldugu gozlemlense bile yillar itibariyle bakildiginda
bu payin arttigi acgiktir. Tirkiye’de ipotekli konut kredilerin bankalarin kredi
portfoylerindeki yeri de yillar itibariyle artmaktadir. Faiz oranlarinin disiuk seyretmesi
ve vadelerde yapilacak uzama bu kredi tiiriine olan talebi daha da artirabilecektir.
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