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YUKSEK LiSANS TEZ OZETi

EKONOMIK GELISMELER PERSPEKTIFINDE
TURKIYE’DE KONUT KREDILERININ GELISIMI VE INCELENMESI

Mehtap KARAKOC
Isletme Anabilim Dal1

Afyon Kocatepe Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii
Haziran 2008

Damisman: Yrd. Dog. Dr. Yilmaz AKYUZ

Konut sahibi olmak insanlarin en temel ihtiyaglarmdan biridir. Ulkemizde hizli
niifus artis1 konut sorununu en iist seviyeye ¢ikarmistir. Son yillarda ekonomimizde
meydana gelen degisikliklerin tiim sektorleri derinden etkiledigi bilinmektedir.
Enflasyon oranlarinda 2002 yili itibariyle baslayan diisiis trendi ve yapilan reformlar,
ekonomideki dalgalanmanin azalmasina, nominal ve reel faiz oranlarinin gerilemesine
yol agmustir. 2000 Kasim ve 2001 Subat krizleri sonrasinda ertelenen tiiketimin
gerceklesmesine yardimci olmus, bunun sonucunda konut kredileri de artis trendine
girmistir. Bu anlamda, konut kredileri hacmi 2006 Aralik ayi itibartyla 2002 yil1 sonuna
gore 50 kat artis gdstermistir.

Bu tezin 6nemi, konut sektoriindeki son donemdeki hizli gelisim ve bu alanda
yapilan analiz ve calismalarin azligidir. Ekonomik gelismeler perspektifinde konut
kredilerinde yasanan hizli artisin ekonomik sonuglar1 ve saglikli bir konut finansmani
sistemine sahip olabilmek ic¢in konut kredilerinin ekonomik kalkinmadaki Onemi
irdelenecektir.

Bu calismanin amaci ise, iilkemizi ve diinyay1 etkileyen ekonomik gelismeler
15181nda, konut kredilerine etki eden ekonomik faktorleri, bankacilik sektorii kredilerini
ve Ipotege Dayali Konut Finansman Sistemini irdelemek, son 5 yillik dénemdeki konut
kredilerindeki gelisimi analiz etmek ve incelenmektir.

Anahtar Kelimeler: 1potekli Konut Finansman Sistemi, Konut Finansmani, Konut
Sektorii, [potek, Mortgage
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ABSTRACT

IN THE ECONOMIC GROWTH PERSPECTIVE, THE DEVELOPMENTS AND
ANALYZE IN THE HOUSING LOAN IN TURKEY

Mehtap KARAKOC

Department of Management

Afyon Kocatepe University, The Institute of Social Sciences
June 2008

Advisor: Yrd. Dog. Dr. Yilmaz AKYUZ

Possessing a house is one of the basic needs of human beings. Upsurge of
population in our country, makes housing problem a top issue. It’s known that, changes
occurring in our economy in recent years affect all sectors deeply. Downward trend in
the rate of inflation that initiated by 2002 and economic reforms performed, gave rise to
a decline in economic fluctuation and regression of nominal and reel interest rates.And
aided, realization of the delayed consumption after the November 2000 and February
2001 crisis and as a result of this housing credits showed an upward trend. By this
means, volume of housing credits showed an increase of 50 fold by December 2006 as
compared to year-end 2002.

The importance of this thesis is rapid growth of housing sector in recent years
and fewness of studies and analysis in this field. In the view of economic developments,
economic effects of upsurge in housing credits and the importance of housing credits in
economic rehabilitation is going to be investigated in order to have a reliable housing
finance system.

The aim of this study is to investigate economic factors that affects housing
credits, banking sector credits and Mortgage Housing Finance System in the view of
economic improvements that effects world economy and our country, and to analyze
and investigate the progress of housing credits in latest five year.

Key Words: Mortgage Housing Finance System, Housing Finance, Housing Sector,
Hypotec, Mortgage



v

TEZ JURISIi VE ENSTITU MUDURLUGU ONAYI

Danisman Uye . Yrd.Dog. Dr. Yiimaz AKYUZ

Juri Uyeleri : Yrd.Dog. Dr. ismail CAN

: Yrd.Dog. Dr. Aziz BOSTAN

Isletme Anabilim Dali tezli yiksek lisans &grencisi Mehtap KARAKOGC'un
“‘Ekonomik Gelismeler Perspektifinde Turkiye'de Konut Kredilerinin Gelisimi ve
incelenmesi” baslikli tezini degerlendirmek (zere 12.06.2008 giini saat 10.00’'da
Lisansusti  Egitim ve Ogretim Sinav Yénetmeliginin ilgili maddeleri uyarinca
degerlendirilerek kabul edilmistir.

Doc. Dr. Mehmet KARAKAS
MUDUR



ONSOZ

Bu ¢aligmada 6ncelikle yiiksek lisans programina basladigim ilk giinden itibaren
destegini esirgemeyen tez damisman hocam Yrd. Do¢. Dr. Yilmaz AKYUZ’e
tesekkiirlerimi sunarim.

Calismamin her evresinde bana kars1 gosterdikleri sabir ve hosgorii i¢in basta
Yasemin MIDIK ve emeklerinden dolayr Pinar KAYA olmak iizere tim calisma
arkadaslarima tesekkiir ederim.

Tiim egitim hayatim boyunca maddi manevi desteklerini hicbir zaman
tizerimden esirgemeyen kiymetli aileme, sabir ve katkilarindan dolayr sevgili esim
Mehmet KARAKOC’a ve bu siireci benimle birlikte ictenlikle yasayan kizimiza
tesekkiirlerimi bir borg¢ bilirim.



vi

OZGECMIS

Mehtap KARAKOC
Isletme Anabilim Dal
Yiiksek Lisans

Egitim
Lisans: 2004 Dokuz Eyliil Universitesi, Iktisadi ve Idari Bilimler Fakiiltesi (1IBF)
Isletme Boliimii

Lise: 1998 Usak Anadolu Lisesi

Is/istihdam
2007- Bilgisayar Isletmeni. Usak Universitesi Rektorliik Ozel Kalem

2004-2005- Bireysel Pazarlama Yonetmen Yardimcisi. HSBC Bank AS. Usak
Subesi

Kisisel Bilgiler
Dogum yeri ve yili: Usak, 20 Eyliil 1980
Cinsiyet: Bayan

Yabanc Dil

Ingilizce, Almanca



vii

Tablolar Listesi Sayfa
Tablo 1. Diinya Ekonomisine Ait Secilmis Baz1 Gostergeler........................ 3
Tablo 2. Tiirkiye’deki Gayri Safi Milli Hastla...............oooo i, 16
Tablo 3. Sektorel Biiylime (Yiizde Degisim Sabit Fiyatlarla)....................... 17
Tablo 4. Tiiketici Fiyatlar1 Genel Endeksi ve Degisim Oranlart.................... 19
Tablo 5. TCMB Faiz Oranlart ...........coooiiiiiiiiiiiiiiee 21
Tablo 6. Hazine Thaleleri...............coouiiiiii i 22
Tablo 7. TCMB O/N Faizi, TL Mevduat Faizi, DTH Faiz Oranlari............... 22
Tablo 8. Dalgali Doviz Kuru Rejiminde Merkez Bankasinca Yapilan Dogrudan
Doviz Miidahaleleri...........ooooiiii 24
Tablo 9. Dolar, Euro ve Parite Degerleri.............cooooiiiiiiiiiiiiiiiiiinn, 25
Tablo 10. Tiirkiye’de Kriz Oncesi ve Sonrasi, Gecelik Islemlere Uygulanan Basit
Faiz Oranlart ... 27
Tablo 11. TCMB’nin Haftalik D6viz Rezervi ..., 27
Tablo 12. Konut Fiyatlart Degisim Orant ............ooooeviiiiiiiiiiienneennenn.. 30
Tablo 13. Konut Kredilerinin Vade Dagilimi................coooiiiiiiiiiiiiin 52
Tablo 14. Toplam Mevduatin Vade Yapist ......cooevvviiiiiiiiniiiiiininnn 53
Tablo 15. Yurtdisindan Saglanan Krediler..................coooiiiiiiiiin 56
Tablo 16. Konut Kredileri Geligimi..........oooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie e, 84
Tablo 17. Konut Kredisi Yillik Odemeleri ve Gerekli Minimum Gelir............ 85
Tablo 18. Toplam TGA’larin Dagilimi ... 86
Tablo 19. Konut Kredileri Hacmi ile Tiiketici Kredileri Faiz  Yiikii
................................................................................. 88
Tablo 20. Konut Kredileri Hacmiile GSMH ..., 88
Tablo 21. Konut Kredileri Hacmi ile Dolar Kuru ..., 89
Tablo 22. Konut Kredileri Hacmi ile Euro Kuru ... 89
Tablo 23. Konut Kredileri Hacmi ile TUFE .......................................... 90
Tablo 24. Konut Kredileri Hacmiile UFE ................o 90
Sekiller Listesi
Sekil 1. Petrol Fiyatlari................. 6
Sekil 2. Ipotek Sigortaciligi Fonksiyonu.............ocooiiiiiiiiiiiiiiiiiinn., 74



viil

Grafikler Listesi Sayfa

Grafik 1. Gelismis Ulkelerde Faiz Oranlar1 Gelisimleri........................... 10
Grafik 2. Gelismis Ulkelerde Kisa Vadeli Faiz Oranlar1.......................... 11
Grafik 3. Gelismis Ulkelerde Uzun Vadeli Faiz Oranlart......................... 11
Grafik 4. Tiirkiye’deki GSMH Biiyiime Hizlart.......................ooooa. 15
Grafik 5. GSYIH Reel Biiylime Orani..................cocoueeiiniiineainnannnnn.., 17
Grafik 6. TUFE ve UFE OFant ..........coouiiiniiiiieiie e 18
Grafik 7. Konut Kredilerinin Finansmani ve Swap Islemleri.................... 54
Grafik 8. Bankacilik Sektorii Sendikasyon ve Sekiiritizasyon Kredileri....... 55
Grafik 9. Bankacilik Sektoriintin Aktif Yapist .......cooovviiiiiiiiiiiii 76
Grafik 10. Bankacilik Sektoriiniin Pasif Yapist ..........cooovviiiiiiiiiiinn. 76
Grafik 11. Finansal Derinlesme.............c.cooiiiiiiiiiiii e, 77
Grafik 12. Hane Halki Bor¢ Yiikiiniin Gelisimi ............cooeviiiiiiiiiiinnn.. 78
Grafik 13. Kredi Hacmi .....ooooiiniii 78
Grafik 14. Kredilerin Tiirler Itibariyle GeliSimi ...............cccovvnivniiniinnnn.. 79
Grafik 15. Kredilerin Vade Dagilimi ............coooooiiiiiiiiiiiiee 80
Grafik 16. Kullandirilan Kredilerin Biiyiikliiklerine Gore Gelisimi ................. 81
Grafik 17. Kullandirilan Kredilerin YTL- YP Kompozisyonu .................... 81
Grafik 18. Bireysel Kredi Hacmi ...........coooeviiiiiiii e 82
Grafik 19. Kredi Tiirlerine Gore Faiz Oranlart..............coooooiiiiiiiiiann... 82
Grafik 20. Tiiketici Kredileri ve Konut Kredileri ... 83
Grafik 21. Konut Kredileri .........ooiuiiiii 84
Grafik 22. Konut Kredisi Aylik Faizi ........ccooooviiiiiiiiiiiiiiieen, 85
Grafik 23. Tiiketici Kredileri ve Kredi Kartlar1 TGA Doniisiim Orant.......... 86

Grafik 24. Tiiketici Kredileri TGA Doniistim Orani .................ooeeiin..n 87



Kisaltmalar Tablosu

AB
ABD
BDDK
Bkz
BSMV
C

Cev
DASK
DPT
DTH
ECB
FED
GSMH
GSYIH
GYO
GYODER
IDMKM
IMF
KDV
KKDF
No
OECD
OPEC
OTV
RAV

S

S

SPK
TBB
TCMB
TGA
TOKI
TUFE
TUIK
TUPRAS
UFE
vb

: Avrupa Birligi

: Amerika Birlesik Devletleri

: Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu
: Bakiniz

: Banka ve Sigorta Muameleleri Vergisi

: Cilt

: Ceviren

: Dogal Afet Sigortalar1 Kurumu

: Devlet Planlama Teskilati

: Doviz Tevdiat Hesab1

: European Central Bank

: Federal Reserve Bank

: Gayri Safi Milli Hasila

: Gayri Safi Yurtici Hasila

: Gayrimenkul Yatirrm Ortaklig

: Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 Dernegi
: Ipotege Dayali Menkul Kiymet Merkezi
: International Monetary Fund

: Katma Deger Vergisi

: Kaynak Kullanim1 Destekleme Fonu

: Numara

: Organisation of Economic Co-operation and Development
: Organization of Petroleum Exporting Countries
: Ozel Tiiketim Vergisi

: Risk Agirlikli Varliklar

: Sayfa

: Say1

: Sermaye Piyasas1 Kurulu

: Tiirkiye Bankalar Birligi

: Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi

: Tahsili Gecikmis Alacak

: Toplu Konut Idaresi

: Tiiketici Fiyatlar1 Endeksi

: Tiirkiye Istatistik Kurumu

: Tiirkiye Petrol Rafinerileri A.S.

: Uretici Fiyatlar1 Endeksi

: Ve benzeri

X



Ek Tablolar Listesi
Sayfa

Ek Tablo 1: Konut Kredileri Hacmi ile

Tiiketici Kredileri Faiz Yiikii (%) Korelasyonu...............ccoooeiiiiininn. 118
Ek Tablo 2: Konut Kredileri Hacmi ile

GSMH KoOrelasyonu. ........ooiuuiiiii i e 118
Ek Tablo 3: Konut Kredileri Hacmi ile

Dolar Kuru Korelasyonu ............cooooiiiiiiiiiiii e 119
Ek Tablo 4: Konut Kredileri Hacmi ile

Euro Kuru Korelasyonu ... 119
Ek Tablo 5: Konut Kredileri Hacmi ile

TUFE(%) KOTElaSYONU ............oevueiiieiieiie e e 120

Ek Tablo 6: Konut Kredileri Hacmi ile
UFE(%) KOTEIASYONU ......euieieei e 121



xi

ICINDEKILER Sayfa

O T . oo ii
ABSTRACT ...t e ii
TEZ JURISI VE ENSTITU MUDURLUGU ONAYI.............coooeeeiiiiiiin iv
ONSOZ. ... v
OZGECMIS ... oo vi
TABLOLAR ve SEKILLER LISTESI...............oooii vii
GRAFIKLER LISTESI............ooooiiii viii
KISALTMALAR TABLOSU. ........cccooiiiiiiiii e ix
EK TABLOLARLISTESI ...........ooooii e X
GIRIS oo, 1

BIiRINCi BOLUM

KONUT KREDILERININ GELISIMINE ETKi EDEN EKONOMIK

FAKTORLER
I DUNYADAKiIi MAKROEKONOMIK GELiSMELER.................... 2
A) EKONOMIK BUYUME. ..ottt 2
B) PETROL FIYATLARINDAKI GELISMELER............................. 5
C) FAIZ ORANLARINDAKI DEGISMELER................cceccoviiiiinnnn, 9
D) FINANSAL GLOBALLESME...........ccoouiiiiiiiiiiieiiiiee e, 12
II. TURKIYE’DEKi EKONOMIK GELISMELER............................ 14
A) BUYUME ORANLARINDAKI GELISMELER........................... 14
B) ENFLASYON ORANLARINDAKI GELISMELER..................... 18

C) FAIZ ORANLARINDAKI GELISMELER.................ccoviiinnn. 20



Xii

D) DOVIZ PIYASALARINDAKI GELISMELER............................ 23

E) FINANSAL KRIZLER.......ouiuieii e 25

III. EKONOMIK FAKTORLERIN ETKIiSiNDE KONUT

PIYASALARINDAKI GELISMELER....................oocooiii, 28
IKINCi BOLUM

BANKACILIK SEKTORUNDE KREDILER

I. BANKACILIK SEKTORUNDE KREDILER, TANIMI ve GENEL

OZELLIKLERI.................... 31
A) KREDININ TANIMI. .....ooiiiiiiiiiii e, 31
B) KREDININ TEMEL UNSURLARI...........c.ouiiiiiiiiiiieiiieaiiinnn.., 31
C) KREDININ ISLEVLERI..........coooiiiiiiiiiiiie e 32
D) KREDININ KAYNAKLARL.......cooiuiiiiiiiiiiie e, 33
II. KREDININ SINIFLANDIRILMASI...............oooiiiiiiiiiaiee. 34
A) NITELIKLERINE GORE KREDI TURLERI.............................. 34
1. NakdiKrediler .....................ooiiiiiiiiiii, 34

2. Gayri Nakdi Krediler .............................o 34

B) VADELERINE GORE KREDI TURLERI............c.oooviiiiin, 34
1. KisaVadeli .................. i, 34

2. OrtaVadeli ... 34

3. Uzun Vadeli ..o, 34

1. Teminatsiz Krediler .......................ooooiiiiil, 35
2. Teminath Krediler .............ccoooiiiiiiiiiiiiii . 35
a) Maddi Teminath Krediler ....................... 35

b) Maddi Olmayan Teminath Krediler ........... 35



xiil

D) iZIN TORLERINE GORE KREDI TURLERI.............ccoiviinn, 35
1. Sube Yetkisinde Olan Krediler ........................... 35
2. Otorize Krediler .......................ooiiiiiii. 35
E) KAYNAKLARINA GORE KREDI TURLERI............................. 35
1. Banka Kaynakh Krediler .................................. 35

2. Banka Dis1 Kaynaklardan Kullandirilan Krediler ...35

F) SEKTORLERINE GORE KREDI TURLERI.............................. 36
1. Ozel Sektor Krediler ....................................... 36

2. Kamu Sektorii Kredileri ................................. 36

G) IS KONULARINA GORE KREDI TURLERI.....................oooeee. 36
1. Sanayi ve Turizm Kredileri ............................... 36

2. ThracatKredileri ...................................ooo. 36

3. lQthalat Kredileri .................cooeeeiiiiiiiiiiiinnne, 36

4, Tarmm Kredileri .......................o.. 36

5. Madencilik Kredileri ............................ 36

6. Enerji ve Bayindirhk Kredileri ........................... 36

7. Proje/ Insaat Kredileri ..................................... 36

H) KULLANIM AMACLARINA GORE KREDI TURLERI............... 36
1. Yatirnm Kredileri .........................o 36

2. Isletme Kredileri ...................ccooviiiiiiiiiii, 37

3. Donatim Kredileri .......................... 37

4. Tiiketici Kredileri .........................co 37

NI.  TUKETICI KREDILERI......................coocoo, 37
A) TUKETICI KREDILERININ TANIML...........cccvviiiiiiiiainn, 37

1. Yararlanabilecek Kisiler.................................. 39



Xiv

2. Kredi MiKtari................cooooiiiiiiiiiie, 39
JooVade......ooii 39
4., OdemePlani........................ccoiiiiiiiiiiiiiii, 40
5. Basvuruda Miisterilerden Talep Edilen Belgeler.....40
6. Taksit ve FaizHesab1.............................. 40
B) TUKETICI KREDILERININ CESITLERI...................oooon. 41
1. Thtiyac Kredisi....................coooviiiiiiii, 41
2. Tasit Kredisi.........................o, 42
3. Diger Krediler..................c.oooiiiiiiii 43
a) Kredili Mevduat Hesabi............................. 43
b) Egitim Kredisi.............c.ooooiiiiiiiiiiiiin 44
c) Evlilik Kredisi.........coooveiiiiiiiniin., 44
d) Kariyer Kredisi.........c..coooiiiiiiiiiiinin. 45
e) Onarim ve Dekorasyon Kredisi................... 45
f) Tatil Kredisi.......oovveiieiiiiiiiiiiiiieee, 45
g) Bireysel Finansman Kredisi....................... 45
h) Dogalgaz Doniigiim Kredisi........................ 46
1) Personel Kredisi...........cocovviiiiiiiiiiiiin. 46
1) Kredi Kartlart...............ooooiiiiiiiiii, 46

4. Konut Kredisinin Tanim, islevleri ve Kaynaklar..47

a) Konut Kredilerine iliskin Mevzuat................ 48
aa) Tiiketiciyi Koruma Mevzuati
Isiginda Konut Kredileri................. 49
ab) Konut Kredilerine iliskin Diger

Mevzuat............ooovviiiiiiiiiiniinnn.. 49



XV

b) Konut Kredilerinde Vade Yapist..................... 52

¢) Konut Kredilerinin Finansman Sekli ............... 52

d) Konut Kredilerinde Karsilasilan Riskler............ 56
da) Temerriit Riski................................. 56
db) Faiz Oram RisKi................................ 57
dc) Erken Odeme Riski........................... 57
dd) Likidite RisKi................................... 58
de) Hukuki RisKk......................ooiii . 58
df) Dissal Sok Riski............................... 58

UCUNCU BOLUM

IPOTEGE DAYALI KONUT FINANSMAN SiSTEMi-MORTGAGE

I MORTGAGE TANIMI. ...ttt 59

I. MORTGAGE TURLERI.........coooiiiiiiiiii i 60
A) FARAZIMORTGAGE ......cooviiiiiiiiiieii e 60
B) BALON MORTGAGE .......couiiiiiiiiiiiie e, 61
C) BATTANIYEMORTGAGE .......oooiiiiiiiiiiiiiiieiieeeeee 61
D) KOPRU MORTGAGE ......oouiiniiiiiiie e, 61
E) ILK TAKSITLERIN SATICI TARAFINDAN ODENDIGI MORTGAGE
...................................................................................... 62
F) TEMINAT MORTGAGE .........couiiiiiiiiiiiiie e 62
G) YABANCILAR ICIN MORTGAGE ............ccvveiiiiiiieiieeinn e, 62
H) DERECELI MORTGAGE ........couiiiiiiiiiiiieiiiiiiiceieee 62
D) PAKET MORTGAGE ......coiiiiiiiiiiii i 62
D KATILIMLIMORTAGE ..ottt 63
K) TERS MORTGAGE ......ooiiniiiiiie e 63
L) MEVSIMSEL MORTGAGE .......ccoviuiiiiiiiieieieeeeeee 63

III. MORTGAGE GERi ODEME SEKILLERI.............................. 63
A) ANAPARA VE FAIZ ODEME YONTEMI ...........cccooiiiiiinl. 63

B) YALNIZ FAIZ ODEME YONTEMI ........cocooiiiiiiiiiii, 64



XVi

C) ANAPARA VE FAIZ GERI ODEMESIZ YONTEM .................... 64
IV. HUKUKIiDUZENLEMELER..............coooiiiiiiiiiiiiieiieeee 64

V. IPOTEKLiI KONUT FiNANSMAN SiSTEMINDE TURKIiYE’DEKIi

GELISMELER........cooioii e 65
A) KONUT PIYASASINDA GENELDURUM...............oevvninnn, 65
B) KONUT FINANSMAN YONTEMLERI............ccooooviiiiiii, 67
1. Menkul Kiymetlestirme................................. 67
2. Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgr........................ 67
3. TOKIi Uygulamalari.........................coooeen. 68
C) MORTGAGE YASASL.......ouiiiiiiiiiiii e 70

DORDUNCU BOLUM
2002-2006 YILLARI ARASINDA KONUT KREDIiSi GELiSIMININ ANALIZI

VE iINCELENMESI
L BANKACILIK SEKTORU ve KREDILER.................cooiiin., 75
IL. KONUT KREDILERININANALIZI. ..., 83

III. KONUT KREDILERi ile FAiZ ORANLARI, GSMH, DOViZ
KURLARI, ENFLASYON ORANLARI ARASINDAKI

KORELASYONUN INCELENMESI. ..., 87
SONUC . ..o 92
KAYNAKGCA . ..o, 95



GIRIS

Konut ihtiyact zorunlu bir sosyal ihtiyagtir. Gen¢ niifusun hizla arttigi
gelismekte olan iilkelerin yasadigi sorunlarin basinda konut sorunu gelmektedir.
Ekonomimizde 2002 yili itibariyle yasanan olumlu hava ve tiiketicilerin 2000 Kasim ve
2001 Subat krizleri sonrasinda erteledigi tiiketimin patlamasi ile konut kredileri artis
trendine girmistir. Konut kredileri hacmi 2006 Aralik ay: itibartyla 2002 yili sonuna
gore 50 kat artis gdstermistir.

Ulkemizde yasanan konut sorunun en énemli nedenlerinin basinda kurumsal bir
yapiya sahip konut finansman sisteminin eksikligidir. Yasanan konut sorunlarinin
¢oziimii icin gelistirilen Onerilerin basinda Uzun Vadeli Ipotege Dayali Konut
Finansman Sistemi-Mortgage’dir. Sistem piyasaya Onemli bir likidite kaynagi
saglamakla birlikte, yeni yasal diizenlemelerle bankalar ve yetkilendirilen diger
kuruluglarin menkullestirme yoluyla ikincil piyasaya fon kaynagi saglamasi miimkiin
olacaktir. Sistem bu haliyle uygulamaya konuldugunda ancak orta ve iist gelir grubuna
hitap edecektir. TOKI uygulamalar ise alt gelir grubunu hedef almaktadir. Ancak gelir
seviyesi daha diisiik tiiketiciler icin ekonomimizin istikrarinin saglanmasi, yeterli
istihdamin yaratilmasi ve en Onemlisi gelir dagilimindaki adaletsizligin giderilmesi
gerekmektedir.

Calismanin birinci boliimiinde konut kredilerinin gelisimine etki eden faktorler,
diinyadaki makroekonomik gelismeler ve Tiirkiye’deki ekonomik gelismeler olarak
incelenmis, bu ekonomik faktorlerin etkisinde konut piyasalarindaki gelismeler ele
alinmastir.

Ikinci bolimde bankacilik  sektoriinde  krediler, genel  Ozellikleri,
siniflandirilmasz, tiiketici kredileri ve cesitleri 6zetlenmeye caligiimistir.

Uciincii boliimde Ipotege Dayali Konut Finansman Sistemi-Mortgage, tiirleri,
geri 6deme sekilleri, hukuki diizenlemeleri ve ipotekli konut finansman sisteminde
Tiirkiye’deki konut piyasasinin genel durumu, konut finansman yontemleri ve Mortgage
Yasasi lizerinde durulmaktadir.

Son boliimde ise 2002-2006 yillar arasinda konut kredisi gelisiminin bankacilik
sektorii ve krediler ile konut kredileri a¢isindan analizi yapilmis, konut kredileri ile faiz
oranlari, doviz kurlari, GSMH ve enflasyon oranlart arasindaki korelasyon

incelenmistir.



BiRINCi BOLUM

KONUT KREDILERININ GELiSIMINE ETKi EDEN EKONOMIK
FAKTORLER

I DUNYADAKI MAKROEKONOMIK GELiSMELER

Bilim ve teknoloji alaninda goriilen gelismeler bircok alanda oldugu gibi
ozellikle ekonomi ve finans alaninda hizli bir degisime neden olmaktadir. Son yillarda
ilkeler arasinda mal, sermaye ve emek hareketliliginin artmasi sonucu ekonomik
iliskilerin yogunlasmas1 ve iilkelerin birbirine yakinlagsmasi anlamina gelen ekonomik
globallesme cok daha yogun yasanmaktadir. Bu siirecte, mal ve hizmetler ile
uluslararast sermaye hareketleriyle ilgili islemler cesitlenerek artmakta ve teknoloji
diinya ¢apinda daha hizli bir bicimde yayilmaktadir. Telekomiinikasyon, bilgi ve ulasim
teknolojisindeki hizl1 gelismeler de ekonomik globallesmeye ortam hazirlamistir.! Bu
degisim siirecinin ortaya c¢ikmasiyla ekonomi ve finans alamina etki eden
makroekonomik gelismeleri ekonomik biiylime, petrol fiyatlarindaki gelismeler, faiz

oranlarindaki gelismeler ve finansal globallesme olarak siralamak miimkiindiir.

A) EKONOMIK BUYUME

2000 yilinin sonlarindan itibaren ABD’de ortaya ¢ikan durgunluk, 2001 yilinda
daha da fazla derinlesmis ve diger bolgelere de sigrayarak kiiresel bir yavaslamaya yol

acmustir. {leri teknoloji sektorleri hisselerinde yasanan keskin diisiis ve petrol

! Coskun Can AKTAN ve Hiiseyin SEN, Globallesme, Ekonomik Kriz ve Tiirkiye, TOSYOV Yayinlari,
Ankara, 1999, s. 2



fiyatlarinda 1999 yilinin ikinci yarisindan itibaren gozlenen yiikselmenin gecikmeli

yansimalari, diinya ekonomisindeki yavaglama siirecini baglatan faktorler olmustur.”

Gelismis iilkelerde 2002 yil1 itibariyla basglayan giiclii ekonomik biiyiime siireci,
2004 yil itibartyla 6zellikle Amerika Birlesik Devletleri i¢in son bes yilin en yiiksek

diizeyine ulasmis ve 2005-2006 yillar1 icinde de benzer bir performans sergilemistir.

Tablo 1: Diinya Ekonomisine Ait Se¢ilmis Baz1 Gostergeler

Yiizde Degisme (%) 2001 2002 |2003 {2004 (2005 |2006
Diinya Hasilas1 2.3 3.0 4,0 4,1 3,5 5,4
ABD 0.3 1.9 2.7 4.2 3.2 3.2
Japonya -0.4 -0.3 1.4 2.7 2.6 2.9
Euro Alani 1.4 1.9 0.7 1.7 1.4 24
Diinya Ticaret Hacmi

ABD 1.1 1.5 2.2 2.7 34 3.4
Uriin Fiyatlan

Petrol ($/varil) 24.3 25.0 28.9 37.7 534 64.0
Petrol (% degisim) -13.9 2.5 15.8 30.6 41.5 19.9
Petrol Dis1 (% degisim) -5.4 0.5 7.1 17.5 13.4 20.6

Kaynak: Diinya Bankasi- Global Economic Prospects Aralik 2006, IMF World
Economic Outlook Nisan 2007

2001 yili Eylil aymmda ABD’de meydana gelen terdrist saldirinin
olumsuzluklarint hizli bir sekilde atlatan diinya ekonomisi, 2002 yilinda gelismis
ekonomilerin genisletici para politikas1 uygulamalarini siirdiirmelerine ragmen beklenen
diizeyde bir toparlanma gosterememistir. 2001 yilinda % 2,3 olarak gerceklesen diinya
ekonomisi biiytime hizi, 2002 yilinda % 3 oraninda gerceklesmistir. 2002 yilinda olasi
Irak Savasmin yarattigr belirsizlikler ve Ozellikle gelismis iilkelerin hisse senedi
piyasalarinda goriilen biiyiik diisiisler ekonomik canlanmay1 sinirlandiran baslica

unsurlar olmuglardir.’

2 Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu, Yillik Rapor 2001, Ankara 2002, s. 1
* Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu, Yillik Rapor 2002, Ankara 2003, s. 1



Diinya ekonomisinde 2001 ve 2002 yillarinda gozlenen durgunluk, 2003 yilinda
yerini canlanmaya birakmistir. Canlanmanin hizi ve yapisi bolgeler arasinda onemli

farkliliklar gostermistir.*

2003 yilinda baslayan canlanma siireci 2004 yilinda da devam etmis, 2003
yilinda % 4 olan diinya ekonomisi biiyiime orani, 2004 yilinda % 4,1’e ulagmistir. 2005
yil1 genel olarak krizlerden uzak, sakin bir y1l olmus ve diinya hasilas1 % 3,5 oraninda
artis gostermistir. Gelismekte olan iilkeler ve yiikselen piyasa ekonomileri, makro
ekonomik ortamlarindaki iyilesmelere paralel olarak artan miktarlarda yabanci sermaye,
ozellikle dogrudan sermaye yatirimi ¢ekmeye devam etmistir. 2005 yilinda yiikselen
piyasa ekonomilerine dogrudan yabanci sermaye yatirrmlarmin 209 milyar ABD

dolarini astig1 goriilmektedir.’

2006 yilinin ilk yarisinda diinya ekonomilerindeki biiylime, bircok iilkede
beklenenin iizerinde gii¢lii bir performans gostermistir. Diinyada goriilen biiyiime
egiliminin Oniimiizdeki siirecte de devam edecegi Ongoriilmekle birlikte, global imalat
sanayi ve hizmetler sektoriindeki yavaslama dolayisiyla biiyiime hizinda goreceli
azalma beklenmektedir. ABD ekonomisinde de 2006 yilimin ikinci ve iiclincii
ceyreginde biiyiime hizindaki goreli gevseme konut sektorii yatirnmlarindaki durgunluga

baglidir.°

Bes yildir kesintisiz olan biiylimede global piyasalardaki likidite yiiksekligi ve
diisiik faiz oranlarmin etkisi bulunmaktadir. 2006 yilinin ikinci yarisinda yasanan
yavaslamaya ise temel olarak yiiksek biiylime oranlariyla artan enflasyonist baskilar
sonucu lilkelerin uyguladiklar siki para politikalar1 yol agmaktadir. ABD’de 2006
yilinin iciincii ¢eyreginde konut sektorii harcamalarindaki azalma biiyiime oraninda

keskin bir diisiis yaratmistir. !

Diinya Bankasi’min 2006 yili Aralik ayinda yayinlanan raporunda, diinya
hasilasinin yillar itibariyle kesintisiz biiylime i¢inde oldugu goriilmektedir. 2005 yilinda
yavaslayan biiyiime oran1 2006 yilinda artarak devam etmistir. Alt1 yillik bu biiylimeye
ABD ve Euro bolgesi ile 2003 yilindan itibaren Japonya da katki saglamastir.

* Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu, Yillik Rapor 2003, Ankara 2004, s. 3

3 Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu, Yillik Rapor 2005, Ankara 2006, s. 4

® Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu, Finansal Piyasalar Raporu, Eyliil 2006, s. 1
7 Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu, Finansal Piyasalar Raporu, Aralik 2006, s. 1



Biiylimenin siirdiigli bu yillar arasinda diinya ticaret hacmi de ABD i¢in artis trendini
siirdiirmiistiir. Raporda {iiriin fiyatlar1 petrol ve petrol disi iirlinler olarak incelenirken,
2002 yilindan itibaren iiriin fiyatlarinda belirgin artiglar meydana geldigi goriilmektedir.
Varil basina petrol fiyatlar1 ise 2006 yilinda tarihinin en yiiksek seviyesine ulasarak 64 $

olmustur.

B) PETROL FIYATLARINDAKI GELISMELER

Petrol, iiretim alaninda tiim sektorlerde temel hammadde girdisi olarak bircok
sektorii derinden etkilenmektedir. Petrol fiyatlarinin yiikselmesi veya diismesi, petrolii
cok kullanan {iilkelerin, petroliin vergilendirilmesinden elde edilen gelirlerinin artmasi
veya azalmasi anlamina gelmektedir. Yiikselen petrol fiyatlari, milli gelir kalemlerinde
fazla harcama olusturarak ithalat¢ iilkelerin ekonomilerini, enflasyonu artiric1 etkisi ile
basta lilkemiz olmak {iizere biitce acigin1 bor¢clanma ile kapatan iilkelerin ekonomilerini

olumsuz etkilemektedir.

Diinyada 2005 yili i¢indeki ekonomik biiyiime rakamlarinin 2004 yili kadar
yiiksek olmamasinda, 2005 yili icinde yasanan dogal afetler ve yiikselen enerji fiyatlari

etkili olmustur. ®

Makroekonomik ortamin istikrari, 2005 yili ile birlikte iki temel etkene baglh
olarak tehdit edilmeye baslamistir. Bu etkenlerden ilki, basta petrol olmak iizere
hammadde fiyatlarinda yasanan onemli Olciideki artiglardir. Ozellikle ekonominin
iiretim boyutunda maliyetlere ve enflasyona 6nemli etkileri olabilen petrol ve diger
hammadde fiyatlarinin gostermis oldugu yiikselis egilimi, basta gelismis ekonomiler
olmak iizere tiim diinyada fiyat diizeylerine iliskin kaygilara neden olmustur. ikinci
etken ise yiiksek global likidite ve diisiik faiz ortaminda tiim diinya ekonomilerinde
yasanan varlik fiyatlar artislaridir. Global likiditedeki artis ve diisiik faiz ortaminin

sebep oldugu daha yiiksek getiri arayislar1 ve buna paralel olusan emtia, metal ve hisse

8 Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu, Finansal Piyasalar Raporu, Mart-Haziran 2006, s. 1



senedi v.b. varliklara artan talep, global ekonomideki kirilganliklarin daha da artmasina

sebep olmustur.’
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Sekil 1: Petrol Fiyatlar

Kaynak: ABD Enerji Bilgi idaresi/ BDDK

Petrol fiyatlarina yillar bazinda baktigitmizda 2001 yilindan itibaren artis trendi
goze carpmaktadir. 2001 yilinda petroliin varil basina fiyat1 24,3 iken, Aralik 2006
itibariyle 64 dolara kadar ¢ikmistir. Petroliin yiizde olarak degisiminin en fazla oldugu
yil % 41,5 ile 2005 yilinda gerceklesmistir. Petrol disi iirtin fiyatlar1 2001 yilinda % -5,4
iken, 2006 yilina geldigimizde % 20,6 olarak degismistir.

Petrol fiyatlarinin artist, makro ve mikro olmak {izere iki diizeyde
degerlendirilmektedir. Makro planda petrol fiyatlarindaki yiikselmenin nedenlerini su

sekilde siralamak miimkiindiir."

1. Diinyanin en zengin petrol sahalarina sahip Orta Dogu’da basta Irak

savagl, terorist hareketler, petrol iiretiminin etkin bir sekilde yonetilememesi gibi

% Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu, Finansal Piyasalar Raporu, Mart-Haziran 2006, s. 5
' Tuncay BABALI, “Petrol Fiyatlar: Diinya Ekonomisi Igin Yeni Bir Petrol Soku Mu?”
(http://www.genbilim.com/content/view/3951/89/- 01.04.2008)



sebeplerle istenen diizeyde iiretim artisinin gerceklestirilememesi ve dolayisiyla enerji

arz giivenliginin saglanmamasi fiyatlari arttirmistir.

2. Orta Dogu’ya alternatif Kafkasya, Hazar, Orta Asya ve Bati Afrika gibi
petrol bolgelerinden diinya piyasalarina gelece8i beklenen kaynaklar gerek teknoloji
gerek jeo-politik ve jeo-ekonomik nedenlerle beklenildigi Olgiide ve zamanlamada

tiretime dahil edilememistir.

3. Diinya petrol ihtiyac1 6zellikle son yillarda ciddi bir ekonomik biiyiime

icindeki Cin ve Hindistan basta olmak {izere Asya iilkelerinde artmistir.

4. Diinyanin en biiyiikk petrol ithalatcisi olan ABD’nin ana petrol ve
dogalgaz iretim sahalarinin bulundugu Meksika korfezi ve giiney kiyilarini vuran
Katrina ve Rita kasirgalar1 ciddi olarak zarara yol agmis ve etkileri daha dncekilerden

farkli olarak uzun siire hissedilecek bir tahribata neden olmustur.

Mikro diizeyde petrol fiyatlarinin yiikselmesi ise {ic temel nedenden

kaynaklanmaktadir.

1. 1997 yilindan bu yana OPEC petrol kotalarini iyi manipiile etmistir.
OECD iilkelerinin petrol stoklar1 artinca OPEC petrol iiretim kotalarini diisiirerek
fiyatlar1 tekrar yukar1 cekmeyi basarmistir. ithalatgi iilkelerinin yania Asya iilkelerinin

son yillarda artan talebi de eklenince OPEC 6nemli bir kartel konumuna gelmistir.

2. Amerika’da son yillarda rafinerilerdeki iiretimin yerel talep artiglarim

karsilayamamasi fiyatlar arttirmasina sebep olmustur.

3.  Yiiksek ve ani artis oranlar1 borsa ve mali piyasalarda petrol ve yan
tiriinleri sanayi temsilcisi firmalara daha 6nce yonelmeyen fonlar1 kolay kar giidiisiiyle
yonlendirmistir. Dolayisiyla OPEC’in zamam geldiginde fiyatlarin belli bir diizeyin

altina diismemesi icin kotalarda azalmaya gidecegi diisiiniilmektedir.

Diinyadaki yiiksek biiyiime trendi, petrol fiyatlarindaki artisin en biiyiik nedenini
olusturmaktadir. 30 yil Once diinya ekonomisi yiizde 5 biiylime gerceklestirdiginde
petrol fiyatlar1 artarak petrol krizine neden olmustur. Bu kriz tiim iilkeleri vurarak
diinyanin “potansiyel biiyiime c¢izgisi’ni olumsuz etkilemistir. Sisteme uygulanan
tiretim artirrmina yonelik miidahaleler ise sonucta OPEC iilkelerini zengin etmistir.

Diinyadaki yiiksek biiylimenin arkasindaki iilkelerin 30 yil dnce oldugu gibi yine Asya



iilkeleri oldugu ongoriilmektedir. Ozellikle Cin ve Hindistan’in artan petrol talebi,
global maliyet unsuru olarak goriilmektedir. Petrol fiyatlarimin yiiksek olmasinda, arz
sikintis1 ve biiyiiyen Asya iilkelerinin yaninda, Orta Dogu’daki istikrarsizlik ve ABD’de

son zamanlardaki benzin talebinin artis1 da etkili olmaktadir.

Uyelerinin iiretim kotalarim1 manipiile ederek fiyatlart kontrol altina alan
OPEC’in, sadece petrol ve tiirevlerinin fiyatlarinda degil, doviz borsasinda da etkili
oldugu kabul edilebilir. ABD’nin cari ve dis ticaret agiklarinda iyilesmeye yol acan
dolarin durumu, AB’nin mali problemlerinden kaynaklanan euro tedirginligi ve petrol
zengini Arap llkelerin yatinmlarim altina cevirmeleri, dolar ve euro’da gerileme
yaratmig, altim ise tirmamisa gecirmistir. Doviz piyasalarimin kirillgan yapisi bu

gerilemeyi uzun siire kaldiramayacag icin bir miidahale beklentisi olusmustur.''

Yiiksek petrol fiyatlar1 diinya ekonomisini etkilemektedir. Yiiksek petrol
fiyatinin en belirgin yansimalarindan biri enflasyonist baskiyr arttirmasidir. Diinya
ekonomisinin lokomotifi konumundaki ABD’de 2005 Eyliill ayinda goriilen % 4’liikk
enflasyon orant 1991°den bu yana goriilen en yiiksek oran olmustur. Enflasyonun bu
sekilde artisinin diger bir olumsuz yani ise enflasyonist beklentiyi de koriiklemesidir.
Gerek ABD’de, gerek AB genelinde enflasyonun artacagi yoniindeki dngoriiler agirlik

kazanmaktadir. '

Yiiksek petrol fiyatlar: biiylime iizerinde de olumsuz bir etkiye yol agmaktadir.
2006 yilinda ABD’nin cari a¢1g1t GSMH’ sinin % 6,9 ‘nu asmis durumdadir. Bu gelisme
diinya ekonomisini yakin zamanlarda hi¢ olmadigi kadar kirilgan ve dengesiz

kilmaktadir."

ABD Federal Merkez Bankasinin, 2001 yilinda % 1,75 olan kisa vadeli faiz
orani yapilan artirimlarla 2006 yili sonu itibariyle % 5,25 olmustur. Yiiksek faiz orani
dogrudan tiiketici giiven endeksini olumsuz etkilemekte ve harcama trendini asagiya
cekmektedir. Biiyiimenin diisiisii ve faizlerin yiikselisiyle cari acik da artis

gostermektedir.

1 Aybike KOCA, “Diinyay: Tehdit Eden Petrol Fiyatlart”
(http://www.turkatak.gen.tr/index.php?option=content&task=view&id=279&Itemid=37-31.03.2008)
12 IMF World Economic Outlook, Globalization and Inflation, April 2006, s.10

"> IMF World Economic Outlook, Financial Systems And Economic Cycles, September 2006, s.7



Yiiksek petrol fiyatlarmin diger bir etkisi de artan fiyatlarla petrol ihra¢ eden
iilkelerde meydana gelen tasarruflarin yatirnrma doniigmemesidir. 1997-1998 yilinda
yasanan Asya mali krizinin etkisiyle iilkeler olasi istikrarsizliklara kars1 paralarini

muhafaza etme yolunu se¢mislerdir.

Petrol fiyatlarinin yiiksek olmasi petrol ihtiyacinin % 95°ni ithalatla karsilayan
Tiirkiye’yi de olduk¢a olumsuz etkilemektedir. Tiipras’in verilerine gore, Tiirkiye 2006
yilinda 24,3 milyon ton/yil ithalat yapmaktadir. Artan petrol fiyatlarinin etkisiyle yil
bazinda 6dedigi tutar da artacaktir. ithalde petrole 6denen fatura arttif1 gibi, biiyiime ve

enflasyon hedeflemelerinde de bir sapma beklentisi olusabilecektir.

Artan petrol fiyatlari, petrol ihracatcist iilkelerin biiyiime oranlarint olumlu
etkilemistir. Ekonomiye temel girdi olan petrol basta konut sektorii olmak iizere tiim

sektorleri biiyiik olciide etkilemistir ve etkilemeye devam etmektedir.

C) FAiZ ORANLARINDAKI GELISMELER

Gelismis iilkelerdeki ekonomik istikrarin en onemli gostergelerinden biri faiz
oranlarinin distikliigiidiir. Diisiik seyreden faiz oranlarmin yol agtigi kiiresel likidite
bollugu ekonomi ¢evrelerini yeni yatirim alanlart bulmaya yonlendirmistir. Basta ABD
olmak {iizere gelismis iilkeler yatirrmlarin1 gelismekte olan iilkelere yonlendirerek fazla

olan likiditelerini yiiksek karlilikla yatirnma doniistiirmeyi basarmiglardir.
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Grafik 1: Gelismis Ulkelerde Faiz Oranlar1 Gelisimleri
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Kaynak: FRB New York, ECB, Bank of England

Grafikte goriildiigii gibi 2004 yili 6ncesinde, ABD basta olmak lizere gelismis
tilkelerde faiz oranlarinin oldukca diisiik diizeylere gerilemesi kiiresel diizeyde likidite
bollugu yaratarak, bir yandan bu iilkelerde i¢ talebin ve ekonomik faaliyetlerin
giiclenmesine, diger yandan bu iilke fonlarinin yiikselen ve gelismekte olan iilke
ekonomilerine yonelmesine neden olmustur. Bu siire¢, bor¢lanma maliyetinin
diismesine de etki ederek, yiikselen ve gelismekte olan iilke ekonomilerinde biiylimenin

finansmanini olumlu etkilemistir. '*

2006 yili icerisinde diinya ekonomilerindeki giiclii talep ve siiregelen biiyiime
egilimi sonucunda enflasyonist baskilar hissedilmeye baslanmstir. Ozellikle ABD’de
artan girdi fiyatlarn ve isgiicii piyasalarindaki gelismeler nedeniyle ortaya c¢ikan
enflasyon egilimi, Amerikan Merkez Bankas1 (FED)’in faiz artinmlariyla frenlenmeye
calistimistir.  Ancak, yaz aylar1 sonrasinda petrol fiyatlarindaki diisiis ve ABD
ekonomisindeki yavaslama sinyalleri faiz artinm politikalarina ara verilmesine neden
olmustur. Diinyadaki fiyat artis baskilar1 Avrupa Merkez Bankasi ve Ingiltere Merkez
Bankasinin da faiz yiikseltme karar1 almasinda etkili olmustur. 2006 yil1 Haziran ayinda

Japon Merkez Bankasi da gecelik faiz oraninmi sifirdan 25 baz puan yukar1 ¢ekmistir.

!4 Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu, Yillik Rapor 2005, Ankara 2006, s. 7
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Japon ekonomisine ait politika faiz oranlar1 2000-2006 yillar1 arasinda yalnizca 1 defa

(Temmuz 2006) ve 0,25 puan artirilmis oldugu icin grafikte yer almamistir'

Grafik 2: Gelismis Ulkelerde Kisa Vadeli Faiz Oranlari
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Kaynak: Reuters
Grafik 3: Gelismis Ulkelerde Uzun Vadeli Faiz Oranlari
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Kisa vadeli faiz oranlarindaki yiikselmeye ragmen, diinya ekonomilerindeki

uzun donem faiz oranlarindaki istikrarh seyir devam etmektedir.'®

' Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu, Finansal Piyasalar Raporu, Eyliil 2006, s. 1
16 Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu, Finansal Piyasalar Raporu, Aralik 2006, s. 3
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FED’in faiz artirrmina yonelik politikasin1 basariyla uygulamasi sonucunda reel

ve mali piyasalarda 6onemli bir dalgalanma yasanmamugtir.

ABD ekonomisinde yasanacak gelismelere bagli olarak FED’in faiz artirimina
yonelik uygulayacagi politikanin, oniimiizdeki donemde de kiiresel diizeyde reel ve mali

piyasalar iizerinde etkili olmaya devam etmesi ongoriilmektedir."’

D) FINANSAL GLOBALLESME

“Finansal globallesme” kavrami ulusal finans piyasalarini ayiran sinirlarin
ortadan kalkmas1 ve uluslararasi sermaye akimlarinin ileri boyutlar kazanmasini ifade
eder'®. Finansal globallesme, 1980’lerden giiniimiize diinya ekonomisine damgasini
vuran gelismelerin en 6nemlisi olarak kabul edilmektedir. Ozellikle Bretton Woods
Sistemi ile baslayan ciddi ve kurumsal gelismeler, finans sektoriiniin diinya 6l¢eginde
ele alinmasini1 saglayacak global bir boyut kazandirmistir. IMF ve Diinya Bankasi gibi
kurumlar sektoriin uluslararas1 platformda yayginlagmasini hedef alan fonksiyonlar
tistlenmislerdir. Son yillarda hizla yasanan globallesme ve pazar ekonomisine gecis
siireci iilkelerin sermaye piyasalarin1 da etkilemis, var olan sinirlarin bu baglamda
ortadan kalkmasi ve bir¢ok iilkenin sermaye piyasalarinin i¢ i¢e ge¢mesi sonucunu
beraberinde getirmistir'.

Finans piyasalarinda globallesme finans piyasalarinin serbestlestirilmesi ile
kendine zemin bulmustur. Diger yandan milli paralarin konvertibiliteye gecmesi, doviz
kontrollerinin kaldirilmasi gibi faktorler bunu kolaylastirmistir. Bu siirecin baslangici
1950’lere uzanmaktadir. Ancak, 1980’lerden sonra sermaye akimlarinin gosterdigi dev
gelismeler, son 20 yili finansal globallesmenin altin yili yapm1§t1r20. Diger taraftan
globallesmenin bu finansal boyutu dinamizmini gosterdiginden bu yana degisik etkileri

her zaman karsimiza c¢ikmaktadir. Uluslararast sermaye akimlarinin kontrolsiiz ve

17 Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu, Yillik Rapor 2005, s 9

¥ M. Tuba ONGUN, “Finansal Globallesme”, Ekonomik Yaklasim Dergisi, C. 4, S. 9, 5.35-36

19 Masaaki SHIRAKAVA, Kunio OKINA, Shigenori SHIRATSUKA, “Financial Market Globalization:
Present and Future IMES Discussion Paper Series 97-E11 December, 1997, s.2-5

20 Malcolm KNIGHT, “Developing and Transition Sayiries Confront Financial Globalization”, Finance &
Development, June 1999 Vol 36. No 2, s. 33-35; Christina POWEL and John Mc N ELRAWEY,
Globalization In The Financial Sevices Industry, Kolb Publishing Company Miami, Florida 1991, s.247.
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dizginlenemeyen tarzda at kosturmasi, yapisal birtakim bozukluklar1 da beraberinde
giindeme getirmistirzl.

Sermaye akimlari belirli kosullara baglh olarak bir iilkeye girip bir siire kaliyor.
Yeni faiz oranlarina bagh olarak veya iilkemizdeki gibi faiz, enflasyon ve doviz iiggeni
arasinda yasam ve kalim siiresini tayin ediyor. Hemen arkasindan ufak bir degisiklikte
ya da getirisinin daha yiiksek olmasiyla hizla oraya kosuyor. Ancak, girdigi iilkeye
biiyiik miktarlarda girdigi i¢in biiyiik bir doviz bollugu olusturarak ani bir canlanmayla
ithalat1 tesvik ediyor ve dis ticaret agiklar1 olusturuyor. Aym sekilde hizla bir iilkeden
ciktigt zaman da ardinda biiyiik bir bosluk birakarak bankalarin pozisyonlarimi
etkiliyor®. Diinya ticaretinde 6nemli pay finansal hizmetlere aittir™. 1980 yilinda
toplam hizmet ticaretinin hizmetler arasindaki dagilimina bakildiginda % 30’unun
turizm, % 30’unun bankacilik ve sigorta gibi daha cok finansal hizmetlerden olusan
diger hizmetler ve % 40’inin tasimaciliktan oldugu kaydedilmektedir. 1993 yilina
gelindiginde, bu oranlar sirasiyla yaklasik % 25 tasimacilik, % 25 turizm ve %50 diger
hizmetlerdir**. Giiniimiizde bu oranlarin tahmini olarak finansal hizmetler lehine arttig
sOylenebilir. Aslinda dis ticaret globallesmenin gostergelerinden sadece biridir. Diger
gostergeler ekonomi digi etkenler, teknolojik degisim, fon akimlari ve dis borglardir™.
Biitiin bu etkenler globallesmenin finansal alanda yogunlastiginin acikga birer
gostergesidir.

Finansal globallesme, finansal derinlesme siirecinde gelisen bir siirectir. Finansal
derinlesme yeni uluslararasi finansman olanaklar1 sunmustur. Bu baglamda ekonomik
gelismede bilgi organizasyon ve girisimciligin Oneminin artmasina da 6nemli katki
yapmistir. Finansal globallesmenin temel karakteristikleri finansal ara¢ tiir ve

tekniklerinin gelismesi, mali islem hacminin biiyiimesi ve cesitlenmesidir™.

>l ONGUN, s. 35-36,

22 Globallesmenin Ekonomik Etkileri icin bkz: Giilten KAZGAN, Globallesme ve Ekonomik Diizen Ne
Getiriyor? Ne Gotiiriiyor? Nereye Gidiyor? Altin Kitaplar Yay. Ist1997, 5.120-125

» ONGUN, s5.34-36

24 The World Bank, Global Economic Prospects and Developing Countries 1995; Ugur ESER,
Globallesme, Ekonomik Yaklasim, C.6, S.17 Yaz 1995, s.13-15.

» Samir AMIN, (Cev.: Isik SONER), Kaos Imparatorlugu, Kaynak Yay, ist., 1993, s.40.

% A. Kadir KOKOCAK, “Globallesmede Iktisadi Boyut”, Banka ve Ekonomik Yorumlar, Temmuz
1997, s. 24-29
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Uluslararas1 finans piyasalarindaki “finansal globallesme”nin temelinde yatan
belirleyici unsurlart finansal serbestlesme, menkul kiymet islemlerinde artig, finansal

isbirligi, sermayenin evrensellesmesi, global krizler olarak siralayabiliriz*’.

II. TURKIYE’DEKi EKONOMIiK GELiSMELER

Tiirkiye ekonomisi, ara sira goriilen konjonktiirel dalgalanmalar ile birlikte esas
itibariyle 80'li yillarin basindan itibaren bir degisim ve biiyiime siirecinin igine girmistir.
Diinya ticaretinde Tiirkiye’'nin payimnin artmasi ve yasanan bircok ekonomik
gelismelerin de etkisiyle iilkemizde konut ihtiyact bu donemde artmaya devam etmistir.
Bu boliimde calisma kistimiz i¢inde olan son yillarda Tiirkiye ekonomisinde goriilen

temel baz1 gelismeler tizerinde durulacaktir.

A) BUYUME ORANLARINDAKI GELISMELER

Tiirkiye ekonomisi, 2001°de yasanan ¢cok hizli daralmanin ardindan, 2002 yilinin
ilk ceyreginden baglayarak yaklasgitk 5 yildir kesintisiz bir biiylime performansi
gostermistir. Ekonomi, son yillarda sergiledigi yliksek biiyiime performansini 2006
yilinin yarisinda da siirdiirmiis, yilin {iclincii ¢eyreginde ise biiyiime oraninda

beklentilerin de iizerinde bir yavaslama gerceklesmistir. 2

2 Devlet Planlama Teskilat1 Yayinlar1, Diinyada Globallesme ve Bolgesel Biitiinlesmeler, No:2375, OIK
440, Ankara 1995, s. 23.
2 Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu, Finansal Piyasalar Raporu, S.3, Ankara, 2006, s.6
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Grafik 4: Tiirkiye’deki GSMH Biiytime Hizlar
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Kaynak: TUIK

Tiirkiye Istatistik Kurumu’nun verilerine gore, 2006 yilinda sabit fiyatlarla
%6,0, cari fiyatlarla %18,4 oraninda biiyliyen gayri safi milli hasila 576 milyar YTL ye

ulasmustir.

Yeni Tiirk Lirasinin dolar karsisinda reel olarak deger kazanmasinin da etkisiyle
GSMH dolar bazinda, 2001 yilinda 146 milyar dolar iken %174 oraninda artarak 2006
yilinda 400 milyar dolar seviyesine ulagsmistir. 2005 yilinda kisi basina milli gelir ise,
dolar bazinda %136 biiyiiyerek 5008 dolara ¢cikmistir. Boylece dolar bazinda kisi basina
milli gelir ilk kez 5000 dolar1 agmustir. ¥ 2006 yilinda ise dolar bazinda kisi basina
diisen milli gelir 5482 dolara ulasmistir. Boylelikle dolar bazinda kisi basina diisen milli
gelir 2002 yilindan itibaren %111 oraninda artmistir.

» Tiirkiye Bankalar Birligi, Bankalarimiz 2005, No:245, Istanbul, 2006, s. I-13



Tablo 2: Tiirkiye’deki Gayri Safi Milli Hasila

16

Biiyiime (%) 2002 2003 2004 2005 2006
*Cari Fiyatlarla 55.8 29,7 20,3 13,4 18,4
*Sabit Fiyatlarla 7,9 59 9,9 7,6 6,0
GSMH
(1987 fiyatlariyla, Milyon YTL) 116 123 135 146 154
Milyar YTL 275 357 429 486 576
Milyar Dolar 180 239 299 361 400
Kisi Basina Gelir (Dolar) 2,598 | 3,383| 4,172 5,008| 5,482

Kaynak: TUIK

Iktisadi faaliyet kollar1 itibariyle tiim ana sektorlerde hizli bilyiime yasanmuistir.

2006 yilinda sabit fiyatlarla tarim sektorii %2,9 biiyiirken; sanayi sektorii %7,4 ve

hizmetler sektorii %6,1 oraninda biiytimiistiir. Tarim sektoriinde en biiyiik artis %6,9 ile

2002 yilinda yasanirken, sanayi ve hizmetler sektoriinde en biiyiik artis 2004 yilinda

gerceklesmistir. 2006 yili itibariyle hizmetler sektoriinde, 6zellikle insaat ile haberlesme

ve ulastirma alt sektorleri hizla biiylimiistiir. Sanayi sektorii ile hizmetler sektorii

biiylimenin itici giicli olmaya devam etmistir.*

Tablo 3’teki Tiirkiye Istatistik Kurumu’nun verilerine gore; sektorler itibariyle
biiylime hizlar incelendiginde, 2005 yilinda insaat sektoriinde baslayan canlanma 2006

yilinda da devam ettigi goriilmektedir. Bu canlilik hizmetler sektoriindeki biiyiime

hizinda belirleyici olmus, tarim ve sanayi sektorlerindeki artislar da biiylime

performansina olumlu katkida bulunmustur.'

30 Tiirkiye Bankalar Birligi, Bankalarimiz 2005, No:245, Istanbul, 2006, s.I-14
3! Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu, Yillik Rapor 2005, Ankara, 2006, s. 12



Tablo 3: Sektorel Biiyiime (Yiizde Degisim Sabit Fiyatlarla)

2002 2003 2004 2005 2006
Tarim 6,9 -2,5 2,0 5,6 2,9
Sanayi 9.4 7,8 94 6,5 7.4
Hizmetler 7.5 6,7 11,7 8,6 6,1
Insaat Sanayi -5,6 9,0 4.6 21,5 19,4

Kaynak: TUIK

tilketim ve yatirnm harcamalarindaki yavaslamaya ragmen dis talebin giiciinii korumasi

nedeniyle, beklentilerin {izerinde bir performansla yilizde 6,1 oraninda biiylimiistiir.

Talep

yilliklandirilmig artis oram1 2005 yilina gore yiikselirken, yatirim harcamalarinin artis
orammn geriledigi dikkat cekmektedir.*®> Ayrica, 2006 yilinda net ihracatin bityiimeye
katkis1 son bes yildir ilk defa pozitif olmustur. Ozel nihai tiiketim harcamalarinin

GSYIH igindeki paymin yiiksek olmasi nedeniyle, bu bilesende yasanan yavaslama,

Grafik 5°de goriildiigii gibi gayri safi yurt ici hasila (GSYIH), 2006 yilindaki

bilesenleri

acisindan bakildiginda,

2006 yilinda tiiketim harcamalarinin

bityiime hizinin yavaslamasinda etkili olmustur. >

Grafik 5: GSYIH Reel Biiyiime Oran
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Kaynak: TUIK

32 Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi, Finansal Istikrar Raporu, Ankara, 2006, S. 3, s. 17

33 Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi, Finansal Istikrar Raporu, Ankara, 2007, S. 4,s. 6
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B) ENFLASYON ORANLARINDAKI GELISMELER

1999 yili sonunda Uluslararast Para Fonu (IMF) tarafindan desteklenen doviz
kuru ¢ipa olarak kullanilan bir ekonomik program benimsenmistir. 2001 yili Subat
ayinda yasanan finansal kriz sonrasi, programda yapilan koklii degisikliklerle dalgali
kur sistemine gecilmistir. Yeni donemin baslarinda hazirlanan ve 2001 yili Mayis
ayinda Uluslararas1 Para Fonuna verilen niyet mektubu ile birlikte uygulanan ekonomik
ortamin temelleri atilmistir. Bu istikrar programi ile enflasyonda gerileme donemine
girilmistir.34

Siirdiirtilen mali disiplin ve siki para politikasi, Tiirk parasimmin giiclii seyri,
yapisal reformlarin kararlilikla uygulanmasi ve verimlilik artiglarinin = siirmesi
enflasyonun son yillarda gosterdigi diisiis trendinde baslica belirleyiciler olmustur. 2006
yil1 bagindan itibaren uygulanmaya baslayan acik enflasyon hedeflemesi kapsaminda

enflasyon hedefi %35, belirsizlik araligi ise her iki yonde 2 puan olarak belirlenmistir.*

Grafik 6: TUFE ve UFE Orani (Y1llik Degisim %)
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Kaynak: TUIK

34 pelin Alp YIGIT, Diisen Enflasyon Ortaminda Bankacilik ve Tiirk Bankacilik Sektorii, TCMB
Bankacilik ve Finansal Kuruluslar Genel Miidiirliigli, Ankara 2005, s. 1
35 Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu, Finansal Piyasalar Raporu, S.3, Ankara, 2006, s.10
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2001 yilindan itibaren diisiis egiliminde olan enflasyon, 2004 yilinda tek haneli
rakamlara gerilemistir. 2004 yilinda tek haneli rakamlara gerileyen enflasyon, 2005
yilinda, daha yavas bir hizda diismeye devam etmistir. Bu diisiis egilimi 2006 yili
baslarinda durmaya baslamasina ragmen, 2006 yili temmuz ayindan itibaren enflasyon

yeniden yiikselise gecmistir.

2005 yili ortiik enflasyon hedeflemesinin uygulamasinin son dénemi olmustur.
TC Merkez Bankasi 2006 yilindan itibaren enflasyon hedeflemesi uygulamasina
gecildigini aciklamistir.’® Disiplinli maliye politikasi, olumlu dis konjonktiire bagl
olarak sermaye girisleri, ulusal paraya giiclii talep ve TC Merkez Bankasinin fiyat
istikrarin1 hedefleyen para politikasi uygulamasi, beklentileri ve davranislart olumlu
yonde etkilemistir. Artan petrol fiyatlar1 yaninda ABD’de faiz oranlarinin yiikselme
egilimi, beklentiler iizerinde kisa donemde cok olumsuz bir etki yaratmamistir. Boylece

enflasyon hedeflemesine gegis i¢in olumlu bir ortam dogmustur. *’

Tiiketici Fiyatlar1 Enflasyonu, 2002 yilinda %29,7, 2003 yilinda %18,4 ve 2004
yilinda %9,3 ile hedeflerin altinda gerceklestikten sonra, 2005 yilinda da %8 olan yillik
hedefin altinda %7.7 olarak gerceklesmistir. 2006 yilinda ise bu oran %9,6 olarak
gerceklesmigtir.

Tablo 4: Tiiketici Fiyatlar1 Genel Endeksi ve Degisim Oranlari(%) 1994=100

YILLAR |1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 |YILLIK
2002 53 1.8 1,2 2.1 0.6 0.6 14| 22 35 33 2.9 16 29,7
2003 2,6 2.3 3.1 2.1 16| 02| 04| 02 1.9 1.4 1.6 0.9 18.4
2004 0.7 0.6 0.9 0.6 04| 0.1 02| 06 0.9 2.2 15 04 9.3
2005 0.8 03 04 1.0 1.0 04| -0.1 1,0 1.3 1.9 1.2 04 7.7
2006 07 0,2 0,2 13 1.8 03 08| -04 1,2 1,2 1,2 0,2 9.6

Kaynak: TUIK

3 TCMB Enflasyon Hedeflemesi Rejiminin Genel Cercevesi ve 2006 Y1li Para ve Kur Politikas1,

S.2005-56 Aralik 2005, s.1

37 Tiirkiye Bankalar Birligi, Bankalarimiz 2005, No:245, Istanbul, 2006 s. I-17
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C) FAIZ ORANLARINDAKI GELISMELER

Tiirkiye ekonomisi, 2000-2001 krizi sonrasinda yakaladig1 yiikselis trendini
2006 yilinda da siirdiirmiistiir. Enflasyon ve faiz oranlarindaki diisiisiin devam etmesi,
ekonomik biiylimenin beklentilerin iizerinde seyretmesi ve mali disiplin yolundaki
iradenin devamlilig: gibi faktorler, Tiirkiye ekonomisinin genel acidan dnemli mesafeler
aldigimm  gostermektedir. Ekonomimiz 2001 yilina, Kasim 2000’de yasanan kriz
sonucunda risklerin ve kirilganligin arttigi bir ortamda girmistir. Bunu takiben yasanan
Subat 2001 krizinin de ardindan Tiirkiye, Mayis 2001°de “Giiclii Ekonomiye Gegis

Programi1”n1 uygulamaya koymustur.

“Glicli Ekonomiye Gecis Programi”min 2002 yili i¢in temel hedefleri,
ekonominin i¢ ve dis soklara karst dayanikliliginin artirilmasi, ardindan biitce
disiplininden 6diin verilmeden ©6nemli miktarlarda kamu sektorii faiz disi fazlanin
saglanmasi, basta bankacilik sektoriiniin yeniden yapilandirilmas: olmak iizere,
siirdiiriilebilir ekonomik biiylimenin alt yapisin1 olusturmayr amaglayan yapisal
reformlarin hayata gecirilmesi, dalgali déviz kuru rejimi uygulamasina devam edilerek,
enflasyonla miicadele cercevesinde enflasyon hedeflemesine gecisin on kosullarinin

tamamlanmasi olarak belirlenmistir.3 8

2003 yilinda 2002 yilinda da oldugu gibi Merkez Bankasi, para politikasini fiyat
istikrar1 temel amaci ¢ercevesinde olusturmus, temel para politikasi araci olarak kisa
vadeli faiz oranlarinin sadece enflasyon hedefine ulagsmak amaciyla kullanilacagini
aciklamistir. Ayrica, “enflasyon hedeflemesine” gecilene kadar, “Ortiikk enflasyon
hedeflemesi” stratejisine devam edilecegi, kisa donemli faiz oranlarinin gelecek donem
enflasyonuna odakli olarak belirlenecegi ifade edilmistir. Para tabaninin yine ek bir

capa islevi gérmesi 6ngoriilmiistiir.”

2001 yilinda yasanan krizin ardindan uygulamaya konulan ekonomik program
2004 yilsonu itibariyle tamamlanmstir.** 2004 yilinda, uygulanmakta olan ekonomik
programin basaris1 ve hayata gecirilen yapisal reformlar sonucu enflasyon ve nominal

faiz oranlar1 hizli bir diisiis gostermistir. Yiiksek reel faiz doneminde artan tasarruflarin,

38 Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu, Yillik Rapor 2001, Ankara 2002, s.8
% Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu, Yillik Rapor 2003, Ankara 2004, s. 6
40 Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu, Yillik Rapor 2004, Ankara 2005, s.6
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faizlerin diigmesiyle olusan servet etkisinin olumlu ekonomik ¢erceveyle desteklenmesi,

ertelenmis tiikketim harcamalarinin ger¢eklesmesine neden olmustur.*!

Para politikas1 uygulamasina 2005 yilinda da devam edilmis olup, bu donemde
temel politika araci olarak kisa vadeli faiz oranlari kullamilmustir.” Hedeflenen
enflasyon oranlarinin gerceklesmesi ile birlikte Merkez Bankasi da kisa vadeli faiz
oranlarinda indirime gitmistir. 20.02.2002 tarihinde gecelik bor¢ alma faizi %57,
gecelik bor¢ verme faizi %62 iken, 2006 Ocak ay itibariyle gecelik bor¢ alma faizi
%13,5, gecelik bor¢ verme faizi ise %17,50 olmustur. Ancak 2006 yilinin ikinci
ceyreginde gelismekte olan iilkelerde goriilen dalgalanmanin YTL’nin hizla deger
kaybetmesine ve enflasyon beklentilerinin bozulmasina yol a¢gmasi karsisinda TCMB
tarafindan Haziran ve Temmuz aylarinda gerceklestirilen faiz artirimlar1 sonucunda
bor¢ alma faiz oran1 %17,5’e ve bor¢ verme faiz orami %22,5’e yiikseltmistir. Faiz
oranlarindaki artisin yani sira YTL depo alim ihaleleri yoluyla piyasalardaki fazla

likidite ¢ekilmis ve alinan Onlemlerin etkisiyle faizde istikrar saglalnrmstlr.43

Tablo 5: TCMB Faiz Oranlar1 (%) - Gecelik (O/N)

Tarih Bor¢ Alma | Bor¢ Verme
2002 44,00 51,00
2003 26,00 31,00
2004 18,00 22,00
2005 13,50 17,50
2006 17,50 22,50

Kaynak: TCMB

Mali disiplin, enflasyon ve nominal faiz oranlarindaki diisme ve olumlu
bekleyislerle Hazine’nin i¢ bor¢lanma ortalama faiz oranmi 2003’te yiizde 42,70’den

2004’te ylizde 24,84’e, 2006 yilinda ise %17,54’e kadar inmistir.

4! Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu, Yillik Rapor 2004, Ankara 2005, s. 7
42 Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu, Yillik Rapor 2005, Ankara 2006, s.13
43 Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu, Finansal Piyasalar Raporu, S.3, Ankara 2006, s. 11



Tablo 6: Hazine Ihaleleri

Kaynak: DPT

Faiz Orani1 (Stopajsiz)
Ihale Tarihi Yillik Basit | Yillik Bilesik
2001 75.85 96.23
2002 56.03 63.79
2003 42.70 45.00
2004 24.84 25.66
2005 16.60 16.90
2006 17.54 18.23

22

Enflasyonda ve i¢ borclanma faiz oranlarindaki istikrarli diisiis basta olmak

tizere olumlu makro ekonomik gelismeler mevduat faiz oranlarin1 da etkilemis, Tiirk

Liras1 cinsinden 3 ay vadeli faiz oram1 2001 yilinda ortalama yiizde 62,1 iken, 2006

yilinda yiizde 23,6’ ya gerilemistir.

Ozellikle uluslararas1 faiz oranlarinda yil icinde gozlenen artis, yurtici DTH faiz

oranlarina da yansimig ve 2002 yihi itibariyle diisiise gecen ii¢ ay vadeli ABD dolari
faizi %3,7 iken 2006 yilinda faiz %6,7 olmustur.**

Tablo 7: TCMB O/N Faizi, TL Mevduat Faizi, DTH Faizi

glfgllgiél YTL-MEVDUAT DTH FAIZi (ORT.)

(1) 3Ay 6Ay 1Y 3Ay 6Ay 1Yl |[3Ay 6Ay 1Y
2001 932 |612 619 625 104 96 101 |- - -
2002 49.5| |44.8 469 482 37 40 44 |44 48 52
2003 36.1] [28.0 282 28.6 41 43 46 |46 49 54
2004 21.8] [22.8 221 221 40 43 45 |43 46 52
2005 14.8| [204 207 204 47 50 52 |43 45 49
2006 15.6] [23.6 236 23.7 67 69 7.1 53 54 59

Kaynak: TCMB

(1): Agirlikli Basit Faiz Oram

# Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu, Yillik Rapor 2005, Ankara 2006, s.15
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D) DOVIZ PIYASALARINDAKI GELISMELER

Doviz kurlarinin, teorik olarak temel ekonomik degismelere paralel olarak
piyasadaki arz ve talebe gore belirlenmesi gerekir. Ancak, doviz kurlar1 kisa donemde
temel ekonomik gelismeleri yansitacak degerlerden oldukca biiyiik farkliliklar

gosterebilmektedir.

Merkez bankalari, doviz kurlarindaki asir1 hareketlerin ekonomi iizerindeki
olumsuz etkilerini engelleyebilmek amaciyla, zaman zaman doviz kurlarindaki kisa

donemli dengesizliklere miidahale etmek durumunda kalmaktadirlar.

2000 yili basinda aciklanan enflasyonu diisiirme programi ¢ercevesinde, artis
hiz1 sabit bir kur rejimi uygulanmaya baslanmistir. Ancak, enflasyonu diisiirme
programinin temel unsurlar1 olan siki maliye politikasi, yapisal reformlarin
gerceklestirilmesi, Ozellestirmenin hizlandirilmas1 ve enflasyon hedefi ile uyumlu
gelirler politikas1 uygulanmasi gibi kriterlerde yasanan gecikme ve aksakliklar
programin basarisizliga ugramasina neden olmus ve yasanan krizin ardindan 21 Subat
2001°de serbest dalgali kur rejimi uygulanmasina gegilmistir.45 Subat 2001 krizinin
hemen ardindan bankalarin a¢ik pozisyonlarini kapatmalarini ve doviz ytikiimliiliiklerini
yerine getirebilmelerini saglamak, ayrica doviz kurundaki asir1 dalgalanmalar1 6nlemek
ve doviz piyasalarinin isleyisini devam ettirebilmek amaciyla Merkez Bankasi

tarafindan bankalara doviz likiditesi saglanmistir.

Ancak krizin doviz piyasasinda olusturdugu likidite kaybi ve asin
dalgalanmalarin hafiflemesinin hemen ardindan Merkez Bankasi, daha seffaf bir
yontem olan ihale yontemi ile doviz alig ve satislarimi gerceklestirmeyi tercih etmis ve
sadece kurlarda asir1 oynakligin yeniden gozlendigi donemlerde dogrudan alis ya da

satig yontemiyle doviz piyasalarina miidahalede bulunmayi tercih etmistir. 46

Merkez Bankasi, mali piyasalarda yasanan dalgalanmanin etkilerinin
kaybolmasiyla doviz piyasasinin istikrar kazanmasi ve kiiresel likidite kosullarinda
goriilen diizelme egiliminden hareketle, 2003 yilindan bu yana ara verdigi déviz alim

ihalelerine 2005 yili basindan itibaren tekrar baslamistir. 2003 yilinda toplam 4229

45 Arzu AGCAER, Dalgali Kur Rejimi Altinda Merkez Bankasi Miidahalelerinin Etkinligi:Tiirkiye
Uzerine Bir Calisma ,TCMB, Ankara 2003, s. 37
“ AGCAER, s. 38
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milyon $ olan miidahale, 2004 yilinda sadece 1283 milyon $ olmustur. 2005 yilinda
miidahalelere tekrar baglamanin da etkisiyle bu rakam 14,565 milyon $ ile en yiiksek
diizeye ulasmistir. 2006 yilinda ise Haziran ayinda ise Merkez Bankasi spekiilatif
hareketlerin kurda yarattigi dalgalanmalarin Oniine ge¢cmek amaciyla doviz satim
ihaleleri yapma karart almistir. ¥ 2006 yili miidahale miktar1 3336 milyon $* a

ulagmustir.

Tablo 8: Dalgali Doviz Kuru Rejiminde Merkez Bankasinca Yapilan Dogrudan Doviz
Miidahaleleri(Milyon ABD Dolar)

Tarih Alim Tutar1 | Satim Tutari
2002 16 12
2003 4229 -
2004 1283 9
2005 14565 -
2006 5441 2105

Kaynak: TCMB

Doviz piyasast ekonomik dalgalanmalardan en hizli etkilenen piyasalarin
basinda gelmektedir. 2000 ve 2001 yillarinda yasanan finansal krizlerden sonra dolar,
2002 yilinda yiikselme egilimine girmesine ragmen uygulanan siki ekonomik
politikalarin etkisiyle 2006 yilina kadar duragan devam etmistir. Euro ise Euro bolgesi
tilkelerinin olumlu ekonomik gelismelerinin de etkisiyle tarihinin en yiiksek degerlerini
2004 ve 2006 yillarinda gormiis olup, 2005 yilinda dolar ile birlikte diisiik seviyede

seyretmistir.

" TC Bagbakanlik Devlet Planlama Teskilati Miistesarligi, Mali Piyasalarda Gelismeler, Ankara 2006, s.5
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Tablo 9: Dolar, Euro ve Parite Degerleri

Dolar Euro Euro/dolar paritesi
2001 1.439 1.268 0.881
2002 1.639 1.718 1.048
2003 1.395 1.745 1.250
2004 1.336 1.823 1.364
2005 1.341 1.587 1.183
2006 1.401 1.851 1.317

Kaynak: TCMB
(TCMB gosterge yilsonu déviz alig kurlar kullanilmistir.)

E) FINANSAL KRIZLER

Kriz, farkli taraflarca farkli bakis acilarn ile degerlendirilmekte ve
yorumlanmaktadir. Genel olarak, beklenmeyen, Onceden sezilemeyen bireysel ve
kurumsal yatinmcilarin 6nleme ve uyum mekanizmalarini etkisiz hale getiren ve
yonetimin tiim fonksiyonlarint detayli olarak tehdit eden durumlar seklinde
tanimlanmaktadir. Yasanan krizlere bakildiginda krizin olugsmasinda daha cok digsal

faktorlerin, yani isletme dis1 faktorlerin etkili oldugu goriilebilir.

Tiirkiye ekonomisi, 2000-2006 yillar1 arasinda Kasim 2000 ve Subat 2001
krizleri olmak iizere iki adet 6nemli finansal kriz yasamistir. Tiirkiye ekonomisinin
2000 Kasim ve 2001 Subat aylarinda yasadig siddetli finansal krize yol acan nedenlerin

basinda su dort etkinin yer aldig1 soylenebilir: *®

a) Izlenilen doviz kuru politikasinin inandirici bir atmosferde uygulamaya

konulamamasi,

b) Etkin denetimi yapilmayan bankacilik kesiminin ekonomik olmayan

davranislari,

c) 2000 yilinda uygulamaya konulan dezenflasyon programinin saglam bir

zemine oturmayist,

* Aslan EREN ve Bora SUSLU ,”Finansal Kriz Teorileri Isiginda Tiirkiye’de Yasanan Krizlerin Genel
Bir Degerlendirilmesi”,Yeni Tiirkiye Dergisi, S.41, s.662-674
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d) 90’11 yillarda dis 6demeler dengesinde giderek artan oneme sahip olan kisa

vadeli sermaye hareketlerinin istikrarsiz bir zemin olusturmasidir.

Tiirkiye, Asya ve Rusya krizlerinin ve 17 Agustos depreminin ardindan, Aralik
1999°da IMF ile yeni bir stand-by antlagsmasi imzalamis ve 2000 yilinda enflasyonla
miicadele programini yiiriirlige koymustur. 2000 yilinda IMF ve Diinya Bankasinin
destegini alan Tirkiye, ii¢ haneli rakamlara ulasan enflasyonu diisiirmek icin

dezenflasyon programini uygulamaya koymustur.*

Bankacilik sektorii Kasim 2000 krizi sonrasinda faiz riski, Subat 2001 krizi
sonrasinda ise hem faiz hem de kur riski ile kars1 karsiya kalmistir. 9 Aralik 1999
kararlarinin mimarlar ve yiiriitiiciileri olan Merkez Bankas1 bagkani, Hazine miistesart,
ekonomiden sorumlu devlet bakan1 ve IMF temsilcisi gorevlerinden ayrilmak zorunda
kalmislardir. Ekonomiden sorumlu yeni devlet bakan1 Kemal Dervis’in Onciiliigiinde
“Tirkiye’nin Giigli Ekonomiye Gegis Programi” adi altinda yeni bir program

uygulamaya konmustur.50

22 Kasim 2000 giinii 6ncesinde, enflasyon ve faiz oranlarinda asir1 artig, biiytime
oranlarinda ise biiyiik diisiis yasanmustir. Bankalar arasi faiz oranlar1 ve gecelik faizde
hizli yiikselis ve bununla birlikte TCMB doviz rezervlerinde azalma yasanmustir.

2000 yili Kasim ayimna kadar %30-50 bandinda hareket eden gecelik faizler

Kasim ayinda % 79,45, Aralik ayinda ise % 198,95 seviyelerine kadar yilikselmistir.

* Nihal SIPAHI, Problemli Kredilerin Yeniden Yapilandiriimasi Uluslararasi Uygulamalar ve Tiirkiye
Ornegi, TCMB, 2003, s. 108

% Metin TOPRAK ve Osman DEMIR, “Tiirk Bankacilik Sektorii: Sorunlar, Krizler ve Arayislar”,
Cumbhuriyet Universitesi Iktisadi ve Idari Bilimler Dergisi, C.II, S.2, s 1-26
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Tablo 10: Tiirkiye’de Kriz Oncesi ve Sonrasi, Gecelik Islemlere Uygulanan Basit Faiz

Oranlar1 (Agirlikli Ort.)

AYLAR O/N Faiz Oranlan %
2000 Nisan 36.16
Mayis 41.28
Haziran 42.00
Agustos 37.57

Eyliil 46.20

Ekim 31.41

Kasim 79.45

Aralik 198.95

2001 Ocak 42.16
Subat 435.99

Mart 81.88

Nisan 80.64

Kaynak TCMB

2000 yil1 Kasim ay1 doviz rezervlerine bakildiginda 06.10.2000 tarihinde 24,530
milyon dolar olan rezerv 22 Kasim 2000 giinii yasanan krizden sonra 18,942 milyon

dolar seviyelerine diismiistiir.

Tablo 11: TCMB’nin Haftalik Doviz Rezervi (Milyon ABD Dolar)

Tarih Briit doviz rezervi | Tarih Briit doviz rezervi
Kasim krizi Subat krizi

06.10.2000 24.530(05.01.2001 25.097
13.10.2000 24.839112.01.2001 26.593
20.10.2000 24.239(19.01.2001 26.143
27.10.2000 23.249126.01.2001 25.691
03.11.2000 24.256 1 02.02.2001 25.928
10.11.2000 23.583109.02.2001 26.565
17.11.2000 24.433116.02.2001 27.943
24.11.2000 21.583(23.02.2001 22.581
01.12.2000 18.942102.03.2001 21.521
08.12.2000 19.624109.03.2001 21.529
15.12.2000 19.823(16.03.2001 20.060
22.12.2000 19.934|23.03.2001 19.170
29.12.2000 19.635|30.03.2001 18.445

Kaynak: TCMB
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Kasim 2000 krizinin ardindan uygulamaya konulan “Tirkiye’nin Giiclii
Ekonomiye Gegis Programi”nin yarattigi olumlu hava, 19 Subat 2001°de Basbakan ve
Cumhurbagkan1 arasindaki siyasi tartigmayla son bulmustur. Kasim krizi nedeniyle
zaten hassas olan piyasalar altiist olarak doviz krizi baslamistir. Kasim krizinde TL
pozisyonlarini koruyan insanlarin da Subatta dovize hiicum etmeleri sonucu doviz kuru
tizerindeki baski artmistir. Merkez Bankasi krizi izleyen iki giin boyunca rezervlerini
eritmek pahasina piyasaya miidahale etmis, ancak 22 Subat 2001 tarihinde, doviz kuru

cipasinin yiiriirliikten kaldirilip dalgali kura gecildigini ilan etmek zorunda kalmustir.”!

16 Subat 2001°de 27,943 milyon dolar olan ddviz rezervleri, 19 Subat 2001
itibariyle 22,058 milyon dolara inmistir. Boylece Merkez Bankasi 5 milyar dolarin
tizerinde doviz rezervi kaybetmistir. 2001 yili Ocak ayinda ise yakalanan olumlu hava
sonrast %198, 95’ten % 42.16 seviyesine gerileyen gecelik faiz oranlari, Subat 2001°de
ise tekrar hizli bir ytikselisle %435,99 seviyesine ¢ikmistir.

2000 yilinda bankacilik sektoriiniin aktif yapisinda da belirgin bir degisiklik
gozlenmis ve kredilerin payinda onemli bir artis olmustur. Krediler i¢inde oOzellikle
tiikketici kredilerinde hizli bir artis gdzlenmis ve tiiketici kredileri bir onceki yilsonuna

gore yaklasik 4 kat artis gostermistir.

III. EKONOMIK FAKTORLERIN ETKiSINDE KONUT PiYASALARINDAKI
GELISMELER

Konut piyasalar1 ulastig1 islem hacmi ve piyasa biiyiikliigii ile iilke ve diinya

ekonomisinde 6nemli bir yere sahiptir.

Diinya ekonomilerinde son 5 yildir siiren hizli biiyiime ve gii¢lii talep; diisiik
seyreden gayrimenkul kredisi faizlerinin ve yiiksek likiditenin de etkisiyle gelismis
ilkelerdeki konut sektoriinde fiyatlarin asirt yiikselmesine neden olmustur. Yiikselme
siireci ABD ve Kanada disinda Fransa, Ispanya, Danimarka, Irlanda gibi Avrupa
iilkelerinde de gerceklesmistir. Ulkelerin bircogunda sorun reel fiyatlarin
makroekonomik degiskenlerden bagimsiz olarak spekiilatif balon 6zelligi tasimasidir.

Almanya, Japonya gibi kimi iilkelerde konut fiyatlar1 gerileme gostermekle birlikte

SUSIPAHI, 5.112
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diger iilkelerdeki artis siireci devam etmektedir. Asirt fiyat artist ekonomilerde risk

unsuru yaratmakta, dalgalanmalara zemin yaratabilecek potansiyel olusturmaktadir.”

ABD’de ingaat sektoriindeki toplam yatirimlar 2006 yili igerisinde Onemli
Olclide yavaglayarak ekonominin genel yavaslama siireci iizerinde etkili olmustur.
Bundan sonraki donemlerde konut sektoriindeki satis egiliminin biiylime iizerinde etkili
olacag: diisiiniilmektedir. Konut sektorii harcamalar1 Kanada’da da zayiflama sinyalleri
vermistir. Harcamalarin Danimarka ve Fransa’da da yavaslamasi muhtemel
bulunmaktadir. Konut piyasalarinda asir1 yiikselen spekiilatif fiyatlarin diisiis ihtimali,
global ekonomiler iizerindeki 6nemli risk unsurlarindan birisini olusturmaktadir. Iliml
fiyat diizeltmelerinin bile piyasalarda talep daraltici etkisi olabilecekken; keskin
diizeltmelerin ani fiyat hareketleri yaratma potansiyeli bulunmaktadir. 2000-2001
yillarinda Hollanda’da borsa fiyatlarindaki ani diisiis tiiketici talebinde zayiflama
dogurmus, eszamanl olarak konut sektoriindeki fiyat ¢okiisleri ve para politikalarindaki
hatalar kriz siirecini beslemistir. Finlandiya (2000-2001), Ingiltere (2002 sonrast),
Avustralya’da (2004) ise konut sektor fiyatlarindaki diizelme uyumlu ve tedrici

gerceklesmis, makroekonomik istikrarsizlik kaynagi olmamustir.

Ulkemizde ise durum daha farklidir. Konut arz ve talebini etkileyen en nemli
unsurlardan olan kisi gelirleri artis gosterdigi siirece konut talebi artmaya devam
edecektir. Konut arzinin talebin altinda kaldig: iilkemizde konut sektorii, yillardir i¢inde
bulunulan istikrarsiz bir ekonomi, yiiksek faiz oranlar1 ve yiiksek enflasyon rakamlar1
nedeniyle beklenilen ivmeyi yakalayamamistir. Ancak 2000 ve 2001 yillarinda yasanan
finansal krizlerden sonra toparlanma siirecine giren ekonomimizin yarattigi olumlu
riizgarla konut sektoriimiiz, son yillarda ekonominin parlayan yildizi haline gelmistir.
Bu durum konut piyasasinin hareketlenmesine ve konut kredilerinin artmasina neden
olmustur. Ayrica yeni yasal diizenlemelerle bankalar ve yetkilendirilen diger
kuruluslarin kullandirdiklart konut kredileri karsiliginda menkul kiymet ihra¢ etmeleri
ve boylelikle ikincil piyasa yaratilarak fonlama imkanlarinin arttirilmast miimkiin
olmustur. Konut sektorii i¢in belirleyici olgu konut kredisi talebidir. Hane halkinin

konut kredisi talebi ise mevcut harcanabilir geliri, gelecek doneme iliskin gelir

52 Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu, Finansal Piyasalar Raporu, Aralik 2006, s. 6
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beklentileri, konut kredisi faiz oranlari, faiz secenekleri, kredinin vade yapist ve konut

fiyatlarma baghdlr.53

Tablo 12: Konut Fiyatlar1 Degisim Orani1 %

(%) 2002 2003| 2004| 2005| 2006
ABD 5.2 4.5 7.7 9.2 5.4
Almanya -3.3 2.0 -3.8 -39 -1,8
Fransa 6.2 9.4 12.6 13.2 10.0
Italya 6.8 73 75 5.2 4.0
Ispanya 12.9 16.4 14.8 10.9 6.3
Danimarka 1.3 1.1 7.9 15.6 19.4
Ingiltere 14.7 14.2 10.4 34 3.8
Japonya -3.8 -5.2 -6.1 4.3 -3.3
Kanada 7.7 6.6 7.4 7.6 9.1
Avustralya 15.3 15.0 4.1 -1.1 4.1

Kaynak: OECD-Economic Outlook No:82

ABD, Kanada, Fransa, irlanda, Ispanya gibi bircok iilkede biiyiimeyi siiriikleyen
sektor olarak One cikan konut sektorii fiyatlarindaki siskinlik ise diger bir risk
unsurudur. Bu iilkelerde yasanabilecek ani fiyat diisiisleri olumsuz temel senaryo
sonuglarina zemin teskil etmektedir. Ozellikle ABD konut sektoriinde olas1 ani fiyat
hareketleri, diger sektorlere bulasabilmesi, ekonomide tiiketim harcamalarini etkilemesi,

global genisleme siirecini zaafa ugratmasi beklenmektedir.™*

Diinyada ve Tiirkiye’de makro ve mikro diizeydeki ekonomik ve finansal
gelismeler tiim ekonomik birimlerin yatirim ve finansal kararlarini etkilemekte ve
revize etmelerini gerekli kilmaktadir. Konut ihtiyaci zorunlu bir sosyal ihtiya¢ olmakla
beraber alim giicii, enflasyon oranlari, kredi faiz oranlar1 ve alternatif yatirim alanlari
gibi bircok degiskene baglh olarak karsilanabilmektedir. Sik sik degisen pazar kosullar
ve ekonomik ortamda konut ihtiyacini karsilamak isteyenler yeni finansman tekniklerini

ve finans piyasalarini izlemek durumundadirlar.

53 Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi, Finansal Istikrar Raporu, Ankara 2007, S. 4, s. 17,
34 Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu, Finansal Piyasalar Raporu, Aralik 2006, s. 5
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IKiNCIi BOLUM
BANKACILIK SEKTORUNDE KREDILER

L BANKACILIK SEKTORUNDE KREDILER, TANIMI VE GENEL
OZELLIiKLERIi

A) KREDININ TANIMI

Kredi, Latince giiven anlamina gelen “credere” sozciigiinden gelmekte olup,
sozliik anlami ““itibar ve sayginlik” demektir > Kredi genel anlamda, herhangi bir kisi
adina para vermek ya da parasini sonra almak kaydiyla ona mal vermeyi kabul etmek ya
da alinacak bir mal, yapilacak bir hizmetin yerine getirilmesine kefalet etmek, garanti
etmek seklinde tanimlanmaktadir. 26

Bankaciligin en temel islevi, finansal piyasalarda fon fazlasi olanlardan topladig:
fonlar1 ihtiya¢ duyan kisi ve kurumlara aktarmaktir. Krediler de, bu fon kaynaklarini

aktarmada kullandiklari en 6nemli araclardan biridir.”’
B) KREDILERIN TEMEL UNSURLARI

Kredi ancak geri 6deyecegi konusunda giiven duyulan kisi ve kuruluslara verilir.
Kredi talebinde bulunan bir kisi veya kurulusun giivenilir olup olmadigi, cesitli
yontemlerle hakkinda yapilan istihbarat ve mali tahlil ile anlagilir. Bununla birlikte,
miisterinin aldigr krediyi kismen ya da tamamen geri Odeyememesi her zaman
miimkiindiir. Bankacilarin bu konudaki gorevi, kredinin geri 6denmeme riskini en aza
indirgeyecek onlemleri almaktir.

Kredinin ii¢ temel unsuru bulunmaktadir. Bunlari; vade, giiven ve risk seklinde

> Sururi KOCAIMAMOGLU, Bankacilik Ansiklopedisi, T.Is Bankas: Kiiltiir Yaynlari, Genel Yayin
N0:208, s.400.

% flker PARASIZ, Para Banka ve Finansal Piyasalar (Teori ve Politikalar) ,Ezgi Kitabevi, Bursa, 1997,

s.175

7 Tiirkiye Bankalar Birligi web sayfas1, http://www.tbb-bes.org.tr/freecourses/TB/Print.htm(25.12.2006)
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siralamak miimkiindiir.>®

Vade: Bankalar, nakit ya da gayri nakdi tiim kredileri belirli bir siire i¢in
kullandirirlar. Vade, bir kredinin en 6nemli unsurlarindan biridir. Vade
uzadikca, risk artmaktadir. Bunda gelecegin belirsizligi ve finansal
piyasalar ile ekonomik konjonktiiriin hizl1 degisimi temel etkendir.
Giiven: Kredi veren ile alan arasinda kurulan iliski, bir giiven iliskisidir.
Eger bu iligki, kredi kullandirilmadan once tam olarak tesis edilememis
ya da siipheli durumlar iceriyorsa, kredi kullandirmak miimkiin
olmayacaktir.

Risk: Bankacilikta risk, odiing verilen paralarin tahsiline kadar meydana
gelmesi muhtemel tehlikelerin toplamidir. Kredinin geri 6denmesini
tehlikeye sokabilecek ¢ok sayida risk unsuru olabilir. En ¢ok karsilasilan
risk tlirleri arasinda firmanin ticari risklerini, kredinin yanlig
yapilandirilmas: ve kullandirimindan kaynaklanan riskleri, ekonomik

gelismelerden dogan riskleri saymak miimkiindiir.

C) KREDININ ISLEVLERI

Giintimiizde ekonomik ve ticari faaliyetlerin hizla artmasi ve gesitlenerek

gelismesi isletmenin faaliyetlerini siirdiirebilmesi ya da hizli degisimlere ayak

uydurabilmesi i¢in fon ihtiyacini arttirmistir. Bu ihtiyag ise, onemli oranda, bankalardan

saglanan kredilerle karsilanmaktadir. Kredilerin boyle bir genel islevinin yaninda yerine

getirdigi diger islevleri su sekilde siralamak miimkiindiir. >

Kredinin islevleri,

e Tedaviil fonksiyonunu yerine getirir.

® Birikimlerin sermayeye ¢evrilmesini saglar.

e Birikimleri girisimcilerin kullanimina aktarir.

¢ Atil durumdaki sermaye tasarruflarinin i alanlarina aktarimini saglar.

e Mallarin arz1 ile talebi arasindaki dengeyi saglar.

® Ekonomik faaliyetlere hiz verir.

> Tiirkiye Bankalar Birligi web sayfasi, http://www.tbb-bes.org.tr/freecourses/TB/Print.htm(11.12.2006)
5 Birgiil SAKAR, Banka Kredileri ve Yonetimi, Beta Basim A.S. , Istanbul, 2006, s.4
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e Ticari degisimleri tesvik eder, diizenli bir sekilde akimini kolaylastirir.

e Sermayenin birlesme ve dagilimini temin eder.

D) KREDININ KAYNAKLARI

Fon kaynaklar1 genel olarak ihtiya¢ duyulan fonlarin saglandigi temel kaynaklari

gosterir. Bankacilik sektoriintin temel fon kaynaklart YTL ve doviz mevduatlardir.

Bankalarin finansal kaynaklar iki kisimda toplanabilir. Bunlar1 su sekilde siniflamak

miimkiindiir®

a. Ozkaynaklar:

Odenmis sermaye
Ihtiyatlar (yedek akgeler)
Karsiliklar

Dagitilmamis karlar
Fonlar

Birikmis amortismanlar

b. Yabanci1 Kaynaklar:

Mevduat (YTL ve doviz)

T.C.Merkez Bankasindan saglanan krediler
Yurti¢i bankalardan saglanan krediler
Yurtdis1 bankalardan saglanan krediler
Mubhtelif borg¢lar

Tahvil ihraci ile saglanan borclar

Menkul kiymet yatirrm fonlar

Ihracat akreditifleri

Prefinansmanlar

Dagitilacak karlar

Pasif hesaplarda yer alan diger bor¢lar
Tortu fonlar (Bankalarin kasalarina giren, birka¢ giin bekleyen her tiirlii

kar bu kapsamda diisiiniilebilir.)

' SAKAR, s.5
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II. KREDINIiN SINIFLANDIRILMASI

Krediler, arastirmalar, analizler ve bilimsel calismalarda kolaylik saglamasi

amactyla simflandirilmstir. Cesitli yonleri itibari ile siniflandirilan krediler soyledir.”!

A) NITELIKLERINE GORE KREDI TURLERI

1. Nakdi Krediler

Kredi miisterilerine nakit olarak verilecek kredi toplamidir. Bankacilik dilinde

nakdi kredilere “plasman” ad1 verilir.%*
2. Gayri Nakdi Krediler

Bu tiir kredilerde 6diing olarak verilen para degil, bankanin sayginligidir. Alinan
bir borcun geri ddenmesi veya taahhiit edilen bir isin zamaninda ve eksiksiz olarak
yapilmasi konusunda, banka garanti verir.
B) VADELERINE GORE KRED]{ TURLERI
1. Kisa Vadeli: Vadeleri 12 aya kadar olan kredilerdir.

2. Orta Vadeli: Vadeleri 1-2 y1l arasinda olan kredilerdir.

3. Uzun Vadeli: Vadeleri 2 yildan fazla olan kredilerdir.

®! Tiirkiye Bankalar Birligi web sayfasi, http://www.tbb-bes.org. tr/freecourses/TB/Print.htm (19.12.2006)
%2 Belkis SEVAL, Kredilendirme Siireci ve Kredi Yonetimi, Muhasebe Enstitiisii Egitim ve Aragtirma
Vakfi, Yayin No:11, Avcioglu Matbaasi, Istanbul, 1990, s.73



35

C) TEMINATLI OLUP OLMAMALARINA GORE KREDI TURLER{

1. Teminatsiz Krediler (Acik Krediler): Sadece kredi miisterisine giivenerek, hicbir
teminat alinmadan, miisterinin Genel Kredi Sozlesmesine (GKS) attifi bor¢lanma

imzas1 karsilig1 kullandirilan kredilerdir.

2. Teminath Krediler: Miisterisinin imzasinin yani sira, birtakim teminatlar alinmak

sureti ile acilan kredilerdir. Teminatli krediler iki gruba ayrilir.

a)Maddi Teminatli Krediler: Bankaca kabul edilebilme sartlarin1 tasityan maddi
degerlerin, teminat olarak alinmas1 karsiliginda acilan kredilerdir. Ornegin; cek, senet,

gayrimenkul ipotegi, nakit blokaj1 gibi.

b)Maddi Olmayan Teminath Krediler: Maddi bir varligin teminati disinda kalan kefalet,

teminat mektubu gibi teminatlar karsilifinda acilan kredilerdir.

D) iZIN TURLERINE GORE KREDI TURLERI

1.Sube Yetkisinde Olan Krediler: Genel Miidiirliigiin belirledigi limitler icerisinde

sube yetkisinde a¢ilan kredilerdir.

2.0torize Krediler: Sube yetkisinde acilmayan, tutarina gore bir iist makamin onayini

gerektiren kredilerdir.

E) KAYNAKLARINA GORE KREDI TURLERI®

1.Banka Kaynakl Krediler: Bankaya ait kaynaklardan kullandirilan kredilerdir.
2.Banka Dis1 Kaynaklardan Kullandirilan Krediler: Bu krediler, TC Merkez

Bankasi, Tiirkiye fhracat Kredi Bankast AS. (Eximbank) ve diger fonlardan

yararlanilarak kullandirilan kredilerdir.

% SAKAR, s. 56
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F) SEKTORLERINE GORE KREDI TURLERI

1.0zel Sektor Kredileri: Ozel sektor tarafindan kullanilan kredilerdir.

2.Kamu Sektori Kredileri: Kamu sektorii tarafindan kullanilan kredilerdir.

G) IS KONULARINA GORE KREDi TURLERI

1.Sanayi ve Turizm Kredileri: Sanayi ve turizm gibi is kollarinda kullanilan

kredilerdir.

2.0hracat Kredileri: fhracat¢i ve ihracat baglantili mal iireten imalatci sirketler

tarafindan kullanilan kredilerdir.

3.ithalat Kredileri: ithalat¢i ve ithalat baglantili ticaret yapan sirketler tarafindan

kullanilan kredilerdir.

4.Tarmm Kredileri: Tarim kolunda ¢alisan iireticilerin kullandiklari kredilerdir.

5.Madencilik Kredileri: Madencilik sektoriinde kullandirilan kredilerdir.

6.Enerji ve Bayindirhk Kredileri: Tiim enerji ve bayindirlik sektoriindeki kredilerin

toplamidir.

7.Proje/ Insaat Kredileri: Proje olusturulmasi ve insaat yapiminda kullanilan

kredilerdir.

H) KULLANIM AMACLARINA GORE KREDI TURLERI

1.Yatinm Kredileri: isletmelere, bina ve tesislerin yapimi ile sabit kiymetlerin

finansmani amaciyla acilan orta ve uzun vadeli kredilerdir.
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2.Isletme Kredileri: Isletmelerin isletme faaliyetlerini finanse etmek, doner sermaye

ihtiyaglarim karsilamak amaciyla acilan kredilerdir.

3.Donatim Kredileri: Isletmelere ait bina ve tesislerin genisletilmesi, yenilenmesi,

makine ve techizat saglanmasi amaci ile genellikle orta vadeli olarak ag¢ilan kredilerdir.

4.Tiiketici Kredileri: Tiiketicilerin bir mal veya hizmet edinmek amaciyla kredi
verenden nakit olarak aldiklar bir kredi tiirtidiir.

Literatiirde konut kredileri kredi siniflandirilmasi agisindan tiiketici kredilerinin
bir alt sinifinda yer almaktadir. Bu nedenle konut kredilerine ge¢meden Once bu

boliimde tiiketici kredilerinin genel tanimina yer verilecektir.

III. TUKETIiCi KREDIiLERI

A) TUKETICI KREDILERININ TANIMI

Tiiketici kredisi, tiiketicilerin bir mal veya hizmet edinmek amaciyla kredi
kurulusundan nakit olarak aldiklar kredi tiiriidiir. Tiiketici kredisi sdzlesmesinin yazili
olarak yapilmasi ve bu sozlesmenin bir niishasinin tiiketiciye verilmesi zorunludur.
Taraflar arasinda akdedilen sozlesmede Ongoriilen kredi sartlari, sozlesme siiresi

icerisinde tiiketici aleyhine degistirilemez.**

Tiiketici kredilerinde, gercek kisilere ticari amagla kullanilmamak kaydiyla,
Kaynak Kullanim Destekleme Fon(KKDF) kesintisi %15’ tir.%

Sozlesmede;
a) Tiiketici kredisi tutari,

b) Faiz ve diger unsurlarla birlikte toplam borg¢ tutari,

 Kanun 4077 10. madde/ 4822 — 6.3.2003 / m.15 - Yiiriirlik m.38

6912.05.1988 Tarih ve 88/12944 Sayili Kararnameye iliskin Kaynak Kullanimmi Destekleme Fonu
Hakkinda Teblig Sira No:6, madde 2
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c¢) Faizin hesaplandig: yillik oran,

d) Odeme tarihleri, anapara, faiz, fon ve diger masraflarin ayr1 ayr belirtildigi

O0deme plani,
e) Istenecek teminatlar,
f) Akdi faiz oraninin yiizde otuz fazlasin1 gegmemek iizere gecikme faizi oran,
g) Bor¢lunun temerriide diismesinin hukuki sonuclari,
h) Kredinin vadesinden 6nce kapatilmasina iligkin sartlar,

1) Kredinin yabanci para birimi cinsinden kullandirilmast durumunda, geri
O0demeye iliskin taksitlerin ve toplam kredi tutarimin hesaplanmasinda, hangi tarihteki

kurun dikkate alinacagina iliskin sartlar, yer almaktadir.

Kredi veren, taksitlerden birinin veya birkac¢inin 6denmemesi halinde kalan
borcun tiimiiniin ifasim talep etme hakkinmi sakli tutmussa, bu hak; ancak kredi verenin
biitiin edimlerini ifa etmis olmas1 durumunda ve tiiketicinin birbirini izleyen en az iki
taksiti 0demede temerriide diismesi halinde kullanilabilir. Ancak kredi verenin bu
hakkin1 kullanabilmesi i¢in en az bir hafta siire vererek muacceliyet uyarisinda
bulunmasi gerekir. Tiiketici kredisinin teminat1 olarak sahsi teminat verildigi hallerde,
kredi veren, asil bor¢luya basvurmadan, kefilden borcun ifasimi isteme hakkina sahip

degildir.

Tiiketici, kredi verene bor¢landigi toplam miktar1 dnceden 6deyebilecegi gibi
ayni zamanda vadesi gelmemis bir ya da birden ¢ok taksit 6demesinde de bulunabilir.
Her iki durumda da kredi veren, odenen miktara gore gerekli faiz ve komisyon
indirimini yapmakla yiikiimliidiir. Bakanlik 6denen miktara gore gerekli faiz ve

komisyon indiriminin ne oranda yapilacaginin usul ve esaslarini belirlemektedir.

Kredi verenin, tiiketici kredisini, belirli marka bir mal veya hizmet satin alinmasi
ya da belirli bir satic1 veya saglayici ile yapilacak satis sozlesmesi sart1 ile vermesi

durumunda, satilan malin veya hizmetin hi¢ ya da zamaninda teslim veya ifa
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edilmemesi halinde kredi veren tiiketiciye karsi satict veya saglayici ile birlikte

miiteselsilen sorumlu olmaktadir.

Kredi verenin 6demeleri bir kiymetli evraka baglamasi ya da krediyi kiymetli
evrak kabul etmek suretiyle teminat altina almasi yasaktir. Bu yasaga ragmen
tiketiciden bir kiymetli evrak alinacak olursa, tiiketici bu kiymetli evraki kredi
verenden geri istemek hakkina sahiptir. Ayrica, kredi veren kiymetli evrakin ciro

edilmesi sebebiyle tiiketicinin ugradig1 zarar1 tazmin etmekle ylikiimliidiir.

1. Yararlanabilecek Kisiler

Verilen tiiketici kredisinden; 18 yasim1 doldurmus, medeni haklarini kullanma

ehliyetine sahip, diizenli gelir sahibi olan gergek kisiler yararlanabilirler. 06

Satin alinacak mal ve hizmetlerin karsiliginda bankalar tarafindan kullandirilan
kredi, dogrudan nakit olarak miisteriye Odenebilecegi gibi satict firmayla anlagma

saglandigi takdirde fatura karsiligr dogrudan saticiya da ddenebilir.

2. Kredi Miktari

Tiiketici kredileri genellikle bir sinirlamaya tabidir. Bankaya, miisterilere ve

kullanilacak alana gore farkliliklar gosterebilir.

3. Vade

Her bankada farkli olmakla birlikte tiiketici kredilerinin vadeleri 1 ay ile 240 ay
arasinda degismektedir. Alinan mal veya hizmetin niteligine gore cesitli vade
uygulamalar1 vardir. Ornegin dayamkl tiiketim mallarinin aliminda vade azami 12-18

ay oldugu halde otomobil aliminda 36 aya kadar vade taninabilmektedir.

% Tiirkiye Bankalar Birligi web sayfas,
http://www.tbb.org.tr/turkce/temel_bankacilik/T%C3%B Cketici%20Kredileri.doc (25.12.2007)
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4. Odeme Plam

Kredi talebinin kabul edilmesiyle birlikte miisteriye 6deme plan1 verilir. Odeme

planinda, her donemde 6denmesi gereken anapara, faiz, fon ve vergi belirtilir. Faiz orani

degisikliginde yeni O6deme plani, degisikligin ilan tarihini takip eden ilk taksit

doneminden gecerlidir.

5. Basvuruda Miisterilerden Talep Edilen Belgeler

Kredi talebinde bulunan kisi ile miisterek borclu ve miiteselsil kefil/kefillerden;

bagvuru formu,

Kimlik belgesi fotokopisi (niifus hiiviyet ciizdam veya siiriicii belgesi asillariyla
birlikte Onlii arkali fotokopileri),

Ucretlilerden son aya ait maas bordrolarinin fotokopisi ile maaslari iizerinde haciz
olmadigini gosterir, calisilan igyeri tarafindan onaylanmis yeni tarihli belge,

Serbest meslek erbabi olmalar1 halinde kayitli olduklar oda iiyelik belgesi ve vergi
levhasi fotokopisi,

Emekli olmalar1 halinde varsa maas bordrosu ya da emekli clizdani

Ikametgah Ilmiihaberi

istenir. Bagvuru formunda gayrimenkul sahibi oldugunu bildirenlerden tapu fotokopisi

istenir.

6. Taksit ve Faiz Hesab1

Tiiketici kredilerinde 6denecek taksitlerin miktarinin belirlenmesinde genellikle

azalan bakiyeler iizerinden faiz hesaplamasi yontemi kullanilir. Bu yonteme gore ayni

devre ve aym faiz orani esas alinarak odenecek taksitler asagidaki formiil yardimiyla

hesap edilmektedir.
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Kredi Miktar1 x (1+Faiz Oranp)*"™* Ok S0 o Eajz Oram

Taksit Tutar1 =

(1+Faiz Orany)"Yhk Olarak Sire_

B) TUKETICI KREDILERININ CESITLERI

1. ihtiya¢ Kredisi

Ihtiyac kredisi, her tiirlii bireysel ihtiyac i¢in bankalarmn miisterilerine sundugu
farkli faiz oranlar1 ile YTL ya da dovize endeksli olarak kullanilabilen bir kredidir.

Kredi vadesi 1 aydan 36 aya kadar olabilmektedir.

Tiiketici kredileri genellikle bir sinirlamaya tabidir. Bankaya, miisterilere ve
kullanilacak alana gore farkliliklar gtjsterebilir.67 Ihtiyag kredisi, genellikle minimum
3.000 YTL'den 20.000 YTL’ye kadar, YTL ya da dovize endeksli olarak
kullandirilabilir. Maksimum vade YTL kredilerde 36, dovize endeksli kredilerde 24
aydir.

Ihtiyac kredisi miisterileri bankalarin miisterilerine sundugu uygun faiz orani
avantajinin yam sira "erken 6deme", "ara 6deme" ve Odemelerini otomatik odeme

talimatiyla subeye gitmeden gerceklestirme kolayligindan da yararlanabilirler.

Her bankada farkli olmakla birlikte kredinin 6deme plani, sabit faizli, esit veya
esnek taksitli olabilmektedir. Ayrica bazi bankalar geri 6deme giinlerini kredi

kullantmindan sonraki 45 giine kadar tercihinize gore belirleyebilme imkani saglar.
Ihtiya¢ Kredisinde Gerekli Kosullar

. 18 yasindan biiyiik, risk ve istihbaratinda herhangi bir olumsuzlugu bulunmayan

ve gelirini belgeleyen herkes bu krediden yararlanabilir.

"Tiirkiye Bankalar Birligi web sayfasi,
http://www.tbb.org.tr/turkce/temel_bankacilik/T%C3%B Cketici%20Kredileri.doc (26.12.2007)
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Kredinin taksiti, hane halki (kisinin ve esinin toplam geliri) aylik ortalama

gelirinin -~ %50'sini gecmemelidir.  (Bankalarin  uygulamalarina  gdre

degisebilmektedir.)

. Kredi vadesi boyunca miisteriye hayat sigortasi veya ferdi kaza sigortasi
yaptirilmaktadir.

. Her bankada ic¢in farkli olmak iizere, bankalar kredi miisterilerinden kredi

miktar1 veya vadeye gore kefil talebinde bulunabilir.

2. Tasit Kredisi

Tasit kredisi, O km. ya da 2. el binek tasit alimlarinda, YTL ya da dovize endeksli
olarak, tasit rehini teminatiyla kullanilabilen bir kredidir. Tasit kredisinde, her banka
uygulamasi farkli olmak iizere, O km. ve 2. el tasitlarin bedellerinin belirli bir kism1 ve

belirli bir vade i¢inde kredilendirilmektedir.

0 km. tasit alimlarinda, anahtar teslim fiyatinin YTL kredilerde %75'1, dovize
endeksli kredilerde %50'si; 2. el tasit alimlarinda (burada bazi bankalar 6zel durumlar
uygulamaktadir. Ornegin; 2. el tasit alimlarinda kullamlacak tasit kredilerinde, tasitin
yasit ve kredi vade yil sayisinin toplami, bankamizin uyguladigi maksimum vade
secenekleri gecerli olmak kaydiyla, 8 yil1 asamaz.) ise kasko bedelinin maksimum YTL
kredilerde %75'1, dovize endeksli kredilerde %50'si kredi olarak kullandirilabilir.
Maksimum vade YTL kredilerde 60, dovize endeksli kredilerde 36 aydir.*®

"0" kilometredeki tasitin KDV+OTYV dahil fiyatinin %80'ine, "2. el" tasitlarda ise 5

yasa kadar, tasit satis fiyatinin %60'na kadar kredi kullanabilirsiniz.*

Tasit Kredisinde Gerekli Kosullar

. 18 yasindan biiyiik, risk ve istihbaratinda herhangi bir olumsuzlugu bulunmayan

ve gelirini belgeleyen herkes bu krediden yararlanabilir.

% HSBC Bank AS. web sitesi, http://www.hsbc.com.tr/BireyselBankacilik/Krediler/Tasit.asp
(30.12.2006)
% T Akbank AS. web sitesi, http://www.akbank.com/98.aspx(02.01.2007)
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Kredinin taksiti, hane halki (kisinin ve esinin toplam geliri) aylik ortalama

gelirinin %50'sini gecmemelidir.

. Kasko sigortast yaptirilir (Sigorta, vadesinin bitiminde kredi vadesi siiresince

yenilenir).

Gergek kisilere ferdi kaza sigortas1 yaptirilir.

Satin alinan arag iizerine rehin konulur.

Her bankada icin farkli olmak {iizere, bankalar kredi miisterilerinden kredi

miktar1 veya vadeye gore kefil talebinde bulunabilir.

3. Diger Krediler

a) Kredili Mevduat Hesabi

Kredili mevduat hesabi; bagli bulundugu vadesiz hesabin eksi bakiyeye
donmesine izin vererek, hesap sahibinin anlik nakit ihtiyacin karsilamaya yonelik bir
iiriindiir.” Yeterli ve diizenli iicret veya gelir ile kredibiliteye sahip gercek kisilere
vadesiz YTL tasarruf ~ mevduati hesaplarinin belirlenecek limit dahilinde
kredilendirilmek suretiyle kisa vadeli nakit ihtiyaglarinin karsilanmasi amaciyla
kullandirilan kredilerdir.”" Hesap, alacak bakiye verdiginde, mevduat; bor¢ bakiye
verdiginde ise, kredi niteligi tasir. Miisteriden, sadece bor¢ bakiyede kaldig: siire i¢in

faiz alinir.

Miisterinin 6nceden verecegi yazili talimat aracilifi ile elektrik, su, telefon, cep
telefonu, kablolu yayin fatura odemeleri, kira ddemeleri, okul taksitleri, kooperatif
O0demeleri, vakif, derneklere bagis v.b. diizenli ve diizensiz ddemelerini hesabindan
otomatik olarak tahsil ettirilebilir. Kredili mevduat hesabi iizerinden yapilan her tiir
islem aylik olarak diizenlenen “Hesap Bildirim Cetveli ” ile posta veya faks araciligi ile

miisteriye ulastirtlir.”

" Tiirkiye Bankalar Birligi web sayfasi, http://www.tbb-bes.org.tr/freecourses/TB/Print.htm(15.01.2007)
! Tiirkiye Halk Bankas1 AS. web sitesi http://www.halkbank.com.tr/pb/engine/0.1065.2_1_7,00.html
(02.01.2007)

2 Denizbank AS. web sitesi,
http://www.denizbank.com.tr/TR/Krediler/Ticari/nakdikrediler.htm(15.01.2007)
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b) Egitim Kredisi

Egitim kredisi, egitim goren 6grencilerin okul dncesinden baslayarak iiniversite
ve sonrasindaki tiim egitim hayati boyunca yurti¢i ya da yurtdis1 egitim giderleri icin
bankalarin kullandirdigi bir kredidir.”” Yurticinde ve yurt disinda; 6zel okullar,
master/doktora, dershane, dil okullari, yaz okullari, yurtdisi meslek edindirme sertifika
programlarina kadar her tiirlii ihtiyacimiz i¢in egitim kredisi kullanabilirsiniz’* Kayit
belgesi ve yapilan egitim harcamasinin tamami tutarinda fatura veya harcamalari
gosteren belge alimir. Kredide faiz iizerinden KKDF ve BSMV kesintisi yapilir.”
Ihtiyag kredisi icin siralanan gerekli kosullar, egitim kredisi icin de gegerlidir. Vade
yapist bankalarin uygulamalarima gore degismekte olup, 1-36 ay arasinda

olabilmektedir.

¢) Evlilik Kredisi

Evlilik kredisi, en fazla bir aylik evli veya evlenecek ciftlerin evlilikten
dogabilecek her tiirlii harcamalarimi finanse etmek iizere gercek kisilere kullandirilan,
sabit faiz ve esit taksit 6demeli bir kredidir. Miisterinin kredi degerliligi diger bireysel

kredi kullandirimi kriterlerine gore saptanir.

Kredi bagvurusunda bulunan kisiden banka tarafindan, evlilik olayin
kamtlayacak olan muhtarliktan onayl evlilik beyam veya Ilge Evlendirme
Memurlugu’ndan alinan belge veya evlilik ciizdam ve evlilik harcamalarinin tamami
tutarinda fatura ibrazi veya aligverisi tesvik eden belge veya proforma fatura veya

makbuz gibi belgeler istenir.”®

3 Yapi ve Kredi Bankasi AS. web sitesi, http://www.ykb.com/tr-
TR/bireysel_bankacilik/krediler/bireysel_krediler/egitim_kredisi.aspx(08.01.2007)

74 Tekstilbank AS. Web sitesi, http://www.tekstilbank.com.tr/portal/UH_BIKredi.htm (08.01.2007)
' SAKAR, s. 201

® SAKAR, s. 203
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d) Kariyer Kredisi

Kariyer kredisi, yiiksek lisans, doktora, 6zel mesleki egitim, dil egitimi gibi
kariyer gelistirmeye yoOnelik harcamalarin finansmani amaciyla gercek Kkisilere, sabit

faiz ve esit ya da degisken taksitli, vadesi 1 aydan 36 aya kadar olan bir kredidir.”’

e) Onarim ve Dekorasyon Kredisi

Onarim ve dekorasyon kredisi, konutunda onarim ve yenileme yapmak isteyen
gercek kisilere sabit ve esit veya degisken taksitli olarak kullandirilan bir kredidir.
Kredilendirme yapilacak gayrimenkuliin kat miilkiyeti veya kat irtifaki tesis edilmis
tapusunun bulunmasi gerekmektedir. Faiz iizerinden KKDF ve BSMV kesintisi

yapilir.”®

f) Tatil Kredisi

Yurticine ya da yurtdisina yapacaginiz her tiirlii spor, eglence, dinlenme amagh
seyahatleriniz ile kiiltiirel, bilimsel ve mesleki inceleme, tesvik ya da destek amach
seyahatlerinize dair faturalandirilabilir harcamalar i¢in gercek kisilere sabit ve esit veya

degisken taksitli, vadesi 1 aydan 36 aya kadar olan bir kredidir.”

g) Bireysel Finansman Kredisi

Bireysel finansman kredisi, bireysel miisterilerin, her tiirlii ihtiyaci i¢in, sahip
olduklar1 ve ikamet ettikleri konutun teminati karsiliginda YTL ya da dovize endeksli
olarak kullanilabilen yiiksek limitli bir bireysel kredidir. Kisilere, sahip olduklar1 ve
ikametgah olarak kullandiklar1 konutun teminati karsihiginda YTL kredilerde 120 ay,
dovize endeksli kredilerde 60 aya kadar vadelerde, maksimum 100.000,00 YTL kredi

kullandirilabilir. %

7T s Bankast AS. Web sitesi, http://www.isbank.com.tr/bireysel/b-krediler-kariyerim.html(03.01.2007)
8 SAKAR, s. 205

" Yapi ve Kredi Bankasi AS, http://www.ykb.com/tr-
TR/bireysel_bankacilik/krediler/bireysel_krediler/tatil_kredisi.aspx(03.01.2007)

%0 HSBC Bank AS.web sitesi,http://www.hsbc.com.tr/BireyselBankacilik/Krediler/BireyselFinansman.asp
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h) Dogalgaz Doniisiim Kredisi

Konutlarda mevcut sistemin dogalgaza doniisiimii, yeni kazan ve kombi temini,
dogalgaz sobas1 ve petek temini ile kat kaloriferi yapim giderleri finanse etmek iizere

sabit faiz ve esit taksitli olarak gercek kisilere kullandirilan bir kredidir.®'

1) Personel Kredisi (Banka Calisanlart)

Bankalar Kanununun ilgili maddesinde belirtilen sinirlar ol¢iisiinde, banka
personeline dogrudan aylik sabit taksitli kullandirilan kredilerdir. Bu krediden, banka
0zel hukuk hiikiimlerine tabi olarak calisan tiim personel ile agiktan alinan diger

personel yararlanabilir.*

1) Kredi Kartlar1

Bankalar ve kart ¢ikarmaya yetkili kuruluslarin miisterilerine verdikleri, mal ve
hizmet aliminda nakit para yerine kullanilabilen bir 6deme araci ve istenildiginde
bankanin tahsis ettigi limit dahilinde kredi kullanabilme ve nakit ¢ekme imkani

saglayan bir kredi enstriitmanidir.

Kredi veren tarafindan tiiketiciye gonderilen donemsel hesap Ozetleri, 6deme
plani hiikmiindedir. Donemsel hesap 6zetinde yer alan asgari ddeme tutarinin vadesinde
O0denmemesi halinde; tiiketici, gecikme faizi disinda herhangi bir isim altinda

yiikiimliiliik altina sokulamaz.

Kredi veren faiz artirimini otuz giin onceden tiiketiciye bildirmek zorundadir.
Kredi veren tarafindan artirilan faiz orani geriye doniik olarak uygulanamaz. Tiiketici
bildirim tarihinden itibaren en ge¢ altmis giin icinde tiim borcu 6deyip kredi kullanmaya

son verdigi takdirde faiz artisindan etkilenmez.

8 SAKAR, s. 205
%2 SAKAR, s. 206
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Mal veya hizmetin kredi kart1 ile satin alindig1 durumlarda, satict veya saglayici,
tilketiciden komisyon veya benzeri bir isim altinda ilave ©demede bulunmasini

isteyemez.*
4. Konut Kredisinin Tanimu, Islevleri ve Kaynaklari

Ticari olmayan amagla {i¢iincli sahislardan alinan konutlarin finansmanina
yonelik olarak, belirli vade ve kosullarda geri O0demek iizere gercek kisilere

kullandirilan kredilerdir.** Konut kredilerinde yas sinir1 65 ’tir.

Konut kredisi, tamami bitmis konut alimlarinda, en az 5.000,00 YTL olmak
tizere YTL ya da dovize endeksli olarak kullandirilabilir. Maksimum vade YTL
kredilerde 360, dovize endeksli kredilerde 120 aydir.

Satin alinacak konutun ekspertiz degerinin maksimum YTL kredilerde %75',

dovize endeksli kredilerde %50'si kadar konut kredisi kullandirilabilir. ®°
Konut Kredisinde Gerekli Kosullar

¢ 18 yasindan biiyiik, risk ve istihbaratinda herhangi bir olumsuzlugu bulunmayan
ve gelirini belgeleyen herkes bu krediden yararlanabilir.

e Tapu islem tarihinden itibaren en fazla 1 ay icerisinde kredi kullandirilabilir.

e Konut sigortas1 yaptirilir (Sigorta, vadesinin bitiminde kredi vadesi siiresince
yenilenir).

e Gergek kisilere Kredi Hayat Sigortasi yaptirilir (Sigorta, vadesinin bitiminde
kredi vadesi siiresince yenilenir).

e Satin alinan emlak {izerine ipotek konulur.

e Gergek kisiler konut ve isyeri kredisi kullanabilirken, tiizel kisiler yalnizca isyeri

kredisi kullanabilirler.

% Kanun 4077,10.madde (Ek: 4822 — 6.3.2003 / m.16 - Yiriirliikk m.38)

84 Tiirkiye Halkbankas1 AS.web sitesi, http://www.halkbank.com.tr/pb/engine/0.1065.2_1_7,00.html
(02.01.2007)

% Hsbc Bank AS, http://www.hsbc.com.tr/BireyselBankacilik/Krediler/Konut.asp (09.01.2007)
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Bagvuruda Istenilen Belgeler
e Kimlik fotokopisi
e Gelir durumunu gosterir belge
e Ikametgah {Imiihaberi
e Satin alinacak konuta ait tapu fotokopisi ve yap1 kullanim izin belgesi
e Satin alinacak olan gayrimenkule ait iizerinde intifa hakki gibi kisitlamalarin

olmadigini1 gosteren tapu dairesi yazisi

Konut kredileri Banka ve Sigorta Muameleleri Vergisi (BSMV) ile Kaynak
Kullanimi Destekleme Fonu (KKDF) kesintisine de tabidir. Ancak, Maliye Bakanliginin
10 Subat 2006 tarihinde Tiirkiye Bankalar Birligine gonderdigi yazida, konut kredisi
yenileme, konut kredisinin bir baska bankaya transferi, YTL bazli kullanilan kredinin
dovize, doviz bazli kullanilan kredinin YTL’ye cevrilmesi, yarim kalan ingaatlarin
tamamlanmasinda, onarim, tamirat kredilerinde konut kredisinin taksitinin faiz

kismindan alinan %15 oranindaki KKDF’nin kaldirildig: belirtilmektedir.*®

a) Konut Kredilerine iliskin Mevzuat

Konut kredilerinin tabi oldugu mevzuat ele alinirken, 4077 sayili “Tiiketicinin
Korunmas: Hakkinda Kanun”un ilgili maddeleri degerlendirilmektedir. Bankalarin
kullandirdiklart konut kredilerine istinaden “Bankalarin Sermaye Yeterliliginin
Olgiilmesine ve Degerlendirilmesine iliskin Yonetmelik” uyarinca bu kredilerin risk
agirliklart aciklanmakta ve konut kredilerinin takibe doniismesi halinde bankalarin
ayiracaklart 0zel karsiliklar “Bankalarca Karsilik Ayrilacak Kredilerin ve Diger
Alacaklarin Niteliklerinin Belirlenmesi ve Ayrilacak Karsiliklara iliskin Esas ve Usuller
Hakkindaki Yonetmelik” uyarinca gosterilmektedir. Ek olarak “Sermaye Olciimii ve
Sermaye Standartlarinin  Uluslararas1  Diizeyde  Yakinlagtirilmasi”  (Basel-1I)

kapsaminda konut kredileri degerlendirilmektedir. *’

% Ela DOGAN, Tiirk Bankacilik Sisteminde Konut Kredilerinin Gelisimi, BDDK SGD Calisma
Rapor}arl No: 2006/1, s.20
YDOGAN, 5.18
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aa) Tiiketiciyi Koruma Mevzuati Isigginda Konut Kredileri

Konut kredileri, tiiketici kredisi tiirii olmas1 dolayisiyla 4077 sayili “Tiiketicinin
Korunmasi1 Hakkinda Kanunun “Tiiketici Kredileri” baslikli 10 uncu maddesine tabi
bulunmaktadir. S6z konusu maddede, tiiketici kredilerine iliskin faiz oraninin
sozlesmede yer alacagi belirtilmekle birlikte bu faiz oraminin hangi sartlar altinda
degisebilecegine iliskin hiikiim bulunmamaktadir. Kredi miisterisinin erken 0deme
yapmasi durumunda kredi verenin O0denen miktara gore gerekli faiz ve komisyon

indirimi yapmakla yiikiimlii oldugu hiitkme baglanmaktadir.

4077 sayili Kanun’un 10 uncu maddesine istinaden diizenlenen 01.08.2003 tarih
ve 25186 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige giren “Tiiketici Kredisinde
Erken Odeme Indirimi ve Kredinin Yillik Maliyet Oraninin Hesaplama Usul ve Esaslar
Hakkinda Yonetmelik” uyarinca tiiketici kredisi kullananlarin vadeden once kapatma
talebinde bulunmalar1 halinde, sadece birikmis faiz alinarak bu taleplerin kabul edilmesi

zorunlulugu getirilmektedir.

AB Direktiflerinden “Uye Devletlerin Tiiketici Kredisine Iliskin Kanun, Tiiziik
ve Idari Diizenlemelerin Yakinlastirilmas1 Hakkinda 22 Aralik 1986 Tarihli Konsey
Direktifi (87/102/EEC)”nin 6 nci1 maddesinin 1 numarali paragrafinda ise, tiiketici
kredisi sozlesmelerinde yer alan faiz oraninin degisebilecegi sartlar icin miisterinin

bilgilendirilmesi gerektigi belirtilmektedir.

ab) Konut Kredilerine Iliskin Diger Mevzuat
31.01.2002 tarih ve 24657 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige giren

“Bankalarin Sermaye Yeterliliginin Olgciilmesine ve Degerlendirilmesine Iligkin
Yonetmelik” de bankalarin kullandiracaklar1 konut kredileri asgari %50 risk agirligina
tabi tutulmaktadir. Yonetmelik ekinde yer alan ve mali tablolar esas alinarak tek ve
konsolide bazda hazirlanacak olan Sermaye Yeterliligi Analiz formunda % 50 “Risk

Agirlikli Varliklar” (RAV) altinda simiflandirilacak krediler icin;

“.a- Ikamet amaciyla kullanilan gayrimenkullerin birinci derece ipotegi

karsilig1 verilen nakdi krediler,
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b- Belediye sinirlari dahilindeki tapulu arsa ve araziler ile gayrimenkullerin

birinci derece ipotegi karsilig1 verilen nakdi krediler,

c- Bu gayrimenkuller iizerine 2. veya 3. dereceden tesis edilmis ipotekler
karsiliginda (banka tarafindan tesis edilen ipotek tutari, bankanin ipotek derecesinden
onde gelen ipotek ve bos ipotek degerleri toplami ile gayrimenkullerin rayi¢c degeri
arasindaki farki agmamak kaydiyla) kullandirilan nakdi kredilerin 2/3'i...” hitkmiinii

amirdir.

Bankalarin kullandirmis oldugu konut kredilerine istinaden yukarida ifade

edildigi sekilde teminatlar1 bulunmakta ise %50 RAV altinda siniflandirilir.

30.06.2001 tarih ve 24448 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan ‘“‘Bankalarca
Karsilik Ayrilacak Kredilerin ve Diger Alacaklarin Niteliklerinin Belirlenmesi ve
Ayrilacak Karsiliklara iliskin Esas ve Usuller Hakkindaki Yonetmelik”in “Teminatlar”

baglikl1 8 inci maddesinde;

‘1. Bankalar, kredilerine ve diger alacaklarina iliskin teminatlar1 asagida belirtilen teminat

gruplar itibariyle siniflandirarak takip etmek zorundadir. Teminat tutar1 sadece 6zel karsilik tutarinin

hesaplanmasinda, alacak tutarindan yapilacak indirim olarak dikkate alinir...

b) ikinci Grup Teminatlar:
... Ekspertiz kiymeti yeterli olmak kaydiyla, tapulu gayrimenkullerin ipotekleri ile
tahsisli araziler iizerine yapilan gayrimenkullerin ipotekler...

2. a) Ozel karsiliklarin hesaplanmasinda, teminatlarin degerlenmis tutarlari, Ugiincii, Dordiincii
ve Besinci Grupta izlenen donuk alacak tutarindan, asagida belirtilen dikkate alinma oranlar1 vasitasiyla
tespit edilen miktarda indirilerek, 6zel karsiliga tabi alacak tutar belirlenir. Ozel karsiliga tabi alacak
tutarinin belirlenmesi islemi, her bir bor¢lu i¢in bankanin miinferit alacagi ve o bor¢lunun teminatlarinin

degerlenmis tutarlar1 esas alinarak yapilir...

Ikinci grup teminatlarin dikkate alinma orani: %75 ...”

hiikkmiinii haizdir. Bankalar kullandirdiklar1 konut kredilerine istinaden yukarida
belirtilen sekilde teminat aldiklarinda, ikinci grup teminat olarak kabul edilmektedir.
S6z konusu konut kredisi takibe intikal ettifinde konutun ipotek degerinin %75’1
oraninda dikkate alinmakta, hesaplanan tutar kullandirilan kredi degerinden indirilmekte

ve geri kalan kisim iizerinden karsilik ayrilmaktadir.
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Ote yandan, konut kredileri Banka ve Sigorta Muameleleri Vergisi (BSMV) ile
kaynak kullanimi Destekleme Fonu (KKDF) kesintisine de tabidir. Ancak, Maliye
Bakanligi’'nin 10 Subat 2006 tarihinde Tiirkiye Bankalar Birligine gonderdigi yazida
konut kredisi yenileme, konut kredisinin bir baska bankaya transferi, YTL bazh
kullanilan kredinin dovize, doviz bazli kullanilan kredinin YTL’ ye cevrilmesi, yarim
kalan insaatlarin tamamlanmasinda, onarim, tamirat kredilerinde konut kredisinin
taksitinin faiz kismindan alinan %15 oranindaki KKDF’nin kaldirildigr daha once de

belirtmistik.

BDDK tarafindan 2008 yilinda gecilmesi planlanan Basel-II hiikiimlerinin
uygulanmasina yonelik olarak iilkelerin inisiyatifine birakilan 61 adet temel ulusal
uygulama tercihi mevcuttur. Bu tercihlerden biri de konut ipotegi karsiligr kredi
islemleridir. Bu dokiimanda, * Konut (Ikamet amagl gayrimenkul) Ipotegi Karsilig
Krediler” bagligr altinda 73 numarali paragrafta, “17. Ulusal denetim otoriteleri ge¢cmis
kayip verileri 15181 altinda, paragraf 72’de belirlenen risk agirliklarmin kendi iilkeleri
icin yeterli olup olmayacagini degerlendirmek durumundadir. Bu itibarla denetim
otoriteleri bankalara bu risk agirliklarimi uygun diizeye yiikseltme zorunlulugu
getirebilecektir.” seklinde ifade edilmektedir. Bu anlamda, Basel-II’de bor¢lunun
ikamet ettigi veya ikamet amaciyla kiralanmis bulunan gayrimenkul ipotegi ile tiimii
teminat altina alinmis alacaklar i¢in uygulanacak risk agirligir %35 olabilecektir. Ancak,
asagida yer alan kriterlere uyumun saglanamadig1 durumlarda denetim otoritelerinin s6z
konusu risk agirligin1 %35’ten daha yiiksek olarak belirlemeleri miimkiin olabilecektir.

Bunlar:

a. Konut finansmani ilgili ulusal mevzuatin ve degerleme/karsilik ayirma
politikalarinin, bu ayricalikli risk agirlhigimin sadece konut edindirme amaciyla
verilmesine ve ihtiyatli degerleme kriterlerine (kredi tutar1 iizerinde biiyilk bir ek
teminat alinmasi gibi) uygun olan gayrimenkul ipotegi karsilig1 kredilerle simirli olacak

sekilde uygulanmasina olanak saglamaktadir.

b. Ulkenin bu tiir risklerle ilgili temerriit deneyimleri veri alindiginda bu
alacaklar icin uygulanmasi gereken risk agirligi bahsi gecen avantajh risk agirligindan

onemli Ol¢iide yiiksek olamamaktadir.
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b) Konut Kredilerinin Vade Yapist
Tiirk bankacilik sektoriinde genel olarak kullandirilan kredilerin vade yapisi

onceki donemlere gore uzamistir.

Tablo 13: Konut Kredilerinin Vade Dagilimi

31.12.2006
Yiizde

Konut Kredileri YTL(bin) degisim(%)
1-12 ay 90 562 0,4
13-36 ay 1 663 145 7,5
37-60 ay 6 180 771 27,9
61-120 ay 10 215 500 46,1
121-180 ay 3273 535 14,8
181-240 ay 487 536 2,2
241 ay ve lizeri 250 501 1,1
Toplam Konut Kredisi 22 161 550 100

Kaynak: TCMB

Bankalarin 31.12.2006 tarihi itibariyla kullandirdigi 1-36 ay vadeli krediler 1,7
milyar YTL, 37-60 ay vadeli krediler 6,1 milyar YTL olup, 5 yila kadar vadeli konut
kredilerinin toplam1 7,9 milyar YTL tutarindadir. Bu tutar, toplam konut kredisi
hacminin %35,8’ini olusturmaktadir. Toplam konut kredilerinin i¢inde en ¢ok talep
edilen vade, 61-120 ay vadeli kredilerdir. 61-120 ay vadeli krediler toplami ise 10,2
milyar YTL olup toplam i¢indeki payr %46,1 seviyesindedir. 15 yildan uzun vadeli
konut kredilerinin toplami da 738 milyon YTL olup toplam i¢indeki payr %3,3
diizeyindedir. Konut kredilerinin vadesi 36- 180 ay arasinda yogunlagmaktadir. 36—180
ay vadeli krediler toplami 19,6 milyar YTL olup, toplam icindeki payr 88,8

diizeyindedir.
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c¢) Konut Kredilerinde Finansman S$ekli

Tiirk bankacilik sisteminin temel finansman kaynagi mevduat olup, 2006 yili
sonu itibariyle toplam pasifin % 62’sini mevduat olusturmaktadir.*® Uc aya kadar vadeli
mevduat toplam mevduatin % 92’sine tekabiil etmekte iken 12 ay ve daha uzun vadeli
mevduat, toplam mevduattan % 4 pay almaktadir. Ancak, vadesiz mevduatin tortusu ve

miisteri sadakati gibi nedenler dolayisiyla mevduatin vadesi daha uzun alinmalidir.

Tablo 14: Toplam Mevduatin Vade Yapis1 (%)

2002 2003 2004 2005 2006
Toplam 100 100 100 100 100
Vadesiz 19 20 21 18 15
1 ay 30 26 25 21 25
3 ay 38 38 38 46 52
6 ay 8 10 8 11 6
12 ay+ 6 6 9 5 2
Ortalama Vade (Ay) 2.8 2,7 2.8 2.8 2.4

Kaynak: TCMB

Bankacilik sektoriiniin  6zellikle 2006 yili basindan itibaren bilango iginde
yiiksek acik pozisyon tasimasinin temel sebebi, Tiirk parasi cinsinden kredilerin yurt
disindan kullanilan yabanci para kredilerle fonlanmasidir. Bankalar yurt disindan
sagladiklar1 uzun vadeli yabanci para kredilerin bir kismin1 swap islemleri ile Tiirk
parasina doniistiirmekte ve uzun vadeli konut kredisi kullandirmaktadir.

Haziran 2006’ya kadar olan siirecte, bankalarin faiz oranlarimi ¢ok hizh
diisiirmelerinin etkisiyle konut kredileri ve buna paralel olarak yurt disindan kullanilan
krediler ve swap islemleri hizla artmistir. Ancak piyasalardaki dalgalanmalar sonrasinda
kredi faiz oranlarinin yiikselmesine bagli olarak konut kredilerinin artis hiz1 yavaslamis,
bunun yansimasi olarak Temmuz 2006’dan sonra yurt disindan kullanilan kredilerin ve

swap islemlerinin artis hiz1 da ivme kaybetmistir. 89

% TCMB Finansal istikrar Raporu, S.4, Mayis 2007, .29
% TCMB Finansal istikrar Raporu, S.3, Aralik 2006, s 67
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Grafik 7: Konut Kredilerinin Finansman1 ve Swap Islemleri(*)
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Kaynak: BDDK-TCMB

(*)*“Yurtdisindan Kullanilan Krediler” sendikasyon ve sekiiritizasyon kredilerini
icermektedir.

Sendikasyon kredileri, bir bankanin liderliginde iki ya da daha ¢ok banka
tarafindan ortaklasa verilen krediler olarak ifade edilmektedir. Diger bir deyisle, bir
grup bankanin bir kredinin aracilik yiiklenimini iistlenmesidir. Aracilik yiiklenimini tek
bir bankanin iistlenmemesi, verilecek kredi miktarinin ¢ok biiyilk olmasi ve riskin
dagitilmak istenmesinden kaynaklanmaktadir. Sendikasyon yolu ile saglanan krediler
genellikle 5-7 yili kapsayan vade yapisindadirlar. Tiirkiye’de ise vade yapisinin 1 ila 2
yil ile sinirli oldugu goriilmektedir. Sekiiritizasyon kredileri ise, banka portfoyiinde yer
alan araglarin gelecekte saglayacagi nakit akimlarinin, diger bir ifadeyle cesitlendirilmis
O0deme haklarini teminat gostererek yurt disindan saglanan fonlar1 ifade etmektedir.
Cesitli Tiirk bankalar1 yurt dist kredi kart1 alacaklarina, yurt dis1 havale akimlarina ve
diger gelecekte tahsili soz konusu Odemelere dayali olmak iizere yurt disindaki
bankalardan sekiiritizasyon anlagsmalar1 cercevesinde kredi temin edebilmektedir. Tiirk
bankalarinin yurt disindan temin ettikleri sekiiritizasyon kredilerinin vade yapisi
genellikle 7 ila 8 yil arasinda bulunmakla birlikte, son zamanlarda ekonomik
istikrardaki gelismeye paralel olarak, vade yapisinda uzama ve bor¢lanma maliyetinde

diisiis oldugu goriilmektedir.”

% TCMB Finansal istikrar Raporu 2005, s. 42
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2003 yilinda 6,6 milyar ABD dolarn olan sendikasyon ve sekiiritizasyon
kredileri, yiizde 52 oraninda artig gostererek 2004 yilinda 10 milyar ABD dolar1 olarak
gerceklesmistir. Ozellikle 2003 yilimin sonlar1 ile baslayan donemde, sendikasyon
kredilerinin sekiiritizasyon kredilerinden daha hizli arttig1 gozlenmektedir. 2002 yilinda
3,6 milyar ABD Dolar olan yurtdisindan saglanan kredilerin 2006 yilinda 21,7 milyar
ABD Dolarina ulastigi goriilmektedir.

Grafik 8: Bankacilik Sektorii Sendikasyon ve Sekiiritizasyon Kredileri
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Kaynak: BDDK

Son donemde gerceklestirilen reformlarin makro ekonomik gostergelerdeki
olumlu yansimalarina ek olarak Tiirk bankacilik sisteminin uluslararas1 goriiniimiinde
de belirgin iyilesmeler gozlenmistir. Bu gelismelerin yani sira uluslararasi finansal
piyasalardaki durum bankacilik sisteminin dis piyasalardan daha uzun vadeli ve diisiik
maliyetli fon temin etmelerine olanak saglamistir. Bu durum, bankacilik sisteminde
pasifin vadesinin uzamasina yardimci olmaktadir.”' 2006 yil1 sonu itibariyle bankalarin

yurtdisindan saglamis oldugu kredi tutar1 21,7 milyar ABD dolar1 seviyesindedir.

'DOGAN, s. 17
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(Milyar Dolar) 2002 2003 2004 2005 2006 | Agirlikli Ort. Vade Yil
Sendikasyon Kredileri 2,2 3,8 6,5 8,1 12,5 2.1
Sekiiritizasyon Kredileri 1,4 2,8 3,5 7,0 9,2 7.5
Toplam 3,6 6,6 10,0 15,1 21,7 4,7

Kaynak: BDDK
d) Konut Kredilerinde Karsilasilan Riskler (Kredi Verenler Ac¢isindan)

Bankalar konut kredisi nedeniyle temerriit riski, faiz orani riski, erken 6deme
riski, likidite riski, hukuki risk ile kars1 karsiya kalabilmektedirler. %2 Bazi durumlarda
bu risklerin arasina digsal sok riski de dahil olmaktadir.”” Bankalar icin genellikle faiz

orani riski ve erken 6deme riski, temerriit riskinden daha 6nemli bulunmaktadir

da) Temerriit Riski (Kredi Riski)

Kredi riski, fon transferi iizerindeki engellemeler ve kisitlamalar nedeniyle
ortaya c¢ikabilecek transfer riskini de iceren ve kredi miisterisinin kredi sézlesmesinden
dogan yiikiimliiliiklerini kismen yerine getirmesi ya da anlasma sartlarina uygun olarak
yerine getirmemesinden kaynaklanan, bankalarin cari ve gelecek donemlerdeki
sermayeleri ile gelirlerinin olumsuz yonde etkilenmesine yol agabilecek zarar riskini
ifade etmektedir.”

Krediler icerisinde tiiketici kredilerinin oransal payimin artmasi, kredi riskini
cesitli acilardan etkilemektedir. Tiiketici kredilerinin miisteri sayisinin fazla olmasi ve
otomobil, konut gibi teminatlarin bulunmas1 kredi riskini azaltmaktadir. Ancak tiiketici
kredilerinde yasanan rekabet, bankalarin risk alma egiliminde artis yaratabilmekte ve
risk algilamasini zayiflatabilmektedir. Bankalarin rekabet nedeniyle daha riskli kredi
vermeye yonelmeleri durumunda ilerleyen donemde alacaklarin takibe doniisiim orani

artabilecektir.”

%2 Tiirkiye Bankalar Birligi web sayfasi, YAVAS, Abdullah, “A’dan Z’ye Mortgage” Elliot Professor of
Real Estate and Resaearch Director of the Institute for Real Estate Studies, Pennsylvania State University,
USA http://www.tbb.org.tr/turkce/konferans/AZMortgage/Slides %20for%20TB B %20June %202005 %20t
alk%20-%20Istanbul.pdf (17.01.2007)

“ DOGAN, 5.22

°* TBB Bankacilik Risk Degerlendirme Raporu (Aralik 2005 Donemi),Strateji Gelistirme Dairesi, Mart
2006, s. 6

 BDDK Yillik Rapor 2005, Mart 2006, s. 26
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Konut kredilerinde temerriit riskini etkileyen iki ana faktor, “Odeme/gelir

orant’nda artis ve “bor¢ bakiyesi/konut degeri’’ndeki artistir.”®

db) Faiz Oram Riski

Faiz oram riski esas itibariyla; kredi kullandirildiktan sonra faiz oranlarinin
artmast durumunda, kullandirilan konut kredisinin tiiketiciyi koruma mevzuati
hiikiimleri nedeniyle artirllamamasi buna mukabil banka kaynaklarimin kisa vadeli
yapist nedeniyle bankanin maliyetlerinin artis gostermesi, bu durumun banka mali
biinyesini olumsuz etkileyebilmesi olarak ifade edilebilir.”’

Faiz oram riski i¢in temel risk faktorii konumunda olan Tiirk parasi faiz
oranlarinda son yillarda goriilen diisiis trendinin, 2005 yilinda da devam ettigi, ancak
faiz diisiislerinin daha sinirh boyutta oldugu gozlemlenmektedir.”

Bankalarin ilan ettigi konut kredisi faiz oranlarinin, net ve briit oranlar1 arasinda
onemli farklar olabilmektedir. Bankalarin, hane halkimi yamiltici reklam ve ilanlara
gitmemeleri ve kullandirilacak konut kredilerine iligkin briit ve net faiz oranlarinin
gercegi yansitabilecek bicimde agiklanmasi hususu, konut kredilerinin temerriide diisme
olasiligint azaltarak, konut finansmam sisteminin daha saglikli islemesine yardimci

olacaktir.”

dc) Erken Odeme Riski

Bankacilik sektoriiniin kullandirdigi konut kredileri icin erken o6deme riski,
ozellikle faiz diisiisii yasanan donemlerde vadesinden Once tiiketicinin krediyi
kapatmasi nedeniyle maruz kalinan zarardir.® Diinyada bazi bankalar erken ddeme
riskinden korunmak i¢in erken ddeme yapan miisterilerine para cezasi uygulamaktadir.
Ulkemizde konut kredisi kullanimi nedeniyle erken ddeme icin basvuran tiiketiciler icin
“erken 6deme cezas1” uygulamasi 4077 sayilt Kanun uyarinca bulunmamaktadir.

“Erken 6deme riskini artiran bir diger olgu da yeniden finansman uygulamasidir.

% Tiirkiye Bankalar Birligi web sayfasi, YAVAS, Abdullah, “A’dan Z’ye Mortgage” Elliot Professor of
Real Estate and Resaearch Director of the Institute for Real Estate Studies, Pennsylvania State University,
USA http://www.tbb.org.tr/turkce/konferans/AZMortgage/Slides %20for%20TB B %20June %202005 %20t
alk%20-%20]Istanbul.pdf (17.01.2007)

”DOGAN, s. 22

% BDDK Yillik Rapor 2005, Mart 2006, .27

” DOGAN, s. 23

'DOGAN, s. 23
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Yiiksek faiz donemlerinde kullandirilan kredilerin, faizlerdeki diisiisiin ardindan bir
baska bankadan alinan diisiik faizli kredi ile kapatilmasi olarak tanimlanabilir. Bu
yapida, genellikle ikinci bankadan alinan kredi ile ilk bankadan alinmis kredinin
anapara bakiyesi ddenmekte ve miisterinin borcu yeniden yapilandirilmaktadir. Krediyi
ilk kullandiran banka miisterinin geri 6deme planina gore yaptigr hesaplamadan dolay1
zarar edebilmektedir. Bankalar soz konusu riski bertaraf etmek amaciyla genellikle
kredinin ilk taksitlerini kullandirilan anaparanin faizi olarak almakta daha sonra anapara

geri 6demelerini tahsil etmektedirler.”'"!

dd) Likidite Riski
Aktif ve pasif arasindaki vade uyumsuzlugu nedeniyle maruz kalinabilecek
risktir. Kredi verenlerin fon kaynaklar1 genelde kisa vadeli oldugundan uzun vadeli

olarak kullandirilan krediler vade uyumsuzluguna yol ac¢cmaktadir. 102

Bu yiizden
giiniimiizde bankalar bu riskten korunmak icin yurtdisindan uzun vadeli kredi bulmaya

caligmaktadirlar.

de) Hukuki Risk
Hukuki risk, diizenleyici otoritelerin ve kanun koyucularin yanlis analizleri ve

amaca hizmet etmeyen mevzuat diizenlemeleri nedeniyle maruz kalinan risktir.'®®

df) Dissal Sok Riski
Uluslararas1 piyasalarda ve yerel piyasalarda fiyatlarin oldugundan fazla
degerlenmesi, gayrimenkuliin reel fiyatlarmin birbirini izleyen yillarda %10’dan daha

fazla artmasi dolayistyla maruz kalinan risktir.'™

Y'DOGAN, s. 23
12 PDOGAN, s. 24
1B DOGAN, s. 24

104 European Central Bank, “Structural Factors in the EU Housing Markets”, March 2003,s. 4
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UCUNCU BOLUM

IPOTEGE DAYALI KONUT FINANSMAN SiSTEMi-MORTGAGE

I. MORTGAGE TANIMI

Ipotekli Konut Finansmani Sistemi (Mortgage) ipotege dayali olarak uzun vadeli
bor¢lanmak suretiyle tasinmaz bir menkuliin alim ve satimini ifade eden sistemdir.
Mortgage, yabanci iki kelimenin birlestirilmesiyle olusan bir kelimedir. “Mort” kokii
itibariyle Fransizca bir kelime olup, 6lii ya da kilitli manasma gelmektedir. “Gage” ise
Ingilizce bir kelime olup taahhiit, teminat anlamina gelmektedir. Bu iki kelimenin
birlestirilmesiyle tasinmaz varliklara yatirim faaliyetini karsilayan “mortgage” terimi
ortaya glkm1$t1r105

Sistemin en Onemli unsurlar1 birincil piyasada ipotek ve ikincil piyasada ise
menkullestirmedir. Konut satin almak isteyen kisi satin almak iizere bir ev bulur ve
kredi veren bir kuruma giderek kredi basvurusunda bulunur. Kredi veren kurum,
bagvurudaki bilgiler 1s181nda kredi alan kisinin mal varligi ile gelirini tespit eder ve bir
on degerlemeye tabi tutar. Kredi talep eden kisinin mal varligi ve geliri talep ettigi kredi
miktar1 i¢in uygun bulunursa basvuru isleme alinir ve konut degerinin gayrimenkul
degerleme uzmanlar1 tarafindan tespit edilmesi talep edilir, ayrica tapu sicil kayitlari
incelenir. Kredi alan kisi konut degerinin belirli oranini pesin olarak verir. Bu oran
iilkeden iilkeye degismektedir. Kredi veren kurum tarafindan gayrimenkul {izerine
ipotek koymak suretiyle konut almak isteyen kisiye kredi verilir. Bu islem ipotek

islemidir. Kredi veren kurum, kredi karsiliginda alinan ipoteklere dayali olarak ¢ikardigi

195 Siikrii CICIOGLU, Salih SIMSEK, Fatih GUMUS, “Mortgage Konut Finansman Sistemi”, ATSO
Ekonomi Dergisi, S.48, Mart-Nisan 2007, s. 45-47
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menkul kiymetleri ikincil piyasalarda fon fazlasi olan yatirimcilara satar ve daha fazla
bor¢ vermek icin para toplar. Bu isleme ise menkullestirme denir 106
Konut sahibi olmayan bireylerin konut edinebilecegi bir ortam olusturmak i¢in
on sart, etkin bir finansman sisteminin varhigidir. Boyle bir sistemin varligi da belirli
faktorlere baglidir. Bu faktorler;'"”
e Sistemin konut satin alacak diizeyde kredi arz etmesi,
® Arz edilecek kredilerin 6denebilecek kosullara sahip olmast,
e Geri 6deme siiresinin uzun vadeye yayilmasidir.
Konut finansman sisteminin dogru sekilde calismast icin;'®
e  Makro ekonomik kosullarin belirli bir istikrar arz etmesi,
e Tapu kayitlarinin giivenilir ve kolay erisilebilir olmast,
e Ipoteklerin hizli bir sekilde tesis edilmesi,
¢ Gayrimenkullerin deger tespitinin dogru yapilmast,
e Bor¢ geri ddemelerinin aksamasi durumunda takip prosediiriiniin ¢abuk
sonuglanmast,
e Konut finansmani alacaklarinin menkul kiymetlestirilmesini saglayacak
sermaye piyasasi kurumlarinin ve araclarinin bulunmasi,
e Tiketiciye kaynak saglanmasindan ilgili alacaklarin  menkul
kiymetlestirilmesine kadar olan siirecteki islem maliyetlerinin
diisiiriilmesi,

¢ Sistemin vergisel olarak desteklenmesi gerekmektedir.

II. MORTGAGE TURLERI

A) FARAZI MORTGAGE

Zaten var olan 6demeleri devam eden bir kredinin ipotekli olan gayrimenkulii

satmaya karar veren bor¢lu evi satmaya karar verdiginde kredi borcundan dogan tiim

1% Suna OKSAY ve Tolga CEYLANTEPE, Mortgage ve Mortgage Sigortalari, Tiirkiye Sigorta ve
Reasiirans Sirketleri Birligi Yaynlari, Istanbul, 2006, s. 15

17 Feride Zeynep TEMEL, Konut ipotek Bankacilig1 ve Tiirkiye, Marmara Universitesi, Bankacilik ve
Sigortacilik Enstitiisii, Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, 2003, s. 27

1% Derya DISBUDAK, ipotege Dayali Konut Finansman Sistemi ve Tiirkiye Acisindan
Degerlendirilmesi, Dokuz Eyliil Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yayimlanmanus Yiiksek Lisans
Tezi, 2006, s. 49
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yiikkiimliiliiklerini yeni aliciya transfer eder. Satin alan kisi yeni borclu olur ve
kendinden Once yapilan sozlesmelerin yiikiimliiliikleri ve haklar1 sanki kendi {izerine
yapilmig gibi devralir.

O giinkii piyasa kosullarinda kredi faizlerinin yiiksek olmasi ve satin alacagi
gayrimenkul iizerindeki mortgage faizinin nispeten daha diisiik olmas1 durumunda ev
yeni bor¢luya daha kolay satilir. Genelde daha diisiik faizli kredi bulamayan alicilarin

bu yolu tercih ettigi goriilmektedir.

B) BALON MORTGAGE

Balon mortgage kira 6demek yerine faiz 6demeyi tercih eden veya gelecekte
toplu bir paraya sahip olacak bireylerin tercih ettigi bir kredi ¢esididir. Kredi vadesi 20—
30 y1l taksitlendirilmekte ancak bor¢ 3—5 yil gibi kisa siirede kapatilmaktadir.

Balon mortgagelar kredi vadesi igerisinde birkac defa belirli donemlerde yiiklii
O0demelerin yapilmasi seklinde olabilecegi gibi diizenli bir taksit ddeme doneminin

sonunda tek parc¢a olarak bakiye tutarinin 6denmesi seklinde de gerceklesebilir.

C) BATTANIYE MORTGAGE

Gayrimenkul gelistirici sirketler satin aldig1 bir¢ok kiiciik parselden olugmus
biiyiik bir tasinmazin parsellerini giivence altina almak icin kullanir. Battaniye mortgage
kurdugu tasinmazin parsellerini tasinmazin biitiiniinden ayr1 olarak ve onu bozmadan

satabilme sansi elde etmektedir.

D) KOPRU MORTGAGE

Koprii mortgage kredileri finans endiistrisinde kisa vadeli bor¢lanma aract olarak
kullanilmaktadir. Vade 2 haftadan 3 yila kadar degismekle birlikte ticari tasinmazlarin

aliminda kullanilir.
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E) ILK TAKSITLERIN SATICI TARAFINDAN ODENDIGI MORTGAGE

Odemelerin ilk yillar1 icin diisiik faizli kredi arayan alicinin kullanacag: kredinin
ilk birkac taksitinin evi satan kisi tarafindan 6denmesi, boylece alicinin hem aylik
O0demeleri hem de kredi faizinin diigmesine yardimci olarak, evinin fiyatin1 yiikselmesi

ve zararini bu sekilde telafi etmesiyle gerceklesen bir sistemdir.

F) TEMINAT MORTGAGE

Emlak sahibi bireyin acil nakde ihtiya¢ duymasi halinde evinin bir kismina

ipotek koydurarak c¢ektigi kredidir.

G) YABANCILAR iCIN MORTGAGE

Vatandasi1 oldugu iilkeden bagka bir iilkeye ikamet eden ancak oranin vatandasi
olmadig1 halde gayrimenkul satin almak isteyen yabancilar i¢in diizenlenmis kredilerdir.
Genelde kredi pesinati iilke vatandaslarindan daha yiiksek oldugu i¢in kredilendirilen

tutarin orani da daha yiiksek olmaktadir.

H) DERECELI ODEME MORTGAGE

Kredilerin taksitleri baslangicta diisiik iken zamanla taksitlerde 6denen miktarin

gittikge arttigr kredi tiirtidiir. Bekar ve yeni evli ciftlerin tercih ettigi bir tiirdiir.

[) PAKET MORTGAGE

Satin alinan gayrimenkuliin hem miilkiyetinin hem de gayrimenkule ait esya,

dekoratif malzemeler, araclar vb.nin miilkiyetinin de satin almak icin verilen kredidir.
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J) KATILIMLI MORTAGAGE

Kredi bor¢lusunun kredi aldigi gayrimenkuliin satisinda veya kiralanmasindan
elde edecegi gelirlerde, kredi veren kurumunun da hakki bulunmasi ve ortak olmasi gibi

hiikiimlerin gecerli oldugu tiirdiir.

K) TERS MORTGAGE

Amerika Birlesik Devletlerinde yas1 62, Ingiltere’de yas1 55’in iizerinde olan
kredi bor¢lusunun gayrimenkul iizerindeki borg¢larin1 birka¢ nakit 6deme haline
getirerek gayrimenkul {izerindeki miilkiyetlerini siirdiirmelerini ve bor¢ édemelerinden
kurtulmalarimi saglayan bir sistemdir. Kredinin geri ddemeleri, bor¢lunun miilkte

yasamadigl ana kadar ertelenir.
L) MEVSIMSEL MORTGAGE

Bor¢lunun kredi taksitlerinin 6 aydan az olmamak kaydiyla ortalama 1 yildir
0dedigi sozlesmelerin ikinci el mortgage piyasalarinda birbirleriyle ortak ozellikler
gosteren diger kredilerle birlikte vadesi sona ermeden satilmasi ve el degistirmesiyle

olusan tiirdiir.

III. MORTGAGE GERi ODEME SEKIiLLERIi
A) ANAPARA VE FAiZ ODEME YONTEMI

Mortgage piyasalarinda en ¢ok kullanilan yontemdir. Borclu aldigi kredilerin
geri 6demelerin hem faiz hem de anaparasinin degisik vadelerle olusturdugu taksitleri
O0demekle yiikiimliidiir. Borcun vadesi her iilkenin ekonomik ve finansal yapisina gore

degismekle birlikte 10 yildan 50 yila kadar degismektedir. 109

1.?9 Hakan BERBERCUMA, Mortagage Konut Finansman Sistemi ve Tiirkiye’deki Yapi, Marmara
Universitesi, Bankacilik ve Sigortacilik Enstitiisii, Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, 2003, s. 27
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Odemeler genellikle aylik olarak yapilmaktadir. Aylik taksitlerin ilk aylardaki
biiylik bir kismini faiz, kiiciik bir kismin1 anapara ddemeleri olustururken zamanla
denge saglanir ve vadenin sonlarina yaklasildikca taksitlerde odenen miktarin biiyiik
kismin1 anapara borcu, kii¢iik bir kismini faiz 6demeleri olusturur. Taksitlerde bu
mantigin uygulanmasinin nedeni bor¢ vereni geri 6demeler konusunda giivence altina
alirken, bor¢ alanin Odemeleri aksatmamasimni ve tiim borcu Odemesini saglama

konusunda garanti olusturmaktir.

B) YALNIZ FAiZ ODEME YONTEMI

Klasik mortage sistemine (anapara+faiz) en giiclii alternatif olarak gelistirilen bu
sistemde bor¢lu 6demelerde, aldig1 kredinin yalnizca faizini 6deyip anapara kismini sirf
bu sistem icin hazirlanmis bagis mortgage poligelerine 6demelerini yapmaktadir.
Ozellikle Ingiltere’de sik uygulanmis bu sistemde borglu yaptigi Sdemelerin
olusturdugu yi1gimiyla yatirim araci olan bu poligelerin sagladig1 vergi avantajlarindan
da yararlanmaktadir. Diger bir adi “Yatirim Destekli Mortgage” olarak bilinen bu

krediler giintimiizde kullanilmamaktadir.

C) ANAPARA VE FAiZ GERI ODEMESIZ YONTEM

Bir mortgage sdzlesmesinde borclunun yasi 62’yi astiysa (Ingiltere’de sinir
55’tir) kanunen kendisine taninan bir hak olan geri ddemesiz sistemde anapara ve faiz
taksitleri durdurulup taginmaz iizerinde olusturulan ipotege eklenir ve vade boyunca faiz
ve anapara 0demelerine uygulanan faizle birlikte birikir. Borclunun evi satmasi, oliimii
ya da evden taginmasi durumunda bor¢ mirascilarla ya da evin yeni sahibine intikal

eder.

IV. HUKUKi DUZENLEMELER

Konut finansmani1 piyasasinin olusturulmasi asamasinda bazi vergi tesviklerinin
getirilmesi, piyasanin gelismesine cok onemli katkilar saglayacaktir. Oncelikle konut

ipoteklerinin kullanimini yayginlastirmak i¢in gelismis tilkelerde oldugu gibi kisiler i¢in
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Odenen faizlerin, gelir vergisinin hesaplanmasinda bir gider olarak dikkate alinmasi
gerekmektedir. Boylece ipotek kredilerini kullanan kisilere vergisel avantaj saglanmis
olacaktir. Ancak iilkemizde konut arz ve talebi diisiiniildiigiinde bu uygulamanin belirli
gruplara dncelik verilerek yapilmasi daha uygun olacaktir griisiinde birlesilmektedir.'"™

Ipotekli konut kredisi almis olan tarafin geri 6demelerini yapamamas1 halinde,
krediyi vermis olan kurum ipotekli olan konutu haciz ettirerek satma ve kredi borcunun
bakiyesini tahsil etme hakkina sahiptir. Bu krediyi tiiketiciye vererek konut almalarini
saglayan fon kaynagi yaratan kurumlar da vermis olduklar1 kredileri kendileri de
borclanarak saglamaktadir. Bu nedenle geri 6demeleri yapilmayan kredilerle ilgili haciz
islemlerinin zaman kaybedilmeden baglatilmast ve finansman kurumunun alacagi olan
kurumlara olan yiikiimliiliiklerin yerine getirilmesi gerekmektedir.

Mortgage Destekli Menkul Kiymetlerden elde edilen faiz gelirleri ve alim-satim
kazanclari, gelir vergisine veya kurumlar vergisine tabi olup 6zel sektdr bor¢lanma
araclarina paralel bir vergisel diizenlemeye sahiptir. Ancak konut finansmaninin
tilkemiz agisindan bir sosyal politika olarak onemi goz Oniinde bulundurulursa sz
konusu menkul kiymetlerin vergilendirilmesinin en azindan belli bir ge¢is donemi igin
kamu menkul kiymetlerine paralel sekilde diizenlenmesinin Mortgage Destekli Menkul
Kiymetler icin de gecerli olmasinin uygun olacag: diisiiniilmektedir. Ayrica bankalarin
konut kredilerinin Ipotege Dayali Menkul Kiymet Merkezine devrinden elde edecekleri
gelirlerin Banka ve Sigorta Muameleleri Vergisinden muaf tutulmasi da bir yontem

goriilmektedir. '

V. IPOTEKLi KONUT FIiNANSMAN SISTEMINDE TURKIYE’DEKI
GELISMELER

A) KONUT PIYASASINDA GENEL DURUM

Tiirkiye geng¢ niifusun hizla arttig1 gelismekte olan bir iilkedir. Niifusun arttig1
her iilkede oldugu gibi Tiirkiye’de de konut sektorii bir sorun haline gelmistir.
Tiirkiye’de konut sorunu gerek ekonomik gerekse sosyal agidan ele alindiginda, esas

sorunun arz talep dengesizliginden kaynaklandig1 goriilmektedir. Yillardir Tiirkiye’de

"% Emre CAMLIBEL, “Mortgage Piyasasinda Gelecege Bakis: Beklenti Potansiyel, Risk”, GYODER,
Konut Finansman ve Tiirkiye Konferansi III, Sunumlar, Kasim 2006, .9 )

"' Dogan CANSIZLAR, SPK ve GYODER, Konut Finansmam ve Tiirkiye Konferansi II, istanbul 2004,
s. 11
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genellikle konut arzi, konut talebinin altinda kalmistir. Konut a¢ig1 sorununu olusturan
faktorler denildiginde; Oncelikli olarak niifus artisi, kirsal alanlarda istthdam sorunu
nedeniyle kdyden kente goc, sosyo-ekonomik ve finansal ag¢idan giicliikler, adaletsiz ve
dengesiz bir gelir dagilimi, sagliksiz kentlesme ve kurumsallasma agisindan geri kalmig
bir konut finansman1 sistemi akla gelmektedir.

Gelismekte olan bir iilke konumunda bulunan Tiirkiye’de konut finansmani
kurumsal anlamda tam olarak yerlesmedigi ve atilmasi gereken adimlar ekonomik
sebepler nedeniyle zamaninda atilmadigi i¢in iilkemizde konut sektorii bir¢ok iilkenin
gerisinde kalmugtir.

Tiirkiye’deki konut piyasasinin genel durumuna bakacak olursak;'"?

e Konutlarin %355 ruhsatsizdir.

e Konutlarin %60°’1 20 yasin iistiindedir.

®* %40’ 1n1n ise tadilat ihtiyact oldugu sdylenebilir.

e Kiracilik oran1 %40’lar seviyesindedir.

e Her y11 300.000 yeni konut ihtiyac1 hasil olmaktadir.

Tiirkiye’de yillardan beri siiregelen istikrarsiz bir ekonomi, yiiksek enflasyon ve
reel faiz oranlari nedeniyle uzun vadeli bor¢clanmanin miimkiin olmamasi, diger bir
deyisle bankalarin verdigi konut kredisi vadelerinin yeterince uzun olmamast nedeniyle
kredi kullanarak konut sahibi olmak isteyen hane halklarina uygun 6deme sartlari
sunulamamis ve orta-dar gelirli kesim konut almak icin kendi tasarruf ve imkanlarini
zorlamak durumunda kalmistir.'"?

Baska bir bakis acgisiyla konut kredilerinin kullantminin diisiik seviyede olma
nedenleri soyle siralanabilir;''*

e Bankalarin ve fonlama kuruluslarinin yiiksek getiriden dolay1r hazine
kagitlarina yonelmesi,

e Biiyiik 6zel sektor bankalarin kendi faaliyet alanlarindaki calismalara
yonelmesinden dolay1 konut finansmanina yonelmemeleri,

® Devlet desteginin yogun talepten igleyememesi.

"2 Yunus Giiler BAHADIR, Ipotege Dayali Konut Finansman Sisteminin Tiiketicilerin Konut Talebine
Olas1 Etkileri, Atitlim Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, 2007,
s.153

5 M. Goksin BERBEROGLU ve Suat TEKER, “Konut Finansmam ve Tiirkiye'ye Uygun Bir Model
Onerisi” ITU Dergisi Sosyal Bilimler, Cilt 2, Say1:1, Aralik 2005, s 58-68

"' http://www.merakmerkezi.net/Basel/Mortgage.htm (01.04.2008)
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B) KONUT FINANSMAN YONTEMLERI

Tiirkiye’de konut finansman sistemi, 1923 yilinda Bayindirhk ve Iskan
Bakanhigr tarafindan dar gelirlilere yardim amaciyla kredi saglanmasi seklinde
baslamistir. Daha sonra sosyal giivenlik kurumlar1 1963-1980 doneminde ¢ogu kendi
iyelerine yonelik olmak iizere kredi saglamistir. Konut finansmaninda 6zellikle Emlak
Bankasinin rolii ge¢miste son derece Onemlidir. 1958 yilinda Emlak, Vakiflar ve
Ogretmenler Bankasi hari¢ diger bankalarin konut kredisi vermeleri yasaklanmistir. Bu
sekilde devlet bankalarin siirekli likit saglamasini ve ekonomiyi canlandiracak
yatirimlara bunlarin yonelmesini saglamistir. 1979 yilinda bankalara tekrar konut
kredisi verme izni ¢ikmustir. Ozellikle yakin ge¢miste makro ekonomik gelismeler ticari
bankalarin kredi vermesine zemin hazirlamistir. Emlak Bankasinin disinda diger bir
onemli katkiyr Toplu Konut Idaresi saglamistir. 1980 yilinda kurulan bu idare cesitli
vergilerden elde ettigi gelirlerle olusturdugu fondan konut kredisi dagitmistir.

Ancak bu uygulamalar hi¢cbir zaman tam anlamiyla konut finansman sorununa
coziim olamamistir. Ciinkii bunlarin bircogu kamu finansman destegiyle saglanan
uygulamalar olmasi nedeniyle bir siire sonra ¢Oziim yerine sorun teskil etmeye

baslamistir.

1. Menkul Kiymetlestirme

Gelismis {iilkelerde konut finansmanin temelini menkul kiymetlestirme
olusturmaktadir. Tiirkiye’de de menkul kiymetlestirmenin baslangicin1 1992 yilinda
cikartilan teblig ile yiiriirliige giren “Varliga Dayali Menkul Kiymetler” olusturmustur.
Daha sonra 1995 yilinda “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar” kurulmustur. GYO’nun
kurulmasi ile tasinmaz sertifikalar1 iilkemiz ekonomisine bir yatirim araci olarak
kazandirilmistir. Ancak bu ve benzeri gelismeler tam anlamiyla konut finansmaninda

etkili olamamustir.

2. Gayrimenkul Yatirom Ortakliklar

Tiirkiye’de konut finansman1 banka kaynaklarinin disinda Gayrimenkul Yatirim

Ortakliklari, Gayrimenkul Sertifikalar1 ve Varliga Dayali Menkul Kiymetler gibi
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sermaye piyasasi araglari yoluyla yapilabilmektedir. Ipotege dayali menkul kiymet
ihracina iligkin c¢alismalar ise Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan yapilmis ve

yasalagmuistir.

3. TOKI Uygulamalar

Ulkemizin yasadig1 izl niifus artis1 ve hizli kentlesme sebebiyle olusan konut
ve kentlesme sorunlarinin coziilmesi ve iiretimin artirilarak issizligin azaltilmasi
amaciyla, 1984 yilinda Genel Idare disinda Toplu Konut ve Kamu Ortakligi Idaresi
Bagkanligi kurulmustur. Bu tarihte yiiriirliige giren 2985 sayili Toplu Konut Kanunu
ile 6zerk Toplu Konut Fonu olusturulmustur." 15

Toplu Konut Idaresi Bagkanliginin islevi, Tiirkiye'de konut iiretim sektoriiniin
tesvik edilerek hizli artan konut talebinin planl bir sekilde karsilanmasini saglamak
yoniinde belirlenmistir. 2985 sayili Toplu Konut Kanunu Toplu Konut Idaresi
Baskanligina 6zerk ve esnek hareket etme imkani saglamistir. Ayn1 zamanda, Genel
Biitce disindaki Toplu Konut Fonu ile de idare konut uygulamalari igin siirekli ve
yeterli kaynaga sahip olmustur.

1990 yilinda 412 ve 414 sayili Kanun Hiikmiinde Kararnameler ile Toplu Konut
Idaresi Bagkanligi ve Kamu Ortaklig1 Idaresi Baskanligr seklinde iki ayr1 idare olarak
orgiitlenmigtir. 1993 yilindan itibaren de Toplu Konut Fonu'nun Genel Biitge
kapsamina almmasiyla Idare kaynaklarinin azalmasi, Idareyi konut iiretiminden
uzaklastirmistir. Idare son yillarda gittikge azalan sayilarda konutun iiretimine destek
verebilmistir. Dolayisiyla, dar ve orta gelirli vatandaslarimizin nitelikli konut ihtiyact
da tam olarak karsilanamamustir.

Toplu Konut Fonu, 20.6.2001 tarih ve 4684 sayili Kanunla da tamamen
yiiriirliikten kaldirilmistir. Fonun kaldirilmasi Toplu Konut Idaresi kaynaklarini
biiylik 0lciide azaltmis ve biitceden aktarilan ddeneklere bagimli hale getirmistir.
Halihazirda, Toplu Konut Idaresi gelirleri, gayrimenkul satis ve kira gelirlerinden,
kredi geri doniislerinden, faiz gelirlerinden ve biitce 6deneklerinden olugmaktadir.

Kurulusundan itibaren, Toplu Konut Fonu'nun da sagladigi imkanlarla,

tilkemizde yerlesim ve konut politikalarinin belirlenmesi ve uygulanmasinda en

"3 http://www.toki.gov.tr/page.asp?id=2 (27.04.2008)
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onemli kurum olan Toplu Konut Idaresi Baskanlig1, kurulusundan 2002 yilina kadar
yaklasik 950 bin konuta kredi yoluyla finansman destegi saglamis, ayni zamanda
kendi arsalari iizerinde 43.145 konutun insaatin1 da tamamlamaistir.

Toplu Konut Idaresi Baskanligi'nin temel gorevleri 2985 sayili Toplu Konut
Kanunu ile belirlenmistir. Idarenin kurulus asamasinda 2985 sayili Kanunun verdigi
gorevler sunlardir:

a)Devlet garantili ve garantisiz i¢ ve dis tahviller ile her tiirlii menkul kiymetler
cikarmak;

b)Yurtici ve yurtdisindan Toplu Konut Idaresince kullanma alanlarinda
yararlanmak iizere kredi almaya karar vermek;

c)Konutlarin finansmani icin bankalarin istirakini saglayacak tedbirleri almak,
bu amagcla gerektiginde bankalara kredi vermek, bu hiikmiin uygulamasina iliskin
usulleri tespit etmek;

d)Konut ingaat1 ilgili sanayi veya bu alanlarda calisanlar1 desteklemek;

e)Ozellikle kalkinmada oncelikli yorelerde bulunan konut ingsaatiyla ilgili
sirketlere istirak etmek;

f)Gerektiginde her c¢esit arastirma, proje ve taahhiit islemlerinin so6zlesmeyle
yaptirilmasini temin etmek;

g)Kanunlarla ve diger mevzuatla verilen gorevleri yapmak.

Ancak, Idarenin kurulusundan bugiine kadar olan siirecte konut ve kentlesme
sorunlarinin ¢oziimiine yonelik onceliklerde degisiklikler olmus ve Idarenin konut ve
kentlesme meselesinin tiim boyutlarinda faaliyette bulunmasina ihtiya¢c duyulmustur.

Bu cercevede, 06.08.2003 tarih ve 4966 sayili kanunla yapilan degisikliklerle,
Toplu Konut idaresinin 2985 sayili Kanunla tanimlanan gorevleri arasina yeni
gorevler eklenmistir. Bu gorevler sunlardir;

a) Konut sektoriiyle ilgili sirketler kurmak veya kurulmus sirketlere istirak
etmek;

b) Ferdi ve toplu konut kredisi vermek, kdy mimarisinin gelistirilmesine,
gecekondu alanlarinin doniisiimiine, tarihi doku ve yoresel mimarinin korunup
yenilenmesine yonelik projeleri kredilendirmek ve gerektiginde tiim bu kredilerde

faiz siibvansiyonu yapmak;
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¢) Yurtici ve yurtdisinda dogrudan veya istirakleri araciligiyla proje gelistirmek;
konut, altyap1 ve sosyal donat1 uygulamalar1 yapmak veya yaptirmak;

d) Idareye kaynak saglanmasim teminen kar amagli projelerle uygulamalar
yapmak veya yaptirmak;

e) Dogal afet meydana gelen bolgelerde gerek goriildiigii takdirde konut ve
sosyal donatilari, altyapilar ile birlikte insa etmek, tesvik etmek ve desteklemek.

Yapilan yasal diizenlemelerle idare, Hazineye ait arazileri bagli oldugu Bakan
ve Maliye Bakan teklifi ve Bagbakan onayiyla bedelsiz olarak devralma yetkisine

sahip olmustur.

C) MORTGAGE YASASI

21 Subat 2007 tarihinde Mortgage Yasasi Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisinde
kabul edilerek yasalagsmistir. Yasa, konut finansman sistemiyle konut edinmek isteyen
vatandaslarin daha uygun kosullarda bor¢lanmalarint amaglamaktadir.

Kanuna gore, 2499 sayili Sermaye Piyasas1 Kanununun 38/A maddesinin birinci
fikrasinda tamimlanan konut finansmanindan kaynaklanan rehinle temin edilmis
alacaklar ile Toplu Konut Idaresi Bagkanliginin rehinle temin edilmis alacaklariin
takibinde, rehinin paraya cevrilmesi yoluyla takip yapilabilecek veya haciz yoluna
bagvurulabileceklerdir.

Kanuna gore, teminat hesaplanirken yap1 kullanma izni alinmig konutlar {izerine
ipotek tesis edilmek suretiyle teminat altina alinmis alacaklarin, ilgili konutun degerinin
yiizde 75'ini, yapr kullanma izni alinmis diger gayrimenkuller iizerine ipotek tesis
edilmek suretiyle teminat altina alinmis alacaklarin ise ilgili gayrimenkuliin degerinin
yiizde 50'sini asan kismi1 teminat degerinin hesaplanmasinda dikkate alinmayacaktir.

Ipotek teminatli menkul kiymetler ile varlik teminatlh menkul kiymetler itfa
edilinceye kadar, teminat havuzlarinda yer alan varliklar, teminat amaci disinda tasarruf
edilemeyecek, rehin edilemeyecek, teminat gosterilemeyecek, haczedilemeyecektir.
Ipotek ve varlik teminatlh menkul kiymetler teminat havuzunun, konut finansmani
fonunun, varlik finansmani1 fonunun ve yatirnm fonunun 3'er aylik donemlerin son is
giiniinde, net varlik degerlerinin yiiz binde 5'ini asmamak {izere hesaplanacak, kayda

alma ticreti, 10 is giinii icerisinde 6zel hesaba yatirilacaktir.
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Kanuna gore, konut finansmani fonunu, ihra¢ edilen ipotege dayali menkul
kiymetler karsiliginda toplanan paralarla, ipotege dayali menkul kiymet sahipleri
hesabina inanch miilkiyet esaslarina gore olusturulan malvarliglr olusturuyor. Fonun
tiizel kisiligi olmayacak ancak mal varligi kurucunun mal varligindan ayr1 olacaktir.
Fon mal varligi, ihra¢ edilen ipotege dayali menkul kiymetler itfa edilinceye kadar,
baska bir amacla tasarruf edilemeyecek, rehin edilemeyecek, teminat gosterilemeyecek,
haczedilemeyecektir. Fonun geri ddeme giicliigiine diismesi halinde, fonun yonetim ve
temsilinin yatirimcilar1 koruma veya atanacak diger bir fon kurulu tarafindan
yiiriitiilmesine veya fonun bagska bir kurucuya devredilmesine karar verebilecektir.

Ipotek finansman1  kuruluslarinin, konut finansmanindan kaynaklanan
alacaklarinin devralinmasi, devredilmesi, devralinan alacaklardan olusan varliklarin
yonetimi ve alacaklarin teminat olarak alinmasi suretiyle kaynak temini amaciyla
kurulan bir anonim ortaklig1 olarak belirtildigi tasartya gore, konut finansmanindan
kaynaklanan alacaklarin ve diger varliklarin teminat gosterilmesi suretiyle ipotek
finansman1 kuruluglarindan kaynak temin edilmesi halinde, teminat gosterilen varliklar,
baska bir amacla tasarruf edilemeyecek, rehin edilemeyecek, teminat gosterilemeyecek,
haczedilemeyecektir.

Kanunla, Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi statiisiiniin olusturulmasina
iliskin esaslar da belirlenmektedir. Gayrimenkul degerleme uzmanlig1 lisansina sahip
olanlar, kamu kurumu olan Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligine {iye olmak i¢in
bagsvurmak zorunda olacaklardir. Lisans sahibi lisans almaya hak kazandiginin
tebliginden sonra 3 ay i¢inde gerekli bagvuruyu yapacaktir.

Kanunun yiiriirliige girmesinden once kredi ve finansal kiralama sozlesmesi
imzalayan tiiketiciler kanunun yayimlanmasindan sonra 3 ay i¢inde konut finansmani
kurulusuna bagvurarak sozlesmelerinin bu kanun kapsami disinda degerlendirilmesini
isteyebileceklerdir. Siiresi i¢cinde talepte bulunmayan tiiketicilerin, kanunun yiiriirliige
girmesinden Onceki sozlesmeleri kanun kapsaminda kabul edilecektir. Finansal kiralama
sirketleri kanunun yiiriirliik tarihinden itibaren alti ay icinde konut finansmani
faaliyetinde bulunamayacaktir.

Kanunla, Tiiketicinin Korunmasi: Hakkinda Kanunda konut finansmanm kullanan

tilkketicileri korumak amaciyla tamimlar arasina “Konut Finansman Kurulusu”



72

eklenmistir. Boylelikle konut finansmam faaliyetini yiiriiten kuruluslar Tiiketicinin
Korunmasi Hakkinda Kanunla ilgili hiikiimlere de tabi olacaktir.

Konut finansmami kuruluslan tiiketicilere sozlesme oOncesinde kredi veya
finansal kiralama islemleriyle ilgili genel bilgiler vermek ve tiiketiciye teklif ettikleri
kredi sozlesmesinin kosullarini iceren sozlesme Oncesi bilgi formu vermek zorunda
olacaklardir.

Borclunun temerriide diismesi halinde konut finansmani kurulusu, borg¢luya
temerriit tarihinden itibaren bes is giinii icinde iadeli taahhiitlii posta bildirimde
bulunmakla yiikiimlii olacaklardir. Kredi kurulusu, geri O6demelerin yapilmamasi
halinde borcun tiimiiniin 6denmesi talep hakkini sakli tutmussa, bu hak ancak birbirini
izleyen en az iki 6demede temerriide diisme halinde kullanilabilecektir. Finans saglayan
kurulusun bu hakkini kullanilabilmesi i¢in en az bir ay siire vererek muacceliyet
uyarisinda bulunmasi gerekecektir. Kullanilan finansmanin teminatli olarak sahsi
teminat verildigi hallerde, konut finansmani kurulusu asil bor¢luya ve diger teminatlara
basvurmadan kefilden borcun 6denmesini istemeyecektir.

Sozlesmelerde; kredi tutari, finansal kiralama sozlesmeleri icin toplam kira
bedeli, ipotek tesis edilen konuta iliskin bilgiler, yillik faiz orani, toplam borcun
anapara, faiz ve diger giderler itibariyle dagilimi, degisken faiz Odemeli olan
sOozlesmelerde baz alinacak endeks gibi bilgiler yer alacaktir. Ayrica 6deme plani,
istenecek teminatlar, temerriide diisiilmesi durumunda kredi so6zlesmeleri i¢in akdi faiz
oraninin ylizde 30 fazlasim1 gecmeyecek sekilde gecikme faizi ve varsa konuta ait
sigorta bilgileri gibi bilgiler de s6zlesmelerde yer bulacaktir. Kiraci, finansal kiralama
islemlerinde, kiracilik sifatin1 veya sozlesmeden dogan haklarini kiralayandan yazili
izin alarak devredebileceklerdir. TOKI’nin konut satisindan kaynaklanan ipotekli veya
ipoteksiz alacaklar1 ipotek finansmani kuruluslarinca devredebileceklerdir.

Emeklilik sozlesmeleri, hayat sigortalari, saglik sigortalar1 ile ihracata ait
nakliyat sigortalarinda sézlesme ve police iizerinden alinan paralar; ipotek ve konut
finansmani kurulusglarinin, konut finansmani fonlarinin yaptiklar1 tiim islemler
dolayisiyla lehe alinan paralar banka ve sigorta muameleleri vergisinden muaf olacaktir.

Konut ve ipotek finansmanm kuruluslarinca konut finansmami kapsaminda tesis
olunacak ipotek islemleri, konutlarm kiractya devri ile TOKi’'nin satti§1 konutlardaki

ipotek islemlerinden har¢ vergisi alinmayacaktir.



73

Sermaye piyasasi araclari, konut finansmani kuruluslar1 ve fonlar1 ile TOKI’nin
menkul kiymet ihracati ve ihraca konu teminatlardan kaynaklanan her tiirlii islemleriyle
ilgili makbuz ve kagitlar damga vergisinden muaf tutulacaktir.

Konut finansmani amaciyla teminat gosterilen veya ipotek konulan konutun,
konut finansman kuruluslar1 veya ipotek finansmam kuruluslar1 ya da iiciincii kisilere

teslimi ile bu sekilde konutun teslimi, katma deger vergisi disinda tutulacaktir.
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DORDUNCU BOLUM

2002-2006 YILLARI ARASINDA KONUT KREDIiSI GELISIMININ
ANALIZi VE INCELENMESI

Calismanin 6nceki boliimlerinde konut kredilerinin gelisimine etki eden
ekonomik faktorler, bankacilik sektoriinde krediler ve ipotege dayali konut finansman
sistemi ele alinmistir. Konunun teorik ¢ercevesini olusturan bu agiklamalardan sonra bu
bolimde 2002-2006 yillar1 arasinda konut kredisi gelisimi analiz edilmis ve
incelenmistir. Bunun i¢in 6nce bankacilik sektorii ve kredilerin genel analizi ele alinmus,

ardindan konut kredilerinin detayli analizi yapilarak ¢oziim Onerileri sunulmustur.

Bankacilik sektoriinde konut kredilerinin gelisimi ve Tiirkiye’de artan konut
ihtiyac1, TOKI ve Mortgage alanindaki gelismeler konunun 6nemi ve arastirmanin bu

anlamda yarar saglayabilecegini ortaya koymaktadir.

I. BANKACILIK SEKTORU ve KREDILER

2002 yilinda toplam aktifler icindeki payr %29 olan kredilerin 2006 yilina
gelindiginde aktifler i¢inde en biiylik payr alarak %46’ya ulastig1 goriilmektedir. Son 5
yillik donemde kredilerin aktif icindeki payimnin artis gosterdigi gozlenmektedir.
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Grafik 9: Bankacilik Sektoriiniin Aktif Yapis1 (%)
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2006 yili sonu itibariyle bankacilik sektoriiniin toplam kaynaklar1 icinde
0zkaynaklarin payr 2002 yili sonuna gore ayni kalmistir. Yabanci kaynaklar icinde en
yiiksek paya sahip mevduatin oran1 ise 2002 yilina gore 3 puan azalarak %62 seviyesine

gelmistir.

Grafik 10: Bankacilik Sektorii Pasif Yapisi (%)

100%
90% 13 13 11 12 12
80% - 12 14 15 13 12
oo |
60%
50%
40%
30% 65 63 63 62 62
20% -
10% -
0%
2002 2003 2004 2005 2006
@ Mevduat B Bankalara Borglar O Ozkaynaklar O Diger Pasifler

Kaynak: BDDK-TCMB



77

Finansal derinlesme, finans sisteminin hangi ol¢iide genisledigini ve finansal
araclarin ne kadar cesitlendigini gijstermektedir.116 Finansal derinlesme gostergelerinin
2002-2006 doneminde gelisimi incelendiginde derinlesmenin belirgin olarak arttigi,
bankacilik sektoriiniin s6z konusu donemde aracilik fonksiyonunu daha etkili yerine
getirdigi  goriilmektedir. Finansal derinlesme gostergeleri AB iiyesi iilkelerle
kiyaslandiginda diisiik kalmakta ve Tiirk bankacilik sektoriiniin yiliksek bir biiylime

potansiyeline sahip oldugunu ortaya koymaktadir.'"’

Grafik 11: Finansal Derinlesme
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Tiirkiye’de hane halki borg¢ yiikii gelisimini tiiketici kredileri ve kredi kartlari
olarak yillar bazinda incelendiginde 2002 yilindan 2006 yilina kadar her iki kalemde de
artis trendi gozlenmektedir. Tiiketici kredilerinde 2002 yilinda 2,3 milyar YTL olan
bakiye 2006 yilinda 48 milyar YTL olmustur. Kredi kartlarinda ise ayn1 artis goriilerek,
2002 yilinda 1,1 milyar YTL olan bakiyenin 2006 yilinda 10,7 milyar YTL oldugu
gozlemlenmektedir. 2006 yilinda toplam kredilerde goriilen yavaslama egilimi tiiketici

kredilerinde daha belirgin hale geldigi goriilmektedir.

116 Filiz YETIZ, Finansal Sistemin Yapisi, Finansal Derinlesme ve Ekonomik Biiyiime Tliskisi, Tiirk
Finans Sistemi, Cukurova Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisti, Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi,
2008, s.21

"7 Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu Finansal Piyasalar Raporu, Aralik 2006, s. 34
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Grafik 12: Hane Halki Borg¢ Yiikiiniin Gelisimi (Milyar YTL)
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Bankacilik sektorii kredi hacmine bakacak olursak 2002 yilinda 51,9 Milyar
YTL olan oranin 2006 yilina gelindiginde %300 artarak 215 Milyar YTL oldugu
goriilmektedir. Briit kredi hacmi artis hizinda goriilen yavaslama, 2006 yilinin ikinci
ceyreginde finansal piyasalarda goriilen dalgalanmanin etkisiyle yiikselen faiz

oranlarinin s6z konusu seyrini korumasindan kaynaklanmistir.''®

Grafik 13: Kredi Hacmi (Milyar YTL)
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""" Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi Finansal istikrar Raporu, Mayis 2007, s. 37
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Kredilerin tiirler itibariyle gelisimine bakacak olursak 2002 yilinda 7 Milyar
YTL olan bireysel kredilerin 2006 yilina gelindiginde %861°lik artisla 67,3 Milyar YTL
oldugu goriilmektedir. Ancak kurumsal kredilerde yasanan artig bireysel kredilerdeki
kadar fazla olmasa da %229’luk artisla 2006 yilim1 147,7 Milyar YTL ile tamamlamstir.

Bireysel kredilerde yasanan artis kurumsal kredilere gore daha yiiksektir. Bunun
baslica nedenleri ekonomik istikrar ve dezenflasyon siirecine bagli olarak faizlerde
yasanan diisiis, faiz marjlarindaki daralma nedeniyle bankalarin en karli kalemlerinden

olan kredilere yonelmeleri ve ertelenmis tiikketim talebi olarak diisiiniilebilir.

Grafik 14: Kredilerin Tiirler itibariyle Gelisimi (Milyar YTL)
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Kredilerin vade dagilimina baktigimizda yasanan krizlerden sonra ekonomideki
olumlu esen havanin da etkisiyle uzun vadeli kredilerde artis oldugunu goérmekteyiz.
2002 yilinda 24 aydan uzun vadeli kredilerin oram1 %26,5 iken, 2006 yilinda bu oran
%40,9 olmustur.



80

Grafik 15: Kredilerin Vade Dagilimi1 (TGA Harig)
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Kaynak: TCMB

Kredilerin biiyiikliiklerine gore dagilimina bakildiginda; 2006 yili sonunda bir
onceki yila gore 50 bin YTL’den kiigiik kredilerin payinda azalis yasanirken diger
gruplarin payinda artis s6z konusudur. 1 Milyon YTL’den biiyiik kredi kullanan miisteri
sayist diger gruplardan daha diisiik oldugundan, bu grupta goriilen artis kredi riskini
arttiran bir unsur olarak degerlendirilmektedir. 2002 yili ve 2006 yillarim
karsilastirdigimizda 500 Bin YTL’den kiiciik tiim kredilerde artis yasanirken diger
gruplarin payinda azalis so6z konusu oldugu goriilmektedir. Bu degisimde konut

kredilerinde yasanan patlamanin etkili oldugunu sdyleyebiliriz.

Grafik 16: Kullandirilan Kredilerin Biiyiikliiklerine Gore Gelisimi (TGA Harig)
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Kaynak: BDDK-TCMB
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Bankalarin kullandirdigr YTL krediler 2002 yilinda 20,7 Milyar YTL iken 2006
yilinda bu tutar %650 artarak 156,5 Milyar YTL’ye yiikselmistir. Kullandirilan yabanci
para krediler ise 2002 yilinda 31,3 Milyar YTL iken 2006 yilinda 58,5 Milyar YTL ye
ulagmistir. Kullandirilan konut kredilerindeki artisin da etkisiyle YTL cinsinden
kullandirilan krediler YP cinsinden kullandirilan kredilere gore oldukca yiiksektir.
Bireysel kredilerin tamamina yakini Tiirk parasi cinsinden kullanildigindan, yabanci
para kredilerin esas olarak firmalarca kullanildig1 ve dolayisiyla bu kesimin doviz kuru

hareketlerinden daha fazla etkilenecegi aciktir.

Grafik 17: Kullandirilan Kredilerin YTL- YP Kompozisyonu (Milyar YTL)
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Kaynak: BDDK-TCMB

Bireysel kredilerde yasanan %861°lik yiiksek oran ekonomik istikrara bagl faiz
diisiisleri ve krizlerden sonra ertelenen tiiketimin patlamasiyla agiklanabilir. Ancak
2006 yilinda toplam kredilerde goriilen yavaslama egiliminin tiiketici kredilerinde daha

belirgin hale geldigi goriilmektedir.
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Grafik 18: Bireysel Kredi Hacmi (Milyar YTL)
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Kaynak: BDDK

Ozellikle tiiketici kredilerinin genislemesinde en ©nemli kalem olan konut
kredileri 2006 yili ikinci yarisinda faiz oranlarinda goriilen artisin etkisiyle ivmesini
kaybetmesine ragmen, toplam tiiketici kredileri igerisindeki payi artmaya devam
etmistir. 2006 yilinin 3. ceyreginden itibaren ihtiyag¢ kredilerinin reel artis hiz1 yiikselme
egilimine girmistir. Bu gelismede tiiketicilerin kredi kart1 bor¢larim1 kapatmak amaciyla

ihtiyac kredisi kullanmaya yonelmelerinin de etkili oldugu diisiiniilmektedir.

Grafik 19: Kredi Tiirlerine Gore Faiz Oranlari
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II. KONUT KREDILERININ ANALIiZi

Son bes yillik donemde tiiketici kredileri ve konut kredilerinde paralel bir artis
yasandig1 gozlemlenmektedir. 2002 yilinda 0,4 Milyar YTL olan konut kredileri 2006
yilinda 23,4 Milyar YTL’ye ulasmistir. Konut kredilerinde bu artis yasanirken tiiketici
kredileri de son 5 yillik donemde 2,3 Milyar YTL den 48,0 Milyar YTL ye ulagsmistir.
2002 yilinda konut kredileri tiiketici kredilerinin %17lik kismini olustururken, 2006
yilinda bu oran yaklasik %50’ ye ¢cikmustir.

Grafik 20: Tiiketici Kredileri ve Konut Kredileri (Milyar YTL)
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Kaynak: BDDK

Son yillarda ekonomimizde yasanan olumlu gelismelere paralel olarak konut
sektoriinde belirgin bir artis yasanmistir. Tiirk bankacilik sektoriinde konut kredileri
2002 yilinda 460 milyon YTL iken, 2006 yilina gelindiginde bu tutarin 23.377 milyon
YTL seviyesine ulastig1 goriilmektedir. Bu oran konut kredilerinin son 5 yillik donemde
50 kat artig gosterdiginin bir kanitidir. Konut kredilerinin toplam krediler i¢indeki pay1
2002 yilinda %1 seviyelerinde iken 2006 yilinda bu oran %11’e ¢ikmistir. Konut
kredilerinde bu artis yasanirken takipteki konut kredilerinde de artis devam etmektedir.
2002 yilinda 11 milyon YTL olan takipteki krediler 2005 yilinda 16 milyon YTLye,
2006 yilinda ise %250 artarak 56 milyon YTL’ye ulagmistir. 2002 yilindaki %?2,3 olan
konut kredisinin takibe doniisiim orani, 2006 yilinda %0,2 seviyesine diismiistiir.

Aralik 2006 itibartyla, konut kredilerinin toplam aktif icerisindeki payr %4,7

olarak gerceklesmistir. Mevcut piyasa kosullarinda, konut kredisi arzinin ve talebinin
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bir siire daha baski altinda kalmasi ve bu durumda, kisa vadede konut kredisi hacminin

diisiik bir hizla artmasi olas1 goziikkmektedir.

Tablo 16: Konut Kredileri Gelisimi

Konut

Konut  [Yilsonunal Toplam  [Takipteki Kredileri

Kredileri (Gore T.AktiflerKrediler [Konut Ayrilan

(Mio Artis Icin.Pay [Icinde Pay|Kredileri  [Takibe Kars.

Donem(YTL) % % % Mio.YTL [D6n.Oram”™ Mio.YTL

2002 460 - 0,2 0,9 11 2,3 4
2003 786 70,9 0,3 1,2 10] 1,2 5
2004 2.631 234,8 0,9 2,7 14 0,5 11
2005 12.407 371,5 3,1 8,4 16 0,1 13
2006, 23.377 88,4 4,7 10,7 56 0,2 42

ABriit TGA / (Canli Krediler + Briit TGA)
Kaynak: BDDK

Konut kredileri 2002 yilinda 460 Milyon YTL iken bu tutarin 2006 yilinda
23.377 Milyon YTL’ye ulastig1 gézlenmektedir.

Grafik 21: Konut Kredileri (Milyon YTL)
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Kaynak: BDDK

2000 Kasim ve 2001 Subat krizlerinden sonra konut kredisi faiz oran1 2002

yilinda aylik ortalama %3,65 diizeyinde iken, olusan istikrarli ekonomik ortamin da

etkileriyle 6zellikle 2005 ve 2006 yillarindaki keskin diisiislerle %1’in altina inmistir.



Grafik 22: Konut Kredisi Aylik Faizi (Ort.) %
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Tablo 17°de 50 bin YTL’lik konut kredisini degisik vade ve faiz oranlarina gore,

yillik taksit tutarlart ile bu taksiti ddemeye yeterli yillik gelir tutarlart verilmistir.

Bankalar genel olarak bir hane gelirinin en fazla %30’luk kismina bor¢lanabileceklerini

varsayarak kredibilitelerini degerlendirirler.

Tablo 17: Konut Kredisi Yillik Odemeleri ve Gerekli Minimum Gelir (YTL)

Aylik

Faiz

Oram 0,50% 0,75% 1,00% 1,50%

Yillik Yillik Yillik Yillik Yillik Yillik Yillik Yillik

Vade Taksit Gelir| Taksit Gelir| Taksit Gelir| Taksit Gelir
10 Y1l 6.661| 22.182 7.601| 22.310 8.608 | 28.665| 10.811| 36.002
20 Y1l 4299 14.314 5.393| 17.977 6.607| 22.000 9.260| 30.835
30 Y1l 3.597| 11.979 4.828| 16.076 6.172| 20.552 9.043| 30.112

2006 yilinda tahsili gecikmis alacaklar bir onceki yilsonuna gore yiizde 9,2

oraninda artarak, 8,2 milyar YTL’ye ulasmistir. Tahsili gecikmis alacaklarin dagilimi

incelendiginde ise 2006 yilinda da zarar niteligindeki krediler ve diger alacaklarin

toplam donuk alacaklar igerisinde en biiyiik paya sahip oldugu goriilmektedir. Ancak,

2006 yilmin iglincti ceyreginden itibaren tahsil imkani sinirli ve zarar niteligindeki

krediler ve diger alacaklarda artis oldugu dikkat cekmektedir.
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Tablo 18: Toplam TGA’larin Dagilimi (Milyon YTL)

2002 2003 2004 2005 2006
Tahsil imkan1 Sinirli Krediler ve Diger Alacaklar, 1.207 924 595 813 1149
Tahsili Stipheli Krediler ve Diger Alacaklar 2.596 2.296 415 775 820
Zarar Niteligindeki Krediler ve Diger Alacaklar 6.626 5.409 5.342 5.907 6.212
Toplam TGA 10.430| 8.629] 6.353]  7.495 8.182

Kaynak: BDDK-TCMB

2006 yili Mart ayinda yiizde 7,9 ile son yillarin en yiiksek seviyesine ulasan
kredi kartt TGA doniisiim orani, bu tarihten itibaren diisiis egilimine girmistir. Tiiketici
kredileri TGA doniisiim orant ise 2006 yilinin ikinci yarisindan itibaren sinirli da olsa
artis egiliminde olup, bu artig esas itibariyle bu donemde kredilerdeki artisin daha fazla

olmasindan kaynaklanmaktadir.

Grafik 23: Tiiketici Kredileri ve Kredi Kartlart TGA Doniisiim Orani(%)
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Kaynak: BDDK

Tiiketici kredileri TGA doniisiim oranlarinda artis goriilmekle birlikte, bu
kredilerin  teminatlarinin  diger kredi teminatlarindan daha kolay nakde
doniistiiriilebilmesi ve miisteri sayisi itibariyle daha genis tabana yayilmasi bankalarin

kredi riskini sinirlandirmaktadir.
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Grafik 24: Tiiketici Kredileri TGA Doniisiim Orani1 (%)
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III. KONUT KREDILERI ile FAIZ ORANLARI, GSMH, D(‘)Viz KURLARI,
ENFLASYON ORANLARI ARASINDAKI KORELASYONUN INCELENMESI
Iki veya daha ¢ok sayida degisken arasinda bir iliski olup olmadigy, iliski varsa
bu iligskinin derecesinin ne oldugu istatistik aragtirmalarda sik karsilagilan bir konudur.
Istatistik anlamda iki degisken arasinda iliski, bunlarin karsilikli degismeleri arasindaki
baglilik seklinde anlasilir. Ana kiitleyi meydana getiren birimler iizerinde yapilan
Olctimlerde, X degiskeni degerleri degisirken, buna bagli olarak Y degiskeninin
degerleri de degisiyorsa bu iki degisken arasinda bir iliskinin bulundugu séylenebilir."
Iliskinin derecesi, iki degisken arasindaki iliskinin kuvvetini ifade eder.
Korelasyon katsayisinin mutlak degerinin 1 olmast veya 1’e yakinlasmasi degiskenler
arasindaki iliskinin gittikge kuvvetlenerek belirgin bir iliskiye yaklastigin1 gosterir. Eger
korelasyon katsayisi (+) ise olumlu yani aym1 yonde bir iliski, (-) ise olumsuz yani zit

yonlii iliski var demektir.”

" Yilmaz OZKAN, Uygulamal: istatistik 2, Sakarya Kitabevi, Sakarya, 2003, s. 173
> OZKAN, s. 177



Tablo 19: Konut Kredileri Hacmi ile Tiiketici Kredileri Faiz Yiikii (%)

Yillar Konut Kredileri | Tiiketici Kredisi
(Milyar YTL) Faiz Yiikii (%)
2002 0,46 58,6
2003 0,79 60,2
2004 2,63 41,2
2005 12,41 26,2
2006 23,38 18,1
YxXy
Xxy -
= L Hesaplamalar Ek Tablo 1°de gosterilmistir.
2 2
n n

r=-0,92
“Konut kredileri ile tiiketici kredileri faiz yiikii arasinda zit yonlii negatif bir

iliski vardir” seklinde ifade edilebilir.

Tablo 20: Konut Kredileri Hacmi ile GSMH (%)

Yillar Iigﬁ;?;‘?gl GSMH (%)
2002 0.46 7.9
2003 0.79 59
2004 2.63 9.9
2005 12.41 76
2006 23,38 6.0

YxXy
n

e

Xxy -

Hesaplamalar Ek Tablo 2’de gosterilmistir.

r=041

88
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“Konut kredileri ile GSMH arasinda ayn1 yonlii pozitif bir iliski vardir” seklinde

ifade edilebilir.

Tablo 21: Konut Kredileri Hacmi ile Dolar Kuru

Yillar Konut Kredileri Dolar Kuru
(Milyar YTL) (YTL)
2002 0,46 1,64
2003 0,79 1,39
2004 2,63 1,33
2005 12,41 1,34
2006 23,38 1,40
YxXy
Ty -
r= n Hesaplamalar Ek Tablo 3’de gosterilmistir.
J(sz () j(zyz &) j
n n

r=-0,06
“Konut kredileri ile dolar kuru arasinda zit yonlii negatif bir iligki vardir”

seklinde ifade edilebilir.

Tablo 22: Konut Kredileri Hacmi ile Euro Kuru

Yillar Kon}lt Kredileri Euro Kuru
(Milyar YTL) (YTL)
2002 0,46 1,72
2003 0,79 1,75
2004 2,63 1,82
2005 12,41 1,59
2006 23,38 1,85
Sy - YxXy
r= n Hesaplamalar Ek Tablo 4’de gosterilmistir.




r=0,04

“Konut kredileri ile euro kuru arasinda ayni yonlii pozitif bir iliski vardir”

seklinde ifade edilebilir.

Tablo 23: Konut Kredileri Hacmi ile TUFE(%)

Konut Kredileri ..
Yillar | oy ilyar YTL) TUFE(%)
2002 0,46 45
2003 0,79 75
2004 2,63 11
2005 12,41 8
2006 23,38 10
XxXy
Xxy -
= L Hesaplamalar Ek Tablo 5’de gosterilmistir.
2 2
J(w () j{zyz &) j
n n

r=-0,61

“Konut kredileri ile TUFE arasinda zit yonlii negatif bir iliski vardir” seklinde

ifade edilebilir.

Tablo 24: Konut Kredileri Hacmi ile UFE(%)

Yillar %ﬁ;‘ﬁ;gﬁg ! TUFE(%)
2002 0,46 50
2003 0,79 26
2004 2,63 1
2005 12,41 6
2006 23,38 9




XXX
Xxy - Y
r= n Hesaplamalar Ek Tablo 6’da gosterilmistir.

R

r=-0,62

“Konut kredileri ile UFE arasinda zit yonlii negatif bir iliski vardir” seklinde

ifade edilebilir.
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SONUC

Ulkemiz geng niifusun hizla arttig1 gelismekte olan bir iilkedir. Gelismekte olan
tilkelerin yasadigi sikintilarin basinda konut finansman sistemindeki yasanan sorunlar
gelmektedir. Bu calismada tilkemizdeki konut finansman sisteminden yola ¢ikarak, iilke
kalkinmasinda ¢ok Onemli yere sahip insaat ve konut sektoriiniin mevcut durumu ile
konut kredileri ekonomik gelismeler perspektifinde incelenerek varsa karsilasilan
sorunlara bilimsel bakis ¢ercevesinde ¢oziim Onerileri iizerinde durulmustur.

Bu cercevede oOncelikle birinci boliimde diinyada ve Tirkiye’deki temel
ekonomik gelismeler iizerinde durulmus, ikinci boliimde bankacilik sektorii kredileri
incelenmis, iiciincii boliimde son yillarda iilkemizde de yasalagmasi ile konut sorununa
¢oziim getirecegi umulan Ipotege Dayali Konut Finansman Sistemi hakkinda bilgi
verilmis ve son boliimde ise 2002-2006 yillar1 arasinda kalan 5 yillik donemdeki konut
kredilerinin gelisim analizi ve incelenmesi yapilmistir.

Konut sahibi olmak zorunlu bir sosyal ihtiyagtir. Bu ihtiya¢ insanlarin
birikimlerini ve harcamalarin1 yonlendiren en onemli faktor olmustur. Bununla beraber
tilkemizde meydana gelen hizli niifus artisinin var olan konut agigim iist seviyeye
tastmas1 da onemli sorunlarin basinda yer almaktadir. Insanlarin konut sahibi olma
ihtiyacinin nasil ve ne diizeyde karsilanacagi en basta insaat sektorii olmak iizere tiim
ekonomimizi ilgilendiren bir konudur.

Ulkemizdeki konut sorununun en énemli nedenlerinden biri saglikli isleyen bir
konut finansman sisteminin yoklugudur. Bir iilkenin konut finansman sisteminde
karsilastig1 sorunlar1 ¢cozmek i¢in en basta iilkenin mevcut ekonomik ve mali kosullari
dogrultusunda kurumsal bir yapiya sahip konut finansman sisteminin bulunmasi
gerekmektedir.

Konut sektorii icin belirleyici olgu konut kredisi talebidir. Hane halkinin konut
kredisi talebi ise mevcut harcanabilir gelirine, gelecek doneme iliskin gelir
beklentilerine, konut kredisi faiz oranlarina, faiz se¢eneklerine, kredinin vade yapisina
ve konut fiyatlarina baglidir.

Bu baglamda, konut arz ve talebini etkileyen en 6nemli unsurlardan olan kisi
gelirleri artig gosterdigi siirece konut talebi artmaya devam edecektir. Konut arzinin

talebin altinda kaldig: iilkemizde konut sektorii, yillardir i¢inde bulunulan istikrarsiz bir



93

ekonomi, yiiksek faiz oranlar1 ve yiiksek enflasyon rakamlari nedeniyle beklenilen
ivmeyi yakalayamamistir. Ancak 2000 ve 2001 yillarinda yasanan finansal krizlerden
sonra toparlanma siirecine giren ekonomimizin yarattigi olumlu riizgarla konut
sektoriimiiz, son yillarda ekonominin parlayan yildizi haline gelmistir. Bu durum konut
piyasasinin hareketlenmesine ve konut kredilerinin artmasina neden olmustur. Ayrica
yeni yasal diizenlemelerle bankalar ve yetkilendirilen diger kuruluslarin kullandirdiklar
konut kredileri karsiliginda menkul kiymet ihra¢ etmeleri ve boylelikle ikincil piyasa
yaratilarak fonlama imkanlarinin arttirilmas1 miimkiin olmustur.

Yasanan konut sorunlarimin ¢oziimii i¢in gelistirilen Onerilerin basinda ise
Tiirkiye’de yeni yasallasan ve cok yakin zamanda tamamiyla uygulamaya gecilecek
olan Uzun Vadeli Ipotege Dayali Konut Finansman Sistemi (Mortgage) dir. Gelismis
tilkeler i¢in gecmisi uzun yillara dayanan bu sistemin artan konut ihtiyacina ne olciide
cevap verecegi hususu, sistemin uygulanmasinin ardindan goriilecektir. Uygulama
saglikli sonug verirse lilkemiz konut sektorii de kurumsal bir yapiya sahip olacaktir.

Ulkemiz mali sistemi acisindan cok 6nemli bir kademe saglayacak olan
Mortgage’in ekonomimize pek ¢ok katki saglayacagi diisiiniilmektedir. Sistem piyasaya
onemli bir likidite kaynagi saglamakla birlikte, kredi alacaklarinin ikincil piyasada
menkullestirilmesi suretiyle yeni bir kaynak yaratarak piyasaya nakit dongiisii
olusturacaktir. Sistemin kurumsallagsmasi ile birlikte ingaat sektoriinde yasanacak
canlanmanin bircok sektor ve alt sektore olumlu katki saglayacagi siiphesizdir. Yeni
sistemle birlikte planli kentlesmenin de temelleri atilacaktir. Sistemin saglikli isleyisinin
ardindan yasanacak bir diger olumlu gelisme ise kira fiyatlarinin diisecegi beklentisidir.

Ulkemizde yillardan beri siiregelen istikrarsiz bir ekonomi, yiiksek enflasyon ve
reel faiz oranlari nedeniyle uzun vadeli bor¢clanmanin miimkiin olmamasi, diger bir
deyisle bankalarin verdigi konut kredisi vadelerinin yeterince uzun olmamasi nedeniyle
kredi kullanarak konut sahibi olmak isteyen kisilere uygun 6deme sartlar1 sunulamamis
ve orta-dar gelirli kesim konut almak icin kendi tasarruf ve imkanlarini zorlamak
durumunda kalmistir. Ipotege Dayali Konut Finansman Sistemi bu haliyle uygulamaya
konuldugunda ancak orta ve iist gelir grubuna hitap edecektir. Alt gelir grubundaki
kisilerin konut sahibi olabilmesi i¢in son dsnemde Toplu Konut Idaresi pek cok projeye
imza atmaktadir. Ancak Ozellikle gelir seviyesi daha diisiik olan kisilerin biiytik bir

kisminin TOKI araciligiyla da uzun vadeli konut kredilerinden yararlanmasi giic
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goriinmektedir. Ekonomimizde saglikli bir konut finansman sistemi i¢in gerekli hukuki
alt yapimnin hazirlanarak, istikrarin saglanmasi, yeterli istthdamin yaratilmasi, yeni is
sahalar1 acilmasi ve en Onemlisi de gelir dagilimindaki adaletsizligin giderilmesi
gerekmektedir.

Makroekonomide istikrarin saglanmasi ve saglikli bilyiime ortaminda diisiik ve
istikrarl faiz oranlarinin varligi bu sistemin basarisi i¢in en 6nemli kosullardan birisidir.
Konut kredileri ile faiz oranlari, GSMH ve doviz kurlar1 arasindaki istatistiksel iliski de
bunlar1 dogrulamaktadir. Incelenen dénem igerisinde bankacilik sektorii kredi hacmi,
bireysel kredi hacmi ve konut kredileri biiyiikliigiinde yiiksek artis gozlenirken, faiz
oranlarinda belirgin bir diisiis meydana gelmistir. Makroekonomik istikrar sistemin
kurulabilmesi ve isleyebilmesi i¢in ekonomimiz son yillarda umut vermektedir. Ancak
tim bu gelismelerin siirdiiriilebilir olmasi1 igin istikrar ortaminin daim olmasi

gerekmektedir.
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EKLER

EK 1- KONUT FINANSMANI SISTEMINE iLiSKiN CESITLI KANUNLARDA
DEGISIKLIK YAPILMASI HAKKINDAKI KANUN

Kanun No. 5582
Kabul Tarihi : 21/2/2007

MADDE 1 - 9/6/1932 tarihli ve 2004 sayili Icra ve Iflas Kanununun 45 inci maddesine
birinci fikrasindan sonra gelmek iizere asagidaki fikra eklenmistir.

"2499 sayili Sermaye Piyasast Kanununun 38/A maddesinin birinci fikrasinda
tanimlanan konut finansmanindan kaynaklanan rehinle temin edilmis alacaklar ile Toplu
Konut Idaresi Bagkanliginin rehinle temin edilmis alacaklarinin takibinde, rehnin paraya
cevrilmesi yoluyla takip yapilabilir veya haciz yoluna bagvurulabilir."

MADDE 2 - 2004 sayili Kanunun 128 inci maddesine ikinci fikrasindan sonra gelmek
tizere asagidaki fikra eklenmistir.

"lcra dairesi, 2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanununun 38/A maddesinin birinci
fikrasinda tanimlanan konut finansmanindan kaynaklanan alacaklar ile Toplu Konut
Idaresi Baskanliginin rehinle temin edilmis alacaklarinin takibinde, satis1 istenen
tasinmaz ic¢in kiymet takdirini, aynt Kanunun 22 nci maddesinin birinci fikrasinin (r)
bendi uyarinca yetki verilmis kisi veya kurumlara yaptirir."

MADDE 3 - 2004 sayili Kanunun 128/a maddesine birinci fikrasindan sonra gelmek
tizere asagidaki fikra eklenmistir.

"2499 sayili Sermaye Piyasast Kanununun 38/A maddesinin birinci fikrasinda
tamimlanan konut finansmanindan kaynaklanan alacaklar ile Toplu Konut Idaresi
Baskanliginin rehinle temin edilmis alacaklarinin takibinde, birinci fikra uyarinca
yaptirtlmasina karar verilen bilirkisi incelemesi, ayni Kanunun 22 nci maddesinin
birinci fikrasinin (r) bendi uyarinca yetki verilmis kisi veya kurumlara yaptirilir."

MADDE 4 - 2004 sayil1 Kanunun 134 iincii maddesine ikinci fikrasindan sonra gelmek
tizere asagidaki fikra eklenmistir.

"2499 sayili Sermaye Piyasast Kanununun 38/A maddesinin birinci fikrasinda
tamimlanan konut finansmanindan kaynaklanan alacaklar ile Toplu Konut Idaresi
Baskanliginin rehinle temin edilmis alacaklarinin takibinde, ikinci fikrada yer alan oran
yiizde yirmi olarak uygulanir."

MADDE 5 - 2004 sayili Kanunun 149/a maddesine asagidaki fikra eklenmistir.
"2499 sayili Sermaye Piyasast Kanununun 38/A maddesinin birinci fikrasinda

tamimlanan konut finansmanindan kaynaklanan alacaklar ile Toplu Konut Idaresi
Baskanliginin rehinle temin edilmis alacaklarinin takibinde, ikinci fikrada yer alan oran
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yiizde otuz olarak uygulanir. Istinaf talebinin reddi halinde, teminat olarak alinan tutarin
yaris1 tazminat olarak alacakliya ddenir. Alacaklinin satis talebinden sonra takdir edilen
ve kesinlesen kiymete gore, merhunun alacagi karsilamayacagi anlasilirsa kalan tutar
teminatin geriye kalan kismindan karsilanir, varsa teminatin kalan kismi teminati
yatirana iade edilir."

MADDE 6 - 2004 sayili Kanuna asagidaki gecici madde eklenmistir.

"GECICI MADDE 8 — Bu Kanunun 128 inci maddesinin iiciincii fikrasi ile 128/a
maddesinin ikinci fikrasinin yiiriirliige girmesini izleyen {i¢iincii yilin sonuna kadar
2499 sayili Sermaye Piyasast Kanununun 38/A maddesinin birinci fikrasinda
tanimlanan konut finansmanindan kaynaklanan alacaklar ile Toplu Konut Idaresi
Baskanliginin rehinle temin edilmis alacaklarinin takibinde, tasinmaz icin kiymet takdiri
veya bilirkisi incelemesi, Sermaye Piyasasi Kanununun 22 nci maddesinin birinci
fikrasinin (r) bendi uyarinca gayrimenkul degerleme faaliyeti konusunda yetki verilmis
kisi veya kurumlarin yani1 sira diger uzman bilirkisiler marifetiyle de yapilabilir."

MADDE 7 - 28/7/1981 tarihli ve 2499 sayil1 Sermaye Piyasast1 Kanununun 3 iincii
maddesine asagidaki bent eklenmistir.

"k) Ipotekli Sermaye Piyasas1 Araci: Ipotek teminatli menkul kiymetler, ipotege dayali
menkul kiymetler, ipotek finansmani kuruluslari tarafindan ihra¢ edilen hisse senedi
disindaki sermaye piyasasi araglart ve konut finansmanindan kaynaklanan alacaklara
dayali olarak veya bu alacaklarin teminati altinda ihra¢ edilen diger sermaye piyasasi
araclandir."

MADDE 8 — 2499 sayili Kanunun 13/A maddesi madde baslig: ile birlikte asagidaki
sekilde degistirilmistir.

"Ipotek teminatli menkul kiymetler

MADDE 13/A — ipotek teminatli menkul kiymetler, ihraccilarin genel yiikiimliiliigii
niteliginde olan ve olusturulan teminat havuzundaki varliklar karsilik gosterilerek ihrag
edilen borclanma senetleridir. Ipotek teminatli menkul kiymetler bankalar ve bu
Kanunun 39/A maddesinde tanimlanan ipotek finansmani kuruluslart tarafindan ihrac
edilebilir.

Ihraccilar, ipotek teminathh menkul kiymetlerin teminati olan varliklari, diger
varliklarindan ayr1 olarak, olusturacaklart teminat havuzu igerisinde izlemekle
yiikiimliidiir. Teminat havuzuna dahil edilen varliklara iligkin kayitlarin tutulmasina
iliskin us@l ve esaslar Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulunun uygun goriisii
alinmak suretiyle Kurulca belirlenir. Kurul, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme
Kurulunun uygun goriisii alinmak suretiyle, teminat havuzuna dahil edilen varliklara
iliskin kayitlarin ihraccinin yani sira ayri bir kayit kurulusu nezdinde de tutulmasini
zorunlu tutabilir.

Teminat havuzu; yap1 kullanma izni alinmis konut ve diger gayrimenkuller {izerine
ipotek tesis edilmek suretiyle teminat altina alinmis alacaklar, ikame varliklar ve
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bunlarin riskten korunmasi amaciyla yapilan sozlesmelerden olusur. Bunlar disinda
kalan varlik ve alacaklar teminat havuzuna dahil edilemez.

Yap1 kullanma izni alhnmis konutlar iizerine ipotek tesis edilmek suretiyle teminat
altina alinmus alacaklarin ilgili konutun degerinin yiizde yetmisbesini, yapi
kullanma izni alinms diger gayrimenkuller iizerine ipotek tesis edilmek suretiyle
teminat altina alinmis alacaklarin ise ilgili gayrimenkuliin degerinin yiizde ellisini
asan kismi, teminat degerinin hesaplanmasinda dikkate alinmaz. Teminat havuzuna
dahil edilecek yap1 kullanma izni alinmis konut ve diger gayrimenkuller iizerine ipotek
tesis edilmek suretiyle teminat altina alinmis alacaklarin vadesi gelmis tiim
O0demelerinin yapilmis olmasi sarttir.

Ikame varliklar nakit, devlet i¢ borclanma senetleri, hazine kefaletiyle ihrac edilen
menkul kiymetler, Ekonomik Isbirligi ve Kalkinma Teskilatina iiye iilkelerin merkezi
yonetimleri ile merkez bankalarinca ya da bunlarin kefaletiyle ihra¢ edilen menkul
kiymetler ile Kurulca uygun goriilen benzer nitelikteki varliklardan olusur.

Teminat havuzundaki tiim varliklar icerisinde yap1 kullanma izni alinmis diger
gayrimenkuller iizerine ipotek tesis edilmek suretiyle teminat altina alinmis alacaklarin
ve ikame varliklarin pay1 ayr1 ayri yiizde onbesi agsamaz.

Ihraggilar, teminat havuzundaki varliklarm faiz, kur, kredi ve benzeri risklerden
korunmasi1 amaciyla sozlesmeler yapabilir. Teminat havuzunda yer alan varliklarin
riskten korunmasi1 amaciyla yapilmis sozlesmeler de teminat havuzuna dahildir.

Ipotek teminatli menkul kiymetlerin itfasina kadar olan siire boyunca;

a) Teminat havuzundaki varliklarin nominal degerinin ipotek teminatli menkul
kiymetlerin nominal degerine esit ya da fazla olmasi,

b) Teminat havuzundaki varliklarin getirisinin en az ipotek teminathh menkul
kiymetlerin getirisine esit ya da fazla olmasi,

¢) Teminat havuzundaki varliklardan elde edilen gelirin tutar ve 6deme donemleri
bakimindan ipotek teminatli menkul kiymet sahiplerine yapilan 6demeleri kargilamasz,

d) Teminat havuzunda yer alan varliklarin net bugiinkii degerinin ipotek teminatl
menkul kiymetlerin net bugiinkii degerinden yiizde ikisi oraninda fazla olmasi,

zorunludur. Bu fikranin uygulanmasina iligkin usil ve esaslar Kurulca belirlenir.

[lave menkul kiymet ihraci veya sekizinci fikrada belirtilen kosullarin saglanmasi
amaciyla teminat havuzuna yeni varliklar dahil edilebilir. Makul bir gerekce olmasi
durumunda, ihraggilar, teminat sorumlusunun onayini alarak, teminat havuzuna dahil
edilmis bir varlig1 teminat havuzundan cikartabilir veya teminat havuzunda bulunmayan
bir varlik ile degistirebilirler.
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Ihraccinin  Kurulun onaymi almak suretiyle bir teminat sorumlusu belirlemesi
zorunludur. Teminat sorumlusunun sahip olmasi1 gereken nitelikler Kurulca belirlenir.
Kurul, ipotek teminatli menkul kiymet sahiplerinin haklarinin korunmasi amaciyla
teminat sorumlusunun degistirilmesini istemeye veya teminat sorumlusunu re’sen
degistirmeye yetkilidir.

Teminat sorumlusu, bu madde kapsaminda;

a) Teminat havuzlarinin olusturulmasini ve teminat havuzlarina dahil edilen varliklarin
sahip oldugu nitelikleri,

b) Teminat havuzlarina dahil edilen varliklarin mevcudiyetini korudugunu ve bu
varliklarin sahip oldugu niteliklere iligskin degisiklikleri,

¢) Kurul tarafindan zorunlu tutulmas: halinde teminat havuzuna dahil edilen varliklara
iliskin kayitlarin ihragginin yani sira ayri bir kayit kurulusu nezdinde de tutulmasin,

d) Sekizinci fikrada sayilan sartlara uygunlugu,

izlemek, tespit ettigi hususlar hakkinda, Kurulca belirlenecek uslil ve esaslar
cercevesinde ihracciya ve Kurula bilgi vermekle yiikiimliidiir.

Teminat sorumlusu ihracgidan, kayit kurulusundan ve gerek goriilen durumlarda tapu
sicil midiirliiklerinden teminat havuzunda yer alan varliklara iliskin her tiirlii bilgi ve
belgeyi istemeye, ilgili kayitlar1 incelemeye ve calisanlardan bilgi almaya yetkilidir.
Ihragcilar, kayit kurulusu ve tapu sicil miidiirliikleri teminat sorumlusunun talep ettigi
bilgi ve belgeleri vermekle yiikiimliidiir. Teminat sorumlusu, talep ettigi bilgi ve
belgelere ulasilmasinin engellenmesi halinde, durumu derhal Kurula bildirmekle
yikiimludiir.

Ipotek teminatli menkul kiymetler itfa edilinceye kadar, teminat havuzlarinda yer alan
varliklar, teminat amaci disinda tasarruf edilemez, rehnedilemez, teminat gosterilemez,
kamu alacaklarinin tahsili amaci da dahil olmak {izere haczedilemez ve iflas masasina
dahil edilemez, ayrica bunlar hakkinda ihtiyati tedbir karar1 verilemez.

Teminat havuzunda yer alan varliklarin riskten korunmasi amaciyla yapilacak olan
sozlesmelerde, teminat havuzu ve ipotek teminathh menkul kiymetler tasfiye edilinceye
kadar, ihraccinin iflast durumunda sozlesmenin tek tarafli olarak feshedilemeyecegine
iliskin hiikiim bulunmasi zorunludur.

Ihraccinin  ipotek teminatli menkul kiymetlerden kaynaklanan vyiikiimliiliiklerini
vadesinde yerine getirememesi, yonetiminin kamu kurumlarina devredilmesi, faaliyet
izninin kaldirilmasi veya iflas1 halinde teminat havuzundaki varliklardan elde edilen
gelir Oncelikle ipotek teminatli menkul kiymet sahiplerine ve teminat havuzunda yer
alan varliklarin riskten korunmasi amaciyla yapilmis olan sozlesmelerin karsi taraflarina
yapilacak 6demelerde kullanilir. Bu durumda Kurul;
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a) Tedaviildeki ipotek teminathh menkul kiymetlerin erken itfa edilmesi, teminat
havuzundaki varliklarin nakde doniistiiriilmesi ile bunlara iligkin islemleri yiiriitecek bir
idareci atanmasi veya teminat havuzundaki varliklarin tedrici tasfiyesi ile tedrici
tasfiyeye iligkin islemlerin Yatirimcilar1 Koruma Fonu tarafindan yiiriitiilmesi,

b) Teminat havuzundaki varliklarin, ipotek teminatli menkul kiymetlerden kaynaklanan
her tirlii yiikiimliliigii {Ustlenecek ihracgr niteligini haiz bir baska kurulusa
devredilmesi,

c) Ipotek teminatli menkul kiymetlerden kaynaklanan yiikiimliiliikleri iistlenmeksizin,
teminat havuzundaki varliklarin idaresi ve bu havuzdan elde edilen gelirin ipotek
teminathh menkul kiymet sahiplerine ©6denmesi islemlerini yiiriitecek bir idareci
atanmasi,

hususlarinda karar vermeye yetkilidir. Kurul, atanacak idareciye veya Yatirimcilari
Koruma Fonuna bu fikra kapsamindaki hizmetleri karsiliginda teminat havuzundaki
varliklardan 6deme yapilmasi hususunda karar vermeye ve yapilacak Odemenin
hesaplanmasina iligkin us{il ve esaslar1 belirlemeye yetkilidir.

Thragginin ipotek teminatli menkul kiymetlerden kaynaklanan 6deme yiikiimliiliigiinii
yerine getirememesi ve teminat havuzlarina dahil edilen varliklarin menkul kiymet
sahiplerinin alacaklarini karsilamaya yetmemesi halinde, alacagi teminat havuzundaki
varliklarla karsilanmayan ipotek teminatli menkul kiymet sahipleri ihrag¢inin diger
malvarligina bagvurabilir.

Ipotek teminatli menkul kiymetlerin ihracinda 13 iincii maddede belirtilen limitler
uygulanmaz. Ipotek teminatlhh menkul kiymet ihra¢ limiti, ihrac sartlari, teminat
havuzundaki varliklarin riskten korunmasi amaciyla yapilabilecek sozlesmeler ve bu
menkul kiymetlerin Kurul kaydina alinmasina iligskin usiil ve esaslar ile ipotek teminatl
menkul kiymetlerle ilgili diger hususlar Kurulca belirlenir."

MADDE 9 - 2499 sayili Kanuna 13/A maddesinden sonra gelmek iizere asagidaki 13/B
maddesi eklenmistir.

"Varlik teminatlt menkul kiymetler

MADDE 13/B — Varlik teminatli menkul kiymetler; ihrag¢ilarin genel yiikiimliiliigii
niteliginde olan, alacaklar ve duran varliklarin teminati altinda ihra¢ edilen bor¢lanma
senetleridir. Varlik teminath menkul kiymet ihra¢ edecek kuruluslar, ihra¢ limiti, ihrag
sartlari, teminat gosterilebilecek alacak ve varlik tiirleri, teminat gosterilebilecek
varliklara iligkin sinirlamalar, teminat gosterilen alacak ve varliklarin degerlenmesi ve
raporlanmasina iligkin usiil ve esaslar Kurulca belirlenir.

Teminat gosterilen alacak ve varliklarin kayitlarinin tutulmasina iliskin ustl ve esaslar
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulunun uygun goriisii alinmak suretiyle
Kurulca belirlenir.
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Kurul ihragginin bir teminat sorumlusu belirlemesini zorunlu tutabilir. Teminat
sorumlusu teminat havuzlarina dahil edilen varliklarin mevcudiyetini ve niteliklerini,
teminat havuzlarinin olusturulmasini ve varliklarin teminat havuzlarinda izlenmesini
izlemek, tespit ettigi hususlar hakkinda Kurulca belirlenecek ustl ve esaslar
cercevesinde, ihragciya ve Kurula bilgi vermekle yiikiimliidiir.

Teminat sorumlusu ihraggidan, kayit kurulusundan ve gerek goriilen durumlarda tapu
sicil midiirliiklerinden teminat havuzunda yer alan varliklara iliskin her tiirlii bilgi ve
belgeyi istemeye, ilgili kayitlar1 incelemeye ve calisanlardan bilgi almaya yetkilidir.
Ihragcilar, kayit kurulusu ve tapu sicil miidiirliikleri teminat sorumlusunun talep ettigi
bilgi ve belgeleri vermekle yiikiimlidiir. Teminat sorumlusu, talep ettigi bilgi ve
belgelere ulagsmasinin engellenmesi halinde, durumu derhal Kurula bildirmekle
yikiimludiir.

Varlik teminathh menkul kiymetler itfa edilinceye kadar teminat havuzlarinda yer alan
varliklar, teminat amaci disinda tasarruf edilemez, rehnedilemez, teminat gosterilemez,
kamu alacaklarinin tahsili amaci da dahil olmak {izere haczedilemez ve iflas masasina
dahil edilemez, ayrica bunlar hakkinda ihtiyati tedbir karar1 verilemez.

Kurul, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulunun uygun goriisii alinmak suretiyle
teminat havuzuna dahil edilen varliklara iliskin kayitlarin ihragcinin yam sira ayri bir
kayit kurulusu nezdinde de tutulmasini zorunlu tutabilir.

Teminat sorumlusunun sahip olmasi gereken nitelikler Kurulca belirlenir. Kurul, varlik
teminatli menkul kiymet sahiplerinin haklarinin korunmasi amaciyla teminat
sorumlusunun degistirilmesini istemeye veya teminat sorumlusunu re'sen degistirmeye
yetkilidir."

MADDE 10 - 2499 sayili Kanunun 22 nci maddesinin birinci fikrasinin (r) bendi
asagidaki sekilde degistirilmistir.

"r) Gayrimenkullerin degerlemesini yapabilecek degerleme kurumlarindan sermaye
piyasasinda degerleme faaliyetinde bulunacaklara iliskin sartlari belirlemek ve bu
sartlara uyan degerleme kurumlarini listeler halinde ilan etmek; bu Kanunun 38/A
maddesinin  birinci fikrasinda tanimlanan konut finansmanindan kaynaklanan
alacaklarin takibinde ve 38/A maddesinin dordiincii fikras1 cercevesinde yapilacak
degerlemelerde, ilgili tasinmaz i¢in degerleme yapacak kisi ve kurumlara iliskin sartlar
belirlemek ve bu sartlara uyan kisi ve kurumlar listeler halinde ilan etmek,"

MADDE 11 - 2499 sayih Kanunun 28 inci maddesinin (b) fikrasina ikinci
paragrafindan sonra gelmek iizere asagidaki paragraf eklenmistir.

"Ipotek teminatlh menkul kiymetler teminat havuzunun, varlik teminatli menkul
kiymetler teminat havuzunun, konut finansmani fonunun, varlik finansmani fonunun ve
yatirim fonunun iicer aylik donemlerin son isgiiniinde, net varlik degerlerinin yiizbinde
besini asmamak {izere hesaplanacak kayda alma iicreti, izleyen on isgiinii icerisinde
Ozel Hesaba yatirilir. Bu paragrafta belirtilen oran1 agmamak kaydiyla kayda alma
ticretinin orant Bakanlar Kurulunca belirlenir."
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MADDE 12 - 2499 sayili Kanunun 38 inci maddesinden sonra gelmek iizere asagidaki
38/A, 38/B ve 38/C maddeleri eklenmistir.

"Konut finansmam

MADDE 38/A - Konut finansmani, konut edinmeleri amaciyla tiiketicilere kredi
kullandirilmasi, konutlarin finansal kiralama yoluyla tiiketicilere kiralanmasi, sahip
olduklart konutlarin teminati altinda tiiketicilere kredi kullandirilmasidir. Bu
kapsamdaki kredilerin yeniden finansmani amaciyla kullandirilan krediler de konut
finansman1 kapsamindadir.

Konut finansmani kuruluslart konut finansman1 amaciyla dogrudan tiiketiciye kredi
kullandiran ya da finansal kiralama yapan bankalar ile Bankacilik Diizenleme ve
Denetleme Kurumu tarafindan konut finansmani faaliyetinde bulunmasi uygun goriilen
finansal kiralama sirketleri ve finansman sirketleridir.

Hazine Miistesarligi konut finansmanina iligkin sigorta sézlesmeleri ile ilgili usal ve
esaslar1 Tiirkiye Sigorta ve Reasiirans Sirketleri Birligi'nin, Sanayi ve Ticaret Bakanligi
ise konut finansmani kapsamindaki kredilerin yeniden finansmanina iliskin usiil ve
esaslar1 Tiirkiye Bankalar Birliginin goriislerini alarak belirlemeye yetkilidir.

Kurul, ihrag edilecek ipotekli sermaye piyasasi araglarinin dayanag: veya teminati olan
kredi ve finansal kiralama alacaklar1 icin, kredi acilmasi veya finansal kiralama
sOzlesmesi yapilmasi, bu alacaklarin konut finansman fonu portfoyiine alinmast ya da
ipotek teminatli menkul kiymetlere dayanak olusturan teminat havuzuna dahil edilmesi
veya fon portfoyiine alinan ya da teminat havuzuna dahil edilen alacaklarin yeniden
degerlenmesi asamalarinda, konut degerlemesinin gayrimenkul degerleme faaliyeti
konusunda yetki verilmis kisi veya kurumlar tarafindan yapilmis olmasini zorunlu
tutmaya yetkilidir.

Konut finansmani fonu

MADDE 38/B — Konut finansmani fonu, ihra¢ edilen ipotege dayali menkul kiymetler
karsiliginda toplanan paralarla, ipotege dayali menkul kiymet sahipleri hesabina inancl
miilkiyet esaslarina gore olusturulan malvarligidir.

Fon kuruculari, fon portfdyiinde yer alan kredilerin ve bunlarla baglantili islemlerin
O0demelerine aracilik edenler, fon kurma limiti, portfoyiin riskten korunmasi veya kredi
degerliliginin artiritlmasi amaciyla yapilan s6zlesmeler dahil fon portfdyiine alinabilecek
varlik tiirleri, portfoy sinirlamalar ile ipotege dayali menkul kiymetlerin ihra¢ ve Kurul
kaydina alinmasina iligkin us@il ve esaslar Kurulca belirlenir. Kurucular, ihra¢ edilen
ipotege dayali menkul kiymetlere yonelik garanti verebilirler.

Fonun tiizel kisiligi yoktur, ancak malvarligi kurucunun mal varligindan ayridir. Fon
malvarligi, ihrac edilen ipotege dayali menkul kiymetler itfa edilinceye kadar, bagka bir
amacla tasarruf edilemez, rehnedilemez, teminat gosterilemez, kamu alacaklarinin
tahsili amaci da dahil olmak iizere haczedilemez, ihtiyati tedbir karar1 verilemez ve iflas
masasina dahil edilemez.
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Fon kurulu, ihra¢ edilen ipote§e dayali menkul kiymetlerin sahiplerinin haklarini
koruyacak sekilde fonu temsil eder ve yonetir. Fon portfoyline alinan varliklarin
kayitlarinin dogrulugundan ve bu varliklarin korunmasi ve saklanmasindan fon kurulu
sorumludur. Fon kuruluna iligkin sartlar ile fon varliklarinin yonetimine iligkin usl ve
esaslar Kurulca belirlenir.

Kurucu, fon kurulu ve ihra¢ edilen ipotege dayali menkul kiymetlerin sahipleri
arasindaki iliskilere bu Kanunda ve ilgili mevzuatta hiikiim bulunmayan hallerde
Borg¢lar Kanununun vekalet akdi hiikiimleri uygulanir.

Kurul, fon portfoytindeki varliklara iligkin kayitlarin ayn bir kayit kurulusu nezdinde de
tutulmasini zorunlu tutabilir.

Ipotekle teminat altina alinmis bir kredi veya konusu gayrimenkul olan bir finansal
kiralama sozlesmesinden kaynaklanan alacaklarin fon portféyiine alinmasi halinde,
kredi veya alacagin fona devredildigi hususu ilgili gayrimenkuliin tapu sicilinde
beyanlar hanesine kaydedilir. Kurul, ipotekle teminat altina alinmis bir kredi veya
konusu gayrimenkul olan bir finansal kiralama s6zlesmesinden kaynaklanan alacaklarin
fon portfoyline alinmas: halinde, ipotegin veya miilkiyetin; fon hesabina, kurucu adina
tapuya tescil ettirilmesini zorunlu tutabilir.

Fon ictiiziigii, ipotege dayali menkul kiymetlerin sahipleri, kurucu ve fon kurulu
arasinda, fon portfoyiiniin inan¢h miilkiyet esaslarina gore saklanmasinmi ve vekalet akdi
hiikiimlerine gore yonetimini konu alan iltihaki bir sozlesmedir.

Fon ictiiziigii ve Kurulca belirlenecek diger belgelerle birlikte, fon kurulusuna izin
verilmesi ve ihra¢ edilecek ipotege dayali menkul kiymetlerin kayda alinmasi talebiyle
Kurula bagvurulmasi zorunludur.

Fon portfoyii farkli simiflara ayrilarak bu smiflar tizerine farkli haklar iceren ipotege
dayal1 menkul kiymetler ihrag¢ edilebilir. Farkli ipotege dayali menkul kiymet ihraclari
ile ihra¢ edilen ipotege dayali menkul kiymetlerin sahiplerine verdigi haklara iliskin
esaslarin fon igtiiziiglinde belirlenmesi sarttir.

Kurul, portfoydeki varliklarin degerleme esaslarina, fonun faaliyet ve yonetim
ilkelerine, birlesmesine, sona ermesine ve tasfiyesine, fon ictiiziigii, fon yonetim
sOzlesmesi ve saklama sOzlesmesinin kapsamina, degistirilmesine, tescil ve ilanina
iliskin usil ve esaslar1 belirlemeye yetkilidir.

Kurucu veya fonun geri ddeme giicliigiine diismesi halinde Kurul, fonun yonetim ve
temsilinin Yatirnmcilar1 Koruma Fonu veya atanacak diger bir fon kurulu tarafindan
yiiriitiilmesine veya fonun baska bir kurucuya devredilmesine karar verebilir. Bu
durumda, kurucunun garanti vermis olmas: halinde, ihra¢ edilen sermaye piyasasi
araclarinin geri 6demelerinin fon malvarhigindan karsilanamayan kisminin tam ve
zamaninda yapilmasina iliskin yiikiimliiligii devam eder. Kurul, atanacak fon kuruluna
veya Yatirimcilart Koruma Fonuna bu fikra kapsamindaki hizmetleri karsiliginda fon
malvarligindan 6deme yapilmas: hususunda karar vermeye ve yapilacak Odemenin
hesaplanmasina iligkin us{il ve esaslar1 belirlemeye yetkilidir.
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Fon kurucusunun iflas1 veya tasfiyesi veya fon kurulu iiyelerinin iflas1 halinde Kurul,
gerekli tedbirleri almaya yetkilidir.

Varlik finansmani fonu

MADDE 38/C — Varlik finansmani fonu, ihra¢ edilen varliga dayali menkul kiymetler
karsiliginda toplanan paralarla, varliga dayal1 menkul kiymet sahipleri hesabina inanch
miilkiyet esaslarina gore olusturulan malvarligidir. Varlik finansmani fonu portfoylerine
alinabilecek varliklar Kurulca belirlenir.

Bu Kanunun 38/B maddesinin birinci fikra hiitkmii disindaki diger fikra hiikiimleri,
varlik finansmani fonlar1 i¢in de uygulanir."”

MADDE 13 - 2499 sayil1 Kanunun 39 uncu maddesi asagidaki sekilde degistirilmistir.

"MADDE 39 — Diger sermaye piyasasi kurumlari; kurulus ve faaliyet esaslar1 Kurulca
belirlenen, sermaye piyasasi araglarinin takas ve saklanmasi, derecelendirilmesi,
ihraggilarin ve sermaye piyasast kurumlarinin denetlenmesi ile ugrasan kuruluslar,
yatirim danigsmanligl, portfoy yonetimi gibi sermaye piyasast faaliyetlerini yerine
getiren sirketler, varlik yonetim sirketleri, ipotek finansmanmi kuruluslari, konut
finansmani1 fonlari, varlik finansmani fonlar1, risk sermayesi yatirim fonlari, risk
sermayesi yatinm ortakliklari, vadeli islemler aracilik sirketleri, sermaye piyasasinda
faaliyette bulunacak gayrimenkul degerleme kurumlar1 ve portfoy saklama
sirketleridir."

MADDE 14 - 2499 sayili Kanunun 39 uncu maddesinden sonra gelmek iizere asagidaki
39/A maddesi eklenmistir.

"Ipotek finansmani kuruluslart

MADDE 39/A - Ipotek finansmam kuruluslari, miinhasiran konut finansmanindan
kaynaklanan alacaklarin devralinmasi, devredilmesi, devralinan alacaklardan olusan
varliklarin yonetimi ve alacaklarin teminat olarak alinmasi suretiyle kaynak temini
amaciyla kurulan, sermaye piyasas1 kurumu niteligini haiz anonim ortakliklardir. Ipotek
finansmani kuruluslart faaliyetlerinin gerektirdigi risk yonetimi amagl islemleri
yiiriitebilirler.

Ipotek finansmami kuruluslarinin nakden ve her tiirli muvazaadan ari olarak odenmis
sermayeleri 5411 sayili Bankacilik Kanununda kalkinma ve yatirnm bankalari icin
ongoriilen tutardan az olamaz. Kurucularinin ve sermayelerinin veya oy haklarinin
dogrudan veya dolayli olarak yiizde on veya daha fazlasim tegkil eden paylar ile bu
oranin altinda olsa dahi yOnetim kurullarma itiye belirleme imtiyazi veren paylarin
sahiplerinin 5411 sayili Bankacilik Kanununda banka kurucu ortaklar1 icin aranan
sartlar1 tasimalar1 zorunludur.

Konut finansmanindan kaynaklanan alacaklarin ve diger varliklarin teminat gosterilmesi
suretiyle ipotek finansmani kuruluslarindan kaynak temin edilmesi halinde, teminat
gosterilen varliklar, bagka bir amagla tasarruf edilemez, rehnedilemez, teminat
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gosterilemez, kamu alacaklarinin tahsili amaci da dahil olmak iizere {i¢iincii sahislar
tarafindan haczedilemez, ihtiyati tedbir karar1 verilemez ve iflds masasina dahil
edilemez. Kurul, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulunun uygun goriisiinii
almak suretiyle, teminat gosterilen varliklara iliskin kayitlarin ayr1 bir kayit kurulusu
nezdinde de tutulmasini zorunlu tutabilir.

Ipotek finansmani kuruluslarimin kurulusuna, faaliyet ilke ve esaslarina, faaliyetler
itibartyla izin esaslarina, tabi olacaklar1 yiikiimliiliiklere iliskin hususlar, Bankacilik
Diizenleme ve Denetleme Kurulunun uygun goriisiinii almak suretiyle, Kurul tarafindan
belirlenir. Ipotek finansmani kuruluslarinin kurulus ve faaliyet izni almak iizere Kurula
basvurmasi sarttir. Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumunun gozetim ve
denetimine tabi olan bir kurulusun istirak etmesi Ongoriilen ipotek finansmani
kuruluglart icin kurulus izni alinmak {izere Kurula bagvurulmasi halinde, kurulus izni
verilebilmesi i¢cin Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulunun uygun goriisiiniin
alinmasi zorunludur."

MADDE 15 - 2499 sayili Kanuna 40/C maddesinden sonra gelmek iizere asagidaki
40/D maddesi eklenmistir.

"Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi

MADDE 40/D — Gayrimenkul degerleme uzmanligi lisansina sahip olanlar, tiizel
kisiligi haiz kamu kurumu niteliginde bir meslek kurulusu olan Tiirkiye Degerleme
Uzmanlar Birligine iiye olmak i¢in bagvurmak zorundadirlar. Lisans sahibi, lisans
almaya hak kazandiginin kendisine tebliginden itibaren ii¢ ay i¢inde gerekli basvuruyu
yapmakla yiikiimliidiir. Anilan yiikiimliiliige uymayan kimselerin lisans1 Kurulca iptal
edilir.

Tiirkiye Degerleme Uzmanlart Birligi, gayrimenkul piyasasinin ve gayrimenkul
degerleme faaliyetlerinin gelismesini saglamak iizere arastirmalar yapmak, egitim ve
sertifika vermek, Birlik {iyelerinin dayanisma ve meslegin gerektirdigi 6zen ve disiplin
icerisinde c¢alismalarina yonelik meslek kurallarmi ve degerleme standartlarim
olusturmak, haksiz rekabeti Onlemek amaciyla gerekli tedbirleri almak, kendisine
mevzuatla verilen veya Kurulca belirlenen konularda diizenlemeler yapmak, yiiriitmek,
denetlemek, Birlik Statiisiinde Ongoriilen disiplin cezalarim1 vermek, ilgili konularda
tiyeleri temsilen ilgili kuruluslarla isbirligi yapmak, mesleki gelismeleri, idari ve yasal
diizenlemeleri izleyerek bu konuda iiyeleri aydinlatmakla gorevli ve yetkilidir.

Birlik, bolgesel ve iilke genelinde gayrimenkul degerleri konusunda istatistikler
olusturur ve yayinlar. Konut finansmanm1 kapsaminda yapilan degerlemelere iliskin
bilgilerin, Birlik tarafindan belirlenecek usil ve esaslara gore Birlige iletilmesi
zorunludur.

Birlik, alacag1 kararlarda ve yapacagi diizenlemelerde, bu Kanuna, Kurul yonetmelik,
teblig ve kararlaria ve ilgili diger mevzuata uymakla yiikiimliidiir.

Uyeler, Birlik Statiisiine ve Birlikce alinacak kararlara uymak zorundadirlar.
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Birlik, 40/C maddesindeki hiikiimlere tabidir."

MADDE 16 - 2499 sayili Kanunun 46/A maddesinin birinci fikrasindan sonra gelmek
izere asagidaki fikra eklenmistir.

"Kurul, 46 nc1 maddenin birinci fikrasinin (h) bendi uyarinca tedrici tasfiyesine karar
verilmesi halinde ipotek finansmani kurulusunun tedrici tasfiyesinin Fon tarafindan
yiiriitiilmesine, ayrica ihraccinin yiikiimliiliiklerini vadesinde yerine getirememesi,
yiikiimliiliiklerinin toplam degerinin varliklarinin toplam degerini agmasi, yonetiminin
kamu kurumlarina devredilmesi, faaliyet izninin kaldirilmasi veya iflas1 halinde ipotek
teminath menkul kiymetler ve varlik teminatli menkul kiymetlerin teminati olan
varliklardan olusan teminat havuzlar ile kurucusunun veya konut finansmani fonu veya
varlik finansmani1 fonunun geri 6deme giicliigiine diigmesi halinde konut finansmani
fonu ve varlik finansmani fonu malvarliklarinin tedrici tasfiyesinin veya idaresinin Fon
tarafindan yiiriitiilmesine karar verebilir. Bu fikra uyarinca Fon tarafindan yapilacak
tedrici tasfiye ve idareye iliskin harcamalarda Fon gelirlerinden hangilerinin
kullanilabilecegi Kurul tarafindan belirlenir."

MADDE 17 - 2499 sayili Kanuna 46/B maddesinden sonra gelmek iizere asagidaki
46/C maddesi eklenmistir.

" Ipotek finansmani kuruluslarinin tedrici tasfiyesi

MADDE 46/C — Bu Kanunun 46 nc1 maddesinin birinci fikrasinin (h) bendi uyarinca
yetkileri kaldirilan ipotek finansmani kuruluslarinin tedrici tasfiyelerine Kurulca karar
verilebilir. Bu kurumlarmn tasfiye islemleri Yatinmcilar1 Koruma Fonu tarafindan
yurttilir.

Tedrici tasfiyenin amaci, ipotek finansmani kuruluglarinin mal varligini isin niteligine
gore aynen veya nakde cevirmek suretiyle elde edilen bedeli tahsis ederek tasfiye
etmektir. Tedrici tasfiye karar ve islemlerinde 6762 sayili Tiirk Ticaret Kanunu, 2004
sayil Icra ve Iflas Kanunu ve diger mevzuatin tasfiye ile ilgili hiikiimleri uygulanmaz.
Ipotek finansmani kuruluslarinin tedrici tasfiyelerinin uygulama ustl ve esaslari
Kurulca belirlenir.

Tedrici tasfiye karar1 verildikten sonra, ipotek finansmani kurulusunun yasal
organlarmin gorev ve yetkileri, tasfiye sonuclanincaya kadar Yatinmcilar1 Koruma
Fonu tarafindan yerine getirilir. Ancak, 46 nct maddenin birinci fikrasinin (h) bendi
hiikmii saklidir.

Hakkinda tedrici tasfiye karar verilen ipotek finansmani kurulusunun 6édemeleri durur
ve konut finansmani fonlari, varlik finansmani1 fonlar1 malvarliklar: ile varlik teminath
menkul kiymetler ve ipotek teminatli menkul kiymetler teminat havuzlar hari¢ tiim mal
varlig {izerinde, bu karar tarihi itibartyla sadece Fon tarafindan tasarruf edilebilir. Fon,
ipotek finansmani kurulusunun aktif ve pasifini tespit eder. Ipotek finansmani
kurulusunun, tasfiye kapsaminda yer alan yiikiimliiliiklerinden, nakit bor¢lari, tedrici
tasfiye kararinin verildigi tarihteki anapara ve islemis faizleri toplami iizerinden
hesaplanir. Ipotek finansmani kurulusunun tedrici tasfiye kararinin verilmesinden sonra
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vadesi gelen menkul kiymetlerinden dogan hak ve borclar1 da, vadeleri itibariyla
belirlenir. Ipotek finansmani kurulusunun, vadeli borclarina vadeden, diger borglarina
ise tedrici tasfiye tarihinden itibaren 3095 sayili Kanuni Faiz ve Temerriit Faizine
Iliskin Kanunun 2 nci maddesinin iigiincii fikrasinda 6ngoriilen kanuni temerriit faizi
yiriitiilir. Mevzuat uyarinca ipotek finansmani kurulusu tarafindan verilmis teminatlar
da, aktifin hesabinda dikkate alinir.

Fon, ipotek finansman1 kurulusunun tasfiye kapsaminda yer alan gercek hak sahiplerini
ve alacak tutarlarini, Kuruldaki kayitlar, ipotek finansmani kurulusunun kayitlari, bu
kurulusun ilgili oldugu diger resmi ve 6zel kurumlarin kayitlar1 ile giivenilir bulunan
diger bilgi ve belgelere dayanarak tespit eder. Icra ve Iflas Kanununun 278, 279 ve 280
inci maddelerinde yazili hallerin varlig1 halinde, Fon tarafindan iptal davas1 acilabilir.

Ipotek finansmam kurulusunun malvarligi, tasfiyenin amaci1 kapsaminda yer alan hak
sahiplerinin alacagimin 6denmesinde kullanilir. Ancak, tasfiye bakiyesi bu alacaklarin
tamaminin karsilanmasina yetmezse, Odemeler garameten yapilir. Bu alacaklar
tamamen karsilandiktan sonra artan kisimdan, oncelikle kamu alacaklar1 ve kalandan
Fonun yaptig1 tasfiye giderleri nedeniyle dogan alacagi odenir. Bakiye, diger
alacaklilara tahsis edilir. Ipotek finansmami kurulusunun aktifleri, tasfiyenin amaci
kapsamindaki hak sahiplerinin alacaklarini, Fondan yapilan O6demeleri ve tasfiye
giderlerini karsilamaya yetmezse, Fon, Kurulun uygun goriisiiyle ipotek finansmani
kurulusunun iflasini isteyebilir."

MADDE 18 - 2499 sayili Kanunun 47 nci maddesinin birinci fikrasinin (A) bendinin
(5) numarali alt bendi ile (C) bendi asagidaki sekilde degistirilmistir.

"5. Sermaye piyasast kurumlarina, bu Kanunun 13/A ve 13/B maddeleri kapsamindaki
teminat sorumlularina ve 38/B ve 38/C maddeleri kapsamindaki fon kuruluna; sermaye
piyasasi faaliyetleri sebebiyle veya emanetcgi sifatiyla veya idare etmek icin veya
teminat olarak veyahut her ne nam altinda olursa olsun, kayden veya fiziken tevdi veya
teslim edilen sermaye piyasasi araglari, nakit ve diger her tiirlii kiymeti kendisinin veya
baskasinin menfaatine satan veya rehneden veya her ne sekilde olursa olsun kullanan,
gizleyen yahut inkar eyleyen veyahut bu amaca ulasmak ya da bu fiillerini gizlemek i¢in
bilgisayar ortaminda tutulanlar dahil kayitlar1 tahvil ve tagyir eden ilgili gercek kisilerle
tiizel kisilerin yetkilileri,"

"C) Bu Kanunun 6 nci maddesinin ikinci fikrasina, 7, 9, 10, 10/A, 11, 12 nci
maddelerine, 13 iincii maddesinin besinci fikrasina, 13/A maddesinin ikinci, iigiincii,
dordiincii, besinci, altinci, sekizinci, dokuzuncu, onuncu, onbirinci, onikinci, oniigiincii,
ondordiincii ve onbesinci fikralarina, 13/B maddesinin {i¢iincii, dordiincii ve besinci
fikralarina, 14 {incii maddesinin {i¢iincii fikrasina, 15 inci maddesinin birinci, ikinci,
ticlincii, dordiincii ve besinci fikralarina, 16, 16/A maddelerine, 25 inci maddesinin (a)
bendine, 28 inci maddesinin (b) bendine, 34 iincii maddesine, 38 inci maddesine, 38/A
maddesine, 38/B maddesinin {igiincii, dordiincii, yedinci, dokuzuncu, onuncu ve
onikinci fikralarina, 38/C maddesi kapsaminda 38/B maddesinin ii¢iincii, dordiincii,
yedinci, dokuzuncu, onuncu ve onikinci fikralarina, 39/A maddesine, 40/B ve 40/D
maddelerine, 45 inci maddesine, 46 nc1 maddesinin ikinci ve besinci fikralarina, 46/A,
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46/B ve 46/C maddelerine aykir1 hareket edenler binikiyiizelli giin adli para cezasi ile
cezalandirilirlar."

MADDE 19 - 2499 sayili Kanunun 47/A maddesine dordiincii fikrasindan sonra
gelmek iizere agsagidaki fikra eklenmigtir.

"Kanunun 40/D maddesinin besinci fikrasindaki yiikiimliiliige uymayan iiyelere,
Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi Yonetim Kurulunca bin YTL'den besbin YTL'ye
kadar para cezas1 verilir. Birlik, verdigi cezalan ilgiliye teblig eder ve tahsil ve gelir
kaydi i¢in Yatirimcilar1 Koruma Fonuna bildirir."

MADDE 20 - 2499 sayil1 Kanuna asagidaki gecici maddeler eklenmistir.

"GECICI MADDE 10 — Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi Statiisii bu Kanunun
yiiriirliige girdigi tarihten itibaren azami iki yil icinde yiiriirliige konulur. Gayrimenkul
degerleme uzmanligl lisansina sahip olanlar, bu siire igerisinde Tiirkiye Degerleme
Uzmanlan Birligine liye olmak i¢in Kurula bagvurmakla yiikiimliidiirler.

Bu iiyelik bagvurulari Kurul tarafindan sonuglandirilir. Kurul, Birlik Statiisiiniin
yuriirliige girmesini izleyen bir ay icinde Birlik iiyelerini ilk genel kurul toplantisina
cagirir. ik genel kurula ait masraflar, Birlik organlar1 olustuktan sonra Kurula geri
0denmek iizere Kurul tarafindan karsilanir.

GECICI MADDE 11 — Bu maddenin yiiriirliige girmesinden énce diizenlenmis bulunan
ve bu Kanunun 38/A maddesinin birinci fikrasinda yer alan konut finansman1 tanimina
uyan kredi ve finansal kiralama sozlesmelerinin tarafi olan tiiketiciler, bu maddenin
yiiriirliige girmesini takiben {i¢ ay icerisinde, sozlesmenin yapilmis bulundugu konut
finansman1 kurulusuna basvuruda bulunarak, s6zlesme konusu islemin, bu Kanunun
38/A maddesinde yer alan konut finansmani tanimi kapsami disinda degerlendirilmesi
talebinde bulunabilirler. Siiresi i¢inde talepte bulunmayan tiiketicilerin, bu maddenin
yiiriirlige girmesinden Once diizenlenmis bulunan sozlesmeleri, bu Kanunun 38/A
maddesinin birinci fikrasi kapsaminda kabul edilir. Bu maddenin yiiriirliige girmesinden
once 4077 sayill Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanuna gore akdedilen
sozlesmelerde, her haliikarda borcun vadesinden 6énce 6denmesi durumunda 4077 sayili
Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanunun 10 uncu maddesinin dordiincii fikrasi
hiikiimleri uygulanir.

GECICI MADDE 12 - Finansal kiralama sirketleri ve finansman sirketleri, bu Kanunun
38/A maddesinin yiiriirliige girdigi tarihten itibaren alti1 ay igerisinde konut finansmani
faaliyetinde bulunamaz."

MADDE 21 - 23/2/1995 tarihli ve 4077 sayili Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda
Kanunun 3 iincii maddesine asagidaki bent eklenmistir.

"r) Konut finansmani kurulusu: 2499 sayili Sermaye Piyasast Kanununun 38/A
maddesinin ikinci fikrasinda belirtilen kuruluslari,"
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MADDE 22 - 4077 sayil1 Kanunun 4 iincii maddesinin iigiincii fikrasi asagidaki sekilde
degistirilmistir.

"Imalatgl—ﬁretici, satici, bayi, acente, ithalat¢ci ve 10 uncu maddenin besinci fikrasina
veya 10/B maddesinin dokuzuncu fikrasina gore kredi veren, ayipli maldan ve
tiikketicinin bu maddede yer alan secimlik haklarindan dolayr miiteselsilen sorumludur.
10/B maddesinin dokuzuncu fikrasina gore kredi veren konut finansmani kurulusunun
sorumlulugu teslim tarihinden itibaren 1 yil siire ve kullandirdigr kredi miktar1 ile
sinirlidir.  Konut finansmani  kuruluglar1 tarafindan 10/B maddesinin dokuzuncu
fikrasina gore verilen kredilerin devrolmasi halinde dahi, kredi veren konut finansmani
kurulusunun sorumlulugu devam eder. Krediyi devralan kurulus bu madde kapsaminda
sorumlu olmaz. Ayipli malin neden oldugu zarardan dolay1 birden fazla kimse sorumlu
oldugu takdirde bunlar miiteselsilen sorumludurlar. Satilan malin ayipli oldugunun
bilinmemesi bu sorumlulugu ortadan kaldirmaz."

MADDE 23 - 4077 sayili Kanunun 7 nci maddesinin {i¢iincii fikras1 asagidaki sekilde
degistirilmistir.

"{lan ve taahhiit edilen mal veya hizmetin teslimatinin veya ifasinmn hi¢ ya da geregi
gibi yapilmamasi durumunda, satici, saglayici, bayi, acente, imalatci-iiretici, ithalatgi ve
10 uncu maddenin besinci fikrasina gore kredi veren miiteselsilen sorumludur. Ilan ve
taahhiit edilen konutun teslimatinin hi¢, geregi gibi ya da zamaninda yapilmamasi
durumunda, 10/B maddesinin dokuzuncu fikrasina gore kredi veren konut finansmani
kurulusu, satici, saglayici, bayi, acente, imalatgi-iiretici, ithalatgr ile birlikte,
kullandirdigr kredi miktar1 kadar miiteselsilen sorumludur. Konut finansmani
kuruluglar1 tarafindan 10/B maddesinin dokuzuncu fikrasina gore verilen kredilerin
devrolmast halinde dahi, kredi veren konut finansman1 kurulusunun sorumlulugu devam
eder. Krediyi devralan kurulus bu madde kapsaminda sorumlu olmaz."

MADDE 24 - 4077 sayilh Kanuna 10/A maddesinden sonra gelmek iizere asagidaki
10/B maddesi eklenmistir.

"Konut Finansmani S6zlesmeleri

MADDE 10/B — Konut finansmani kuruluslar tiiketicilere s6zlesme Oncesinde kredi
veya finansal kiralama islemleri ile ilgili genel bilgiler vermek ve tiiketiciye teklif
ettikleri kredi veya finansal kiralama s6zlesmesinin kosullarini iceren Sozlesme Oncesi
Bilgi Formu vermek zorundadir. Tiiketici teklifi kabul edip etmemekte serbesttir.

Konut finansman1 kuruluslar tarafindan verilecek genel bilgilerin kapsami1 ve S6zlesme
Oncesi Bilgi Formunun standartlari ilgili birliklerin goriisii alinmak suretiyle Bakanlik
tarafindan belirlenir. S6zlesme Oncesi Bilgi Formunun tiiketiciye verilmesini takip eden
bir i giinli gecmeden imzalanan sozlesme gecersizdir.

Konut finansmani sozlesmelerinin yazili olarak yapilmasi ve bu sodzlesmenin bir
niishasinin tiiketiciye verilmesi zorunludur. Taraflar arasinda akdedilen sozlesmede
ongoriilen sartlar, sozlesme siiresi igcerisinde tiiketici aleyhine degistirilemez.
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Borclunun temerriide diismesi halinde konut finansmani kurulusu borcluya temerriit
tarthinden itibaren bes is giinli icerisinde iadeli taahhiitlii posta yoluyla bildirimde
bulunmakla yiikiimliidiir.

Konut finansmam1 kurulusu, geri ©Odemelerin yapilmamasi halinde kalan borcun
tiimiiniin ifasim1 talep etme hakkini sakli tutmusgsa, bu hak ancak tiiketicinin birbirini
izleyen en az iki 6demede temerriide diigmesi halinde kullanilabilir. Konut finansmani
kurulusunun bu hakkimi kullanabilmesi icin en az bir ay siire vererek muacceliyet
uyarisinda bulunmasi gerekir.

Finansal kiralama islemlerinde, tiiketicinin muacceliyet uyarisinda verilen siirenin sona
ermesini takiben, konut finansmani kurulusu kalan borcun tamamini ifa etme hakkini
kullanmak iizere finansal kiralama sdzlesmesini feshettigi takdirde, konutu derhal satisa
cikarmakla yiikiimlidiir. Konut finansmani kurulusu satis oncesinde konut icin 2499
sayllt Sermaye Piyasast Kanununun 22 nci maddesinin birinci fikrasinin (r) bendi
uyarinca yetki verilmis kisi veya kurumlara kiymet takdiri yaptirtir. Takdir edilen
kiymet, satistan en az on is giinii 6nce tiiketiciye bildirilir. Konut finansmani kurulusu
takdir edilen kiymeti dikkate alarak basiretli bir tacir gibi davranmak suretiyle konutun
satisin1 - gerceklestirir. Tiiketici, konut finansmani kurulusunun zararinin konutun
satisindan elde edilen bedeli asan kismindan sorumludur. Konutun satisindan elde
edilen bedelin kalan borcu asmasit halinde asan kisim tiiketiciye 6denir. Konut
finansmanina yonelik finansal kiralama islemlerinde 3226 sayili Finansal Kiralama
Kanununun 7, 25 ve 31 inci maddeleri uygulanmaz.

Konutun satisinin gerceklestirilmesi ve elde edilen bedelin kalan borcu asan kisminin
tilkketiciye O0denmesini takiben tiiketici veya zilyedligin devredilmis olmasi1 halinde
zilyedligi elinde bulunduran iiciincii sahislar konutu tahliye etme yiikiimliligi
altindadir. Konutun tahliye edilmemesi halinde konut sahibi 2004 sayili Icra ve Iflas
Kanununun 26 nc1 ve 27 nci maddeleri uyarinca tiiketici veya zilyedligin devredilmis
olmast halinde zilyedligi elinde bulunduran {iiciincii sahislar aleyhine icra yoluna
bagvurabilir.

Kullanilan finansmanin teminati olarak sahsi teminat verildigi hallerde, konut
finansmani kurulusu asil bor¢luya ve diger teminatlara bagvurmadan, kefilden borcun
ifasini isteyemez.

2499 sayili Sermaye Piyasast Kanununun 38/A maddesinin birinci fikrasinda tanimli
konut finansmanindan kaynaklanan islemlerde kredi veren konut finansman1 kurulusu,
krediyi belirli bir konutun satin alinmasi ya da belirli bir satici ile yapilacak satis
sOzlesmesi sarti ile vermesi durumunda, konutun hi¢ ya da zamaninda teslim
edilmemesi halinde kredi veren satici ile birlikte, tiiketiciye karsi, kullandirilan kredi
miktar1 kadar miiteselsilen sorumlu olur. Konut finansmani kuruluslar1 tarafindan
verilen kredilerin ipotek finansmani kuruluslarina, konut finansmani fonlarina veya
ipotek teminatli menkul kiymet teminat havuzlarina devrolmas: halinde dahi, kredi
veren konut finansmani kurulusunun sorumlulugu devam eder. Krediyi devralan kurulus
bu madde kapsaminda sorumlu olmaz.
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Konut finansman1 kurulusunun 6demeleri bir kiymetli evraka baglamasi ya da kiymetli
evrak kabul etmek suretiyle teminat altina almasi yasaktir. Bu yasaga ragmen
tiikketiciden bir kiymetli evrak alinacak olursa, tiiketici bu kiymetli evraki konut
finansmani kurulusundan geri isteme hakkina sahiptir. Ayrica, konut finansmani
kurulusu kiymetli evrakin baskasina devri sebebiyle tiiketicinin ugradigi zarar1 tazmin
etmekle yiikiimliidiir.

Kredilerde geri ddeme tutarlarinin, finansal kiralama islemlerinde ise kira bedellerinin
anaparay1 asan kismi bu madde kapsaminda faiz olarak kabul edilir.

Sozlesmede belirtilmek suretiyle konut finansmanina yonelik kredilerde ve finansal
kiralama islemlerinde faiz orani sabit, degisken veya ayni kredi icin her iki yontem esas
alinmak suretiyle belirlenebilir. Oranin sabit olarak belirlenmesi halinde sozlesmede
baslangicta belirlenen oran her iki tarafin ortak rizasi disinda degistirilemez. Oranin
degisken olarak belirlenmesi halinde ise, baslangicta sozlesmede belirlenen oran,
donemsel geri 6deme tutar1 yine baslangicta sozlesmede belirlenecek olan azami
donemsel geri ddeme tutarin1 asmamak kosuluyla ve yine sozlesmede belirlenecek yurt
icinde veya yurt disinda genel kabul gormiis ve yaygin olarak kullanilan bir endeks baz
almarak degistirilebilir. Oranlarin degisken olarak belirlenmesi halinde bu yontemin
muhtemel etkileri konusunda tiiketicilerin bilgilendirilmesi sarttir. Bu amaclarla
kullanilabilecek referans faizler ve endeksler Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi,
tiikketicilerin bilgilendirilme yontemlerine iligskin usiil ve esaslar ise Bakanlik tarafindan
belirlenir.

Tiiketici, konut finansmani kurulusuna borclandigi toplam miktar1 Onceden
Odeyebilecegi gibi aym1 zamanda bir ya da birden ¢ok Odemeyi vadesinden ©nce
yapabilir. Her iki durumda da konut finansmani kurulusu, vadesinden &nce O6denen
taksitler icin gerekli faiz indirimini yapmakla yiikiimliidiir. Odenen miktara gore gerekli
faiz indiriminin ve kredinin tiiketiciye yillik maliyet oraninin hesaplanmasinda Bakanlik
tarafindan cikartilan ilgili yonetmelik hiikiimleri uygulanir.

Faiz oranimin sabit olarak belirlenmesi halinde, sozlesmede yer verilmek suretiyle, bir
ya da birden fazla 6demenin vadesinden once yapilmasi durumunda konut finansmani
kurulusu tarafindan tiiketiciden erken 6deme {icreti talep edilebilir. Erken 6deme iicreti
gerekli faiz indirimi yapilarak hesaplanan ve tiiketici tarafindan konut finansmani
kurulusuna erken ©Odenen tutarin yiizde ikisini gegemez. Oranlarin degisken olarak
belirlenmesi halinde tiiketiciden erken 6deme iicreti talep edilemez.

Konut finansmani sozlesmelerinde asgari olarak asagidaki unsurlara yer verilmesi
zorunludur:

a) Konut kredisi sozlesmeleri icin kredi tutari, finansal kiralama sozlesmeleri igin
toplam kira bedeli,

b) Kredi sozlesmeleri i¢in iizerine ipotek tesis edilen konuta, finansal kiralama
sozlesmeleri i¢in finansal kiralamaya konu olan konuta iliskin bilgiler,
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¢) Yillik faiz oran1 ve yillik maliyet oranmi (degisken faizli sozlesmelerde yillik faiz orani
ve yillik maliyet orani baslangi¢ ve azami faiz orani i¢in ayr1 ayr1 hesaplanir),

d) Toplam bor¢ tutarinin anapara, faiz ve diger giderler itibariyla dagilimi (degisken
faizli sozlesmelerde baslangic faiz orani veya kira bedeli ve azami faiz oran1 veya kira
bedeli esas alinarak hesaplanacak toplam borg tutarlar),

e) Degisken faizli sozlesmelerde baz alinan endeks ve faiz oranindaki veya kira
bedellerindeki degismenin hesaplanma yontemi,

f) Ik y1l i¢in donemsel olarak, kalan yillar icin yillik olarak hazirlanan, 6denen anapara,
Odenen faiz, diger giderler, kalan anapara, ilgili donemler i¢in geri 6deme veya kira
bedellerinin yer aldigi 6deme plan1 (Degisken faizli sdzlesmelerde, baslangic ve azami
faiz oranlar kullanilarak iki ayr1 ddeme plani olusturulur.),

g) Geri 6deme veya kira 6deme sayisi, 6deme tarihleri, belirlenen 6deme tarihinin resmi
tatile gelmesi durumunda 6demelerin ne zaman yapilacagi, ilk ve son ddeme tarihleri,

h) Istenecek teminatlar,

i) Odemelerde temerriide diisiilmesi halinde, kredi s6zlesmeleri icin akdi faiz oraninin
(degisken faizli sozlesmelerde cari faiz oraninin) yiizde otuz fazlasini gegmemek iizere
gecikme faizi orani, finansal kiralama s6zlesmeleri icin uygulanacak gecikme faiz orani,
J) Bor¢lunun temerriide diismesinin hukuki sonuglart,

k) Kredi geri 6demelerinin veya kira 6demelerinin vadesinden 6nce yapilmasina iliskin
sartlar ve sabit faizli sozlesmelerde erken Odeme {icreti o©ngoriilmekte ise
hesaplanmasina iligkin esaslar,

1) Kredinin veya kira bedellerinin yabanci para birimi cinsinden belirlenmesi
durumunda, kira ve geri ddeme tutarlar1 ile toplam bor¢ tutarinin hesaplanmasinda,

hangi tarihteki kurun dikkate alinacagina iligkin sartlar,

m) Sozlesmeye konu olan konutta kiymet takdiri yapilmasini gerektirebilecek haller ve
kiymet takdirinin kimler tarafindan yapilabilecegi,

n) Varsa sozlesmeye konu olan konuta iliskin sigorta bilgileri.

Tiiketiciye gonderilecek donemsel édeme dekontlarinda 6demelerin onbesinci fikranin
(d) bendinde yer aldig1 sekliyle dagilimina ve kalan bor¢ miktarina yer verilir.

Bu maddenin uygulanmasinda, konut yap1 kooperatiflerinin gercek kisi ortaklari tiiketici
kabul edilir."

MADDE 25 - 4077 sayili Kanunun 25 inci maddesinin ikinci fikrasinda yer alan "10/A
maddesinde," ibaresinden sonra gelmek iizere "10/B maddesinde," ibaresi eklenmistir.
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MADDE 26 - 10/6/1985 tarihli ve 3226 sayil1 Finansal Kiralama Kanununun 15 inci
maddesine asagidaki fikralar eklenmistir.

"Ancak, tiiketicilerin konut edinmesine veya yatirimlara finansman saglayan finansal
kiralama islemlerinde kiraci, kiracilik sifatin1 ve/veya sozlesmeden dogan hak ve/veya
yiikiimliiliiklerini, kiralayandan yazili izin alinmasi kaydiyla devredebilir. Is bu devir
nedeniyle finansal kiralama sozlesmesinde yapilan kiraci degisikligi, bu Kanunun 8 inci
maddesi ¢ercevesinde tescil edilir veya serh olunur.

Konut finansman1 kapsaminda yapilan finansal kiralama islemlerinde kiraci, kiralayana
bilgi vermek, diger finansal kiralama islemlerinde ise sozlesmede hiikiim bulunmak
kaydiyla finansal kiralama konusu malin zilyetligini bir bagkasina devredebilir."

MADDE 27 - 2/3/1984 tarihli ve 2985 sayili Toplu Konut Kanununa asagidaki ek
madde eklenmistir.

"EK MADDE 10 — Toplu Konut Idaresi Baskanliginin konut satisindan kaynaklanan
ipotekli veya ipoteksiz alacaklari, ipotek finansmani kurulusglar: tarafindan devralinabilir
ve devredilebilir."

MADDE 28 - 31/12/1960 tarihli ve 193 sayili Kanunun 75 inci maddesinin ikinci
fikrasinin (1) ve (5) numarali bentleri asagidaki sekilde degistirilmistir.

"1. Her nevi hisse senetlerinin kar paylar1 (kurucu hisse senetleri ve diger intifa hisse
senetlerine verilen kar paylar1 ve pay sahiplerine hazirlik donemi icin faiz olarak veya
baska adlarla yapilan her tiirlii 6demeler ile Sermaye Piyasas1 Kanununa gore kurulan
yatirim fonlar1 katilma belgelerine 6denen kar paylar ile konut finansmani fonlarini
temsilen ihra¢ edilen ipotege dayali menkul kiymetlere ve varlik finansmani fonlarini
temsilen ihra¢ edilen varliga dayali menkul kiymetlere 6denen faiz, kar payr veya
benzeri gelirler dahil.);"

"5. Her nevi tahvil (ipotek finansmani kuruluslart ve konut finansmani kuruluslari
tarafindan ihrag edilen ipotege dayali menkul kiymetler hari¢ ipotekli sermaye piyasasi
araclari, varlik teminatli menkul kiymetler dahil) ve Hazine bonosu faizleri ile Toplu
Konut Idaresi, Kamu Ortakligi Idaresi ve Ozellestirme Idaresince ¢ikarilan menkul
kiymetlerden saglanan gelirler (D6viz cinsinden yahut dovize, altina veya basgka bir
degere endeksli menkul kiymetlerin itfast sirasinda olusan deger artiglart irat
sayllmaz.);"

MADDE 29 - 193 sayili Kanunun 94 iincii maddesinin birinci fikrasinin (7) numarali
bendinin (e) alt bendinden sonra gelmek iizere asagidaki alt bent eklenmis ve mevcut (f)
alt bendi (g) alt bendi olarak teselsiil ettirilmistir.

"f) Ipotek finansman1 kuruluslar1 ve konut finansmani kuruluslari tarafindan ihrac edilen
ipotekli sermaye piyasasi araclarindan elde edilen kar payi ve faiz gelirlerinden,"
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MADDE 30 - 13/7/1956 tarihli ve 6802 sayil1 Gider Vergileri Kanununun 29 uncu
maddesinin (i) ve (u) bendi asagidaki sekilde degistirilmis ve maddeye asagidaki bent
eklenmistir.

"1) Emeklilik sozlesmeleri, hayat sigortalar1 (hayat sigortalarinda ferdi kaza, hastalik
sonucu maluliyet ve tehlikeli hastaliklar teminatlarinin da ek teminat olarak verildigi
sozlesmeler dahil) ve saglik sigortalart ile ihracata ait nakliyat sigortalarinda ve 2499
sayllt Sermaye Piyasasi Kanununun 38/A maddesinin birinci fikrasinda tanimlanan
konut finansmani1 kapsaminda yapilan sigortalarda sézlesme ve police iizerinden alinan
paralar"

"u) Bankalar, sigorta sirketleri, emeklilik sirketleri ve ipotek finansmani kuruluglarinin
kuruluglarinda veya sermayelerini artirdiklart sirada ¢ikardiklari hisse senetlerinin
itibar? degerlerinin iizerinde elden ¢ikarilmasi sonucu kendi lehlerine kalan paralar,"

"y) Ipotek finansmani kuruluslarinin, konut finansmani kuruluslarinin ve konut
finansmani fonlarnin, 2499 sayili Sermaye Piyasast Kanununun 38/A maddesinin
birinci fikrasinda tanimlanan konut finansmani kapsaminda yaptiklarn tiim islemler
dolayisiyla lehe alinan paralar.”

MADDE 31 - 2/7/1964 tarihli ve 492 sayili1 Harclar Kanununun 59 uncu maddesinin
birinci fikrasina asagidaki bentler eklenmistir.

"0) Konut finansmani kuruluglari ve ipotek finansmani kuruluslari tarafindan 2499
saylllt Sermaye Piyasast Kanununun 38/A maddesinde tanimlanan konut finansmani
kapsaminda tesis olunacak ipotek islemleri,

p) 2499 sayili Sermaye Piyasast Kanununun 38/A maddesinde tanimlanan konut
finansmani amaciyla yapilacak finansal kiralamalarda kiralanan konutlarin kiraciya
devri,

r) Toplu Konut idaresi Baskanligi tarafindan konut satislari nedeniyle tesis olunacak
ipotek islemleri."

MADDE 32 - A) 492 sayili Kanuna bagli (1) sayili tarifenin "(A) Mahkeme Harg¢lar1"
baslikli boliimiiniin "III- Karar ve ilam harc1" baslikli fikrasinin "1. Nispi har¢" baslikli
bendinin, (e) alt bendinden sonra gelmek iizere asagidaki alt bent eklenmistir.

"f) Konusu belli bir degerle ilgili bulunan davalarda ve 2499 sayili Sermaye Piyasasi
Kanununun 38/A maddesinin birinci fikrasinda tanimlanan konut finansmanindan
kaynaklanan alacaklar ile Toplu Konut Idaresi Baskanliginin rehinle temin edilmis
alacaklarimin takibinde, ihalenin feshi talepleri ile ilgili olarak esas hakkinda karar
verilmesi halinde hiikiim altina alinan anlasmazlik konusu deger {izerinden Binde 54

Bakanlar Kurulu, dava cesitleri itibariyla birlikte veya ayri ayr1 olmak iizere bu alt
bentte yazili nispeti binde 10'a kadar indirmeye veya Kanunda yazili nispete kadar
cikarmaya yetkilidir."
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B) 492 sayili Kanuna bagl (1) sayili tarifenin "(B) icra ve iflas harglar1” bsliimiiniin "I-
fcra harclar1" baslikli fikrasinin "3. Degeri belli olan icra takiplerinde tahsil harci, deger
tizerinden:" baslikli bendinin sonuna asagidaki alt bent eklenmistir.

"h) 2499 sayili Sermaye Piyasast Kanununun 38/A maddesinin birinci fikrasinda
tanimlanan konut finansmanindan kaynaklanan alacaklar ile Toplu Konut idaresi
Baskanliginin rehinle temin edilmis alacaklarinin takibinde, bu bentte belirtilen tahsil
harg¢lar1 dortte biri oraninda uygulanir."

MADDE 33 - 492 sayili Kanuna bagli (8) sayili tarifenin "XI. Finansal faaliyet
har¢lar1" boliimiiniin (10) numarali fikrast yiirtirliikten kaldirilmastir.

MADDE 34 - 1/7/1964 tarihli ve 488 sayil1 Damga Vergisi Kanununa bagl (2) sayil
tablonun "IV-Ticari ve medeni islerle ilgili kagitlar" baslikli boliimiine asagidaki (36)
numaral fikra, "V-Kurumlarla ilgili kagitlar" baslhikli boliimiine ise asagidaki (23) ve
(24) numaral fikralar eklenmistir.

"36. Sermaye piyasasi araclarinin ihracina iliskin olarak diizenlenen makbuz ve kagitlar,
konut finansmani kuruluslarinin konut finansmani islemleri ve bu kuruluslarin ipotekli
sermaye piyasast araclari, varlik teminatli menkul kiymetler ve varlik finansmam
fonlarim1 temsilen menkul kiymet ihraci ve bu ihraca konu teminatlarla ilgili olarak
diizenlenen makbuz ve kagitlar."

"23. Ipotek finansmani kuruluslari ile konut finansmani fonlarimin kurulus ve ipotekli
sermaye piyasast araclari, varlik teminathh menkul kiymetler ve varlik finansmani
fonlarin1 temsil eden menkul kiymetlerin ihraci ve ihraca konu teminatlardan
kaynaklananlar dahil her tiirlii islemleri ile ilgili olarak diizenlenen ve damga vergisi bu
kuruluglar veya fonlar tarafindan 6denmesi gereken makbuz ve kagitlar.

24. Toplu Konut idaresi Bagkanligimin menkul kiymet ihraci ve ihraca konu
teminatlardan kaynaklananlar dahil her tiirlii islemleri ile ilgili olarak diizenlenen ve
damga vergisi bu kurulus tarafindan 6denmesi gereken makbuz ve kagitlar."

MADDE 35 - 25/10/1984 tarihli ve 3065 sayili Katma Deger Vergisi Kanununun 17
nci maddesinin (4) numaral fikrasina asagidaki bent eklenmistir.

"s) 2499 sayili Sermaye Piyasast Kanununun 38/A maddesinde tanimlanan konut
finansman1 amaciyla teminat gosterilen veya ipotek konulan konutun, konut finansman
kuruluslari, Toplu Konut idaresi Bagkanlig, ipotek finansmani kuruluslar ya da iiciincii
kisilere teslimi (miizayede mahallinde yapilan satislar dahil) ile bu sekilde alinan
konutun, konut finansman kuruluslari, Toplu Konut Idaresi Baskanligi veya ipotek
finansmani1 kuruluslari tarafindan teslimi (miizayede mahallinde yapilan satis1 dahil)."

MADDE 36 — Bu Kanun yayimu tarihinde yiiriirliige girer.

MADDE 37 - Bu Kanun hiikiimlerini Bakanlar Kurulu yiiriitiir.



EK 2

118

Ek Tablo 1: Konut Kredileri Hacmi ile Tiiketici Kredileri Faiz Yiikii (%) Korelasyonu

Konut Kredileri | Tiiketici Kredisi
Yillar | (Milyar YTL) Faiz Yiikii Xy ' ¥
(x) (%)(y)
2002 0,46 58,6 26,96 0,21 3433,96
2003 0,79 60,2 47,56 0,62 3624,04
2004 2,63 41,2 108,36 6,92 1697,44
2005 12,41 26,2 325,14 154 686,44
2006 23,38 18,1 423,18 546,62 327,61
>'x=39,67 3 y=204,30 Yxy=931,20 | ¥'x’=708,37 | Yy°=9769,49
Xx
Xxy - Y
— n
s @) 5. ©
n n
0312 — (39,67).(204,3)
~ 5 ~ — 689,72 _ . —0689.72
2 2 (393,63)(1421,79) 748,10
708,37 — (39.67)° | 9769,49 — (204.3)° v
5 5
r=-0,92
Ek Tablo 2: Konut Kredileri Hacmi ile GSMH Korelasyonu
Konut Kredileri 2 2
Yillar Milyar YTL (x) GSMH (y) X.y y X
2002 0,46 7,9 3,63 62,41 0,21
2003 0,79 59 4,66 34,81 0,62
2004 2,63 9.9 26,04 98,01 6,92
2005 12,41 7,6 94,32 57,76 154
2006 23,38 6,0 140,28 36 546,62
¥x=39,67 Yy=37,3 Sxy=268,93 | Yy°=288,99 | Yx’=708,36
Sy - YxXy
— n
Yl (Zx)z Ty? - (Z}’)z
n n
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(36,67).(37.,3)
268,93 - -27,01 -27,01
e J(393,62)(10,73) 64,99
2 2 s s s
708,36 — (39.67)° 288,99 — (37.3)
5 5
r=0,41
Ek Tablo 3: Konut Kredileri Hacmi ile Dolar Kuru Korelasyonu
Yillar Konut Kredileri Dolar Kuru X 2 2
Milyar YTL (x) (YTL)(y) Y y
2002 0,46 1,64 0,75 3,28 021
2003 0,79 1,39 1,09 2,78 0,62
2004 2,63 1,33 3,49 1,76 6,92
2005 12,41 1,34 16,62 1,79 154
2006 23,38 1,40 32,73 1,96 546,62
¥x=39,67 Sy=7,1 ¥ xy=54,68 Yy'=11,57 | Yx’=708,36
Sy - YxXy
— n
2 2
n n
(39,67)(7.1)
_ 54,68~ 165 _-165
2 2 (393,62)(1,49) 2421
708,36 — (39.67)° 11,57 - (7.) v
5 5
r=-0,06
Ek Tablo 4: Konut Kredileri Hacmi ile Euro Kuru Korelasyonu
Yillar Konut Kredileri Euro Kuru X 2 2
Milyar YTL (x) (YTL)(y) y y
2002 0,46 1,72 0,79 2,96 0,21
2003 0,79 1,75 1,38 3,06 0,62
2004 2,63 1,82 4,78 3,31 6,92
2005 12,41 1,59 19,73 2,53 154
2006 23,38 1,85 4325 3,42 546,62
¥x=39,67 Yy=8,73 ¥ xy=69,93 Yy'=15,28 | Yx’=708,36




BRCYE) 58

r=

_ 69.93-69,26 _ 0,67

\/(393,62)(15,28_ (8,753)2J 15,74

r=0,04

Ek Tablo 5: Konut Kredileri Hacmi ile TUFE(%) Korelasyonu

T 15,74
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Konut Kredileri .. 2 2
Yillar Milyar YTL (x) TUFE(%)(y) Xy X y
2002 0,46 45 20,70 0,21 2025
2003 0,79 25 19,75 0,62 625
2004 2,63 11 28,93 6,92 121
2005 12,41 8 99,28 154 64
2006 23,38 10 233,80 546,62 100
¥x=39,67 Sy=99 Yxy= 402,46 | Yx’=708,37 3y’=2935
Xxx
Xxy - y
— n
s @) 5. ©
n n
(39,67).(99)
_ 402,46~ o383 -3
619,44

\/ (708,37 - (39’67)2}(2935 99y ] J(393.63)(07438)
5 5

r=-0,61




Ek Tablo 6: Konut Kredileri Hacmi ile UFE(%) Korelasyonu
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Konut Kredileri

. 5 )
Yillar Milyar YTL (x) TUFE(%)(y) Xy X y
2002 0,46 50 23 0,21 2500
2003 0,79 26 20,54 0,62 676
2004 2,63 11 28,93 6,92 121
2005 12,41 6 74,46 154 36
2006 23,38 9 210,42 546,62 81

¥x=39,67 Yy=102 Yxy=357,35 | ¥x°=708,37 | Yy’=3414

Sy - YxXy
= n
2 2
J[sz () ](Zyz ) ]
n
(39,67)(102)
357,35 - —45192 _ —45192

r=-0,62

\/ (708,37 _ (39567)2J(3 e (1()52)2 J J(393,63)(1333,2)

724,42




