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Insanin diinya iizerinde var olmasiyla beraber ortaya c¢ikan barinma olgusu,
ilk giinden giliniimiize degin gecen zaman aralifinda konut kavraminin bugiinkii
anlamda gelismesini ve ucu acik bir gelisme siireciyle de dnemini siirdiirmiistiir. Bu
siirecte konutun bir {iriin olarak degerlendirilmesiyle, bu iiriiniin satiginin
gerceklestirilmesi ¢aligmalar1 6nem kazanmistir. Konutun 6zelliklerinden dolay1 bu
satisgtn  gerceklestirilebilmesi, ancak  modern  pazarlama  yOntemlerinin
uygulanmasiyla miimkiin olacaktir. Konutun iiretim maliyetinin yiliksek olmasindan
dolay: tiiketim siirecinde herkes tarafindan talebini miimkiin kilmamaktadir. Bu
yapisal 6zelliginden dolay1 konut pazarlamada tiiketicileri goz 6niine alarak, onlarin
daha kolay satin alma karar1 vermelerini saglayacak yOntemlerin gelistirilmesi
gerekmektedir. Caliymanin amaci, konut pazarlamada finanslama teknigi olarak
mortgage sisteminin incelenmesi, Tiirkiye’de konut pazarlamasinda yarattig:
etkilerin ortaya konmasidir. Calismada, Tiirkiye’de 2000-2007 yillar1 arasinda konut
kredisi kullanimi, Tiirkiye Bankalar Birligi verilerinden yararlanilarak elde edilmis
ve kullandirilan konut kredisi miktari, kisi sayis1 ve yasal takibe diisenlerin sayisi
grafiklerle analiz edilmistir. Sonu¢ olarak, Diinya’da gelismis iilkelerde 1900’1i
yillardan giiniimiize uygulanmakta olan mortgage sistemi; tiiketicilerin konut edinme
kararlarim1 vermede kolaylastirict bir faktor olarak rol almaktadir. Mortgage sistemi
konut pazarlamasinda, konut tiiketiminin yayginlagsmasi ve daha genis kitlelere

ulastirilmasinin yaninda, iilke ekonomisine de canliligi arttiracak bir etken olacaktir.

Anahtar Kelimeler : Konut, mortgage, kredi, pazarlama
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ABSTRACT

METHODS USED IN HOUSE MARKETING AND MORTGAGE SYSTEM
AS A HOUSE FINANCING TECHNIQUE

Nihat Onur ASIKOGLU
Business and Administration
Afyon Kocatepe University

Social Science Institute
January 2009

Adpyviser : Asst. Prof. Dr. Erkan AKAR

The need of accomodation since the existance of human being, has provided
the development of housing concept in today’s insight and importance of housing
maintains with an open ant ed developing process.In this process along with
evaluating housing as a good, the efforts to sell this good gets importance. Due to
feature of this good, the selling of houses can be realized by modern marketing
methods. As the production cost of houses are high, everyone can not demand it. Due
to this reason, considering consumer the marketing methods must be improved for
enabling consumer to make desicion toward buying. The aim of the study is to
analyze the mortgage system as a financing technique in housing marketing and to
introduce the effects of housing marketing in Turkey. The uses of housing credit is
indicated with the datas of Turkey’s Union of Banks in between 2000-2007 and also
the amount of credit used, number of people using housing credit, number of people
exposed to legitimate proceeding are indicated by charts. As a result the mortgage
system, that has been in effect in developed countries since 1900’s to now, has

playing a role as a facilitating factor in consumers’ decides towards getting house.

Key Words : House, Mortgage, Loan, Marketing
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GIRIiS

Insanlarin temel ihtiyaclarini; yeme, i¢cme, barmma ve giivenlik olarak
srralamak miimkiindiir. Diinyada, insan yasamaya basladigindan beri barinma
ihtiyac1 oncelikli ihtiyac haline gelmistir. Insanoglunun yasadig: ilk donemlerde,
insanlar barmma ihtiyaclarini, aga¢c kovuklarinda ve magaralarda giderirken,
sonralar1 medeniyetlerin dogusuyla birlikte insa ettikleri ilkel yapilarda barinma
ihtiyaclari1 ~ karsilamislardir.  Insanoglunun medeniyete gecisi ile birlikte,
gelistirdikleri tekniklerle konut yapiminda Onemli degisiklikler ortaya c¢ikmustir.
Gilintimiizde gelisen teknoloji ile birlikte konutlar bir taraftan insanligin barmma

ithtiyacini karsilarken diger taraftan da sosyal statii gostergesi olmustur.

Diinyada niifusun hizla artmasiyla birlikte insanlarin konut ihtiyaci artmus,
konutlar iiretilip, pazarlanabilir bir iiriin niteligini kazanmistir. Yasayan her insanin
barinmaya ve dolayisiyla bir konuta ihtiyacinin olmasi ve konut bedellerinin 6nemli
tutarlara ulagmasi, konutlari, insanlarin hayatlarinda alabilecekleri en Onemli
riinlerden biri haline getirmistir. Konutun insan hayatinda 6nemli yer tutmaya

baslamasi ile birlikte, iiretilmesi ve pazarlanmasi da 6nem kazanmustir.

Konut pazarlamasi; emlak, insaat, gayrimenkul yatirim ortaklig1 sektoriindeki
kisi veya isletmelerin amaglarm gerceklestirmek iizere; arastirma, planlama,
uygulama, kontrol ve degerlendirme caligmalarimi yiiriiterek tiiketicinin konut

talebini karsilayan faaliyetleri kapsayan siirecleri icermektedir.

Konut pazarlama islevi, gecmisten giiniimiize geldikce daha da gelismis ve
daha karmasik hal almaya baslamistir. Sektor siirekli olarak degismis, rekabet artmus,

miisteri bilinglenmis ve miisterilerin beklentilerinde degisimler meydana gelmistir.

Konut pazarlama islemlerinde genelde ii¢ veya dort taraf bulunmaktadir.
Birinci taraf; mal sahibi veya iiretici firma, ikinci taraf; alict veya miisteri, liciincii
taraf; kredi kullanilmasi gerekiyorsa kredi veren kurulus, dordiincii taraf ise eger

gerekiyorsa araci kurum olan emlak acenteleridir



Calisma ii¢ bolimden olusmaktadir; calismanin birinci boliimiinde; konut
kavrami, konut pazarlamas1 ve konut pazarlamasini etkileyen makro ve mikro cevre
faktorleri incelenerek, konut pazarlama karmasi stratejileri, konut pazarlamasinda

kullanilan yontemler ve konut pazarlamasinda finanslama teknikleri ele alinmistir.

Calismanin ikinci boliimiinde; konut finansman sistemi, kuruluslari ve
uygulamalar1 belirtilmis, diinyada uygulanmakta olan konut finansman sistemleri;
gelismis ve gelismekte olan baslica iilkeler agisindan ele alinip incelenmistir. Yine
bu boliimde, konut finanslama sistemi olarak mortgage ve uygulamalar1 ele alinip
incelenmistir. Mortgage ve ipotek kavrami, mortgage’in Avrupa Birligindeki
durumu, mortgage’in gelismis ve gelismekte olan iilkelerdeki uygulamalar1 ortaya

konulmustur.

Calismanin {iciincli boliimiinde ise, Tiirkiye’de konut pazarlamasinda
finanslama teknigi olarak mortgage sistemi ele alinarak incelenmistir. Bu boliimde,
tilkemizde konut iiretiminde ve pazarlamasindaki uygulamalar tarihi siire¢ ve
kurumlar acisindan ele alinip ortaya konulmustur. 2000 — 2007 yillar1 arasinda konut
satin alan kisilerin, konut kredisinden yararlanma durumlar1 ve Tiirkiye’de bu
doneme iliskin konut kredisi hacmi, yasal takibe diisen konut kredisi tutarlari, Tiirk
Liras1 ve Yabanci para cinsinden analiz edilmistir. 6 Mart 2007 tarih ve 5582 sayili
“Konut Finansmani Sistemine Iliskin Cesitli Konularda Degisiklik Yapan (mortgage)
Kanununun” yiiriirliige girmesi ile bu kanunun iilkemize getirdigi ve getirecegi yeni

uygulamalarin neler olabilecegi ortaya konulmustur.



BiRINCi BOLUM
KONUT PAZARLAMA YONTEMLERI VE TEKNIKLERI

1. KONUT KAVRAMI

Konut; insanlarin beslenme, giyinme ve barinma gibi temel ihtiyaglarmi,
oncelikle de barinmayi giivenli ve saghkli bir bicimde karsilayacak oOzellikleri

tasimasi gereken, ortam ve fiziksel biiyiikliigii olan, bir iiriindiir (Erten 2008:2)

Konut ihtiyacinm, 1948 tarihli insan haklar1 evrensel beyannamesi ile “bir
insan hakkir” oldugu diisiincesi tiim diinyada kabul gormiistiir. Konutun bir insan
hakki oldugu kabul edildiginde, herkes i¢in yeterli konutun niteligini daha ayrintili
olarak tanimlamak biiyiik onem kazanmis ve bu ilke iilkemiz i¢in de aynen gecerli
olarak kabul edilip, Anayasa basta olmak iizere tiim devlet politikalarinda yer
almistir (Bayraktar, E., 2006).

Konut; gerek bireyin, gerek insanligin gelisiminde barinmanin, ailenin, birlik
ve beraberligin simgesidir. Insan yasaminda konutun eksikligi gecmisten giiniimiize,

onemli bireysel ve toplumsal sorunlara yol agmustir.

Esasen ev edinme ile es edinmeyi biitiinlestirerek “Evlenmek” sozciigiinii
kullanilmast biitiin diinyada konuta verilen deger ve 6nemin ne denli biiyiik oldugunu
gostermektedir. Bu sebeple bugiin i¢in biitiin diinya iilkelerinde farkli 6zelliklerine
ragmen konut sorunu vardir. Konuta olan talep de bu gergeklikten dolayr farkl

boyutlarda ortaya ¢ikmaktadir.

Kisilerin en diisiik diizeyde barinma ihtiyag¢larini karsilamak i¢in gerekli olan
konut sayis1 ve bu konutlarm kalitesi ile belli bir andaki mevcut konut sayis1 ve
kalitesi arasindaki fark, konut ihtiyaci olarak degerlendirilmektedir. Bu ihtiyacin
karsilanmasindaki yetersizlikler ise, konut agig1 veya konut sorunu olarak ifade

edilmektedir. Konut ac¢ig1 iki sekilde s6z konusu olmaktadir. Bunlar; belirgin konut



ac1g1 ve gizli konut acigidir. Belirgin konut a¢ig1; mevcut konut sayis: ile mevcut
hane halki arasindaki farktir. Gizli konut agig1 ise, bir konutun birden fazla hane

halki tarafindan paylasilmasi: durumunda s6z konusudur (Keles, 1996:286).

Sanayilesmis olan iilkelerde, genellikle kentlerde dogum oranina bagli niifus
artis hiz1 ¢ok yiiksek belirirken, buna karsilik kentlere olan yiiksek oranli gocler, bu
tir yerlerde yerlesme ve yeni konut alanlar1 gereksinimi ortaya cikarmastir.
Gelismekte olan iilkelerde gecmisten devralinan konut ve altyapr mirasinin yetersiz
olusuna ek olarak niifus artis1 ve hizli seyreden kentlesme de konut sorununun ve
dolayistyla konut aciginmn giderek biiyiimesine yol agmustir. Azgelismis iilkelerde
ise, hizli niifus artis1 yaninda hizli kentlesmeye yaratilan kaynaklarin sinirli olusu da
eklendiginde konut sorunu giincel nitelik kazanan onemli bir sorun olarak ortaya
cikar. Nitekim niifus artis hizimin iretimi; gelir diizeyini ve gelirin dagilimini
etkiledigi kuskusuzdur. Bununla birlikte konut sorununu yalnizca niifusun biiytikligii

ve artis hiz1 degil, kentlesmenin niteliksel yapisi da etkilemistir (Kurt, 2006)

1.1.KONUT VE BINA CESITLERI

Konut cesitleri olarak; betonarme konutlar, yigma yapili konutlar, prefabrik
konutlar, celik konstriiksiyon konutlar, ahsap yapili konutlar, teknolojik konutlar,
cevreci konutlar, pasif konutlar bulunmaktadir. Konutlarin disinda, konutlar gibi
barinma amaci giitmeyen ancak; iiretimi, pazarlamasi ve satist yapilan yapilar da
bulunmaktadir. Bu yapilar; sanayi amacgh binalar, showroom yapilari, sergi ve fuar
yapilari, ulagim yapilar1 ile sosyal amach binalar olarak da spor kompleksleri ve

aligveris merkezlerinden olusmaktadir.

1.2. KONUT PAZARLAMASI

1.2.1. Pazarlama Kavrami

Pazarlama kavrami pek ¢ok kaynakta birden fazla sekilde tanimlanmistir.
Cemalcilar, pazarlamayi, “pazarlarla iligki kurmak, insanlarin gereksinimlerini

doyurmak amaciyla degisimi gerceklestirmek” seklinde tanimlamaktadir



(Cemalcilar,1999:6). Pazarlama ile ilgili en yaygin olarak kullanilan tanim Amerikan
Pazarlama Dernegi’nin yapmis oldugu tanimdir. Bu tanima gore pazarlama; kisilerin
ve Orgiitlerin amacglarina uygun sekilde degisimi saglamak {izere; iiriinlerin,
hizmetlerin ve disiincelerin yaratilmasini, fiyatlandirilmasini, dagitimini ve satis
cabalarim1 planlama ve uygulama siirecidir (Organization of American Marketing,

2008).

Genel bir tamim olarak pazarlama; miisterilerin gereksinimlerini ve
beklentilerini anlama ve bu cer¢evede hizmetlerin nasil tasarlanip sunulabilecegini

planlama islemidir (Walters, 1992:5).

Pazarlama islevi, degisim islemine konu olan durumun bir mal veya hizmet,
orgiit, kisi, yer ya da amag cesidine gore bes ayri grupta toplanir. Bunlar (Kotler,

1984,594);

- Mal veya Hizmet Pazarlamasi,
- Kisi Pazarlamasi,

- Toplumsal Pazarlama,

- Yer Pazarlamasi,

- Orgiit Pazarlamasidir.

Bu smniflandirmaya gore yer pazarlamasi; var olan yerlere kars: tutum veya
davraniglar yaratmak, devamliliklarmi saglamak ya da degistirmek araciligi ile
yiirlitiilen faaliyetleri kapsamina almaktadir. Burada belirtilen yerler; bir iilke, bir
bolge, bir arazi olabilecegi gibi bir yap1 da olabilir. Bu yerlerin cesitleri bes ayr1
tirde incelenmistir. Bu tiirler; konut pazarlamasi, kurulus yeri pazarlamasi, arazi

yatirimi pazarlamasi, turizm pazarlamasi ve ulus pazarlamasidir (I¢li, 2008:2).

1.2.2. Emlak Kavrami ve Pazarlamasi

Emlak; ev, diikkkan, magaza, fabrika, turistik tesis, arsa, arazi, bag ve bahge

gibi gayrimenkullerin ortak adidir. Emlak kelimesi genel olarak konut kavramini



cagristirtyor olsa da miilk kelimesinin ¢oguludur. Ev, arsa, bag, bahce gibi tasarruf

amacl tasinmaz mallara emlak denilmektedir (Dortgoz, 2007:1).

Medeni kanunun 632. maddesine gore “gayrimenkul miilkiyetinin konusu,
yerinde sabit olan seydir” ve bu kanuna gore araziler, tapu sicilinde miistakil ve
daimi olmak iizere ayrica kaydedilen haklar ve madenler gayrimenkuldiir (Esmer,

1976:86).

Emlak pazarlamasi; bir emlak¢min amaglarini gerceklestirmek iizere emlak
alimi, satimi, kiraya verilmesi veya tutulmas: konusunda miisterilerin istek ve
ithtiyaglarmi karsilamaya yonelik olarak sundugu hizmetlerdir (Mazlum ve Demirci,
1999:4). Emlak pazarlamasi1 sonlandiginda devreye taraflar aras1 ddeme anlasmasi
girer. Odeme sekilleri; pesin, vadeli, klasik konut kredili veya mortgage sistemi ile

0deme seklinde siralanabilir.
1.2.3. Konut Kavrami ve Pazarlamasi

Konut, insanlarin en temel ihtiyaclarindan biri olan barmmay1 karsilayan
fiziki mekandir. Ayrica konut; ekonomik degeri, degisim degeri, estetik degeri ve
kullanim degeri olan bir emlak tiiriidiir (Goncii,2004:104). Basbakanlik Toplu Konut
Idaresinin tanimma gore konut; etrafi kapali, tavani ortiilmiis, bir aileyi veya bir grup
insanin diger fertlerden ayri olarak yasamasina imkan saglayan, dogrudan dogruya
sokaga, koridora veya genel bir yere acilan, miistakil bir kapisi olan bina veya

binanin bir boliimiidiir (Bayraktar, E. 2006).

Konut pazarlamasi; emlak, insaat, gayrimenkul yatirim ortaklig1 sektoriindeki
kisi veya isletmelerin amaclarint gerceklestirmek iizere; uygulama, arastirma,
planlama, kontrol ve degerlendirme ¢alismalarint yiiriiterek tiiketicinin konut talebini

karsilayan faaliyetleri kapsamaktadir (icli, 2008:8).

Gecmiste iilkemizde konut pazarlamasinin yeterince farkinda olunmadigindan
gerekli onem verilmemistir. Ulkemizde bir yandan konut kredilerindeki artis, diger

yandan konut kredilerinden yararlananlarin sayisindaki artis ve niifus artisi,



insanlarin daha iyi konutlara duydugu ihtiyaclardan dolayi, konut pazarlamasmin
Onemini arttrmaya baslamustir. Tiirkiye’de konut pazarlamasi, modern ¢agin bir
geregi olarak konut yapimindan o6nce hedef pazar kitlesinin se¢imini ve hedef
kitlenin istek ve ihtiyaglarmi esas alan bir anlayis1 gerekli kilmaktadir. Konut
pazarlama faaliyetleri kiiciik illerde tek kisinin calistigi emlak biirolarinda, biiyiik
illerde ise cok kisinin ¢alistigi, sahada satis elemanlariin bulundugu ve bir kisminin

uluslararasi nitelik tasidig1 emlak ofisleri tarafindan gerceklestirilmektedir.

Tiirkiye’de konut pazarlamasi faaliyetleri yiiriiten kiiciik Olcekli pek cok
emlak acentesi ile Turyap, Re/maX, Eskidji, Realty World, Wec gibi daha
profesyonel ve sozlesmeye dayali bir igletme ve pazarlama sistemi olan franchising
sistemi ile calisgan emlak acenteleri ve gayrimenkul yatirim ortakliklari tarafindan
yapilmaktadir (Icli, 2008:8). Ayrica giiniimiizde konut pazarlamasinin sadece emlak
acenteleri aracilifiyla yapilmadigini; Soyak, Albayraklar, Mesa ve Agaoglu Sirketler
Grubu gibi Tiirkiye’de hizla biiyliyen ve kaliteyi amaclayan insaat sirketleri
tarafindan da bireysel imkanlariyla actiklar1 satis ofislerinde pazarlama departmani
ekibi ile maket iizerinde, drnek daire gosterimi ile, katalog, brosiir ile ve yakin

gelecekte internet iizerinden online e-satis seklinde satislarini devam ettirmektedirler.

Konut pazarlama islevi, gecmisten giiniimiize geldik¢e daha da gelismis ve
daha karmasik hal almaya baslamistir. Sektor siirekli olarak degismekte, rekabet
artmakta, miisteri bilinglenmekte ve miisterilerin beklentilerinde degisimler meydana
gelmektedir. Emlak acenteleri, konut pazarlama islevini yiiklenen en Onemli
firmalardir. Emlak acentelerinin basarilarini; satis elemanlarinin sayisi, franchise
olup olmadiklari, yaptiklar1 reklamlarin sayisi, daha 6nce o yerlerden satis yapmis
olmalar1 ve en Onemlisi de diisiik fiyatla satig yapmalar1 arttirmaktadir (Benjamin,

Jud ve Sirmans, 2000:7).

Konut pazarlamanin olumlu ve olumsuz pek ¢ok yami vardir. Insanlarla
esgiidiimlii caligma, gelir firsat1 sunmasi, eger kendi isinizi yapiyorsaniz bireysel

caligma firsat1 konut pazarlamanin olumlu yanlar1 oldugu gibi, aynt zamanda



olumsuz yanlar: ise; diizensiz gelir elde etmek, yogun is temposu, reddedilmek ve

siirlt hakimiyettir (Rose-nauer ve Myfield, 1997:12).

Konut pazarlama islemlerinde genel olarak ii¢ veya dort taraf bulunmaktadir.
Birinci taraf; mal sahibi, ikinci taraf; alici veya miisteri, liclincii taraf kredi
kullanilmas1 gerekiyorsa kredi veren kurulus, dordiincii taraf ise eger gerekiyorsa
arac1 kurum olan emlak acenteleridir. Miisteri cogu zaman mal sahibini gormez ve
islemleri emlak acenteleri tarafindan gerceklestirir. Mal sahibi konutunu en yiiksek
fiyattan satmak isterken miisteri ise, en diisiik fiyattan ve en uygun 6deme kosulu ile
almay1 hedefler. Iste bu noktada emlak acenteleri piyasa sartlarin1 goz Oniinde
bulundurarak her iki taraf icin de orta yolu profesyonelce bularak satis islemini

gerceklestirirler (I¢li, 2008:11).

Emlak ve konut tiirlerini kullanicilarma gore smniflandirmak miimkiindiir.
Giiniimiizde baslica kullanicilar; endiistri firmalari, hizmet firmalari, ticaret firmalari,
kar amaci giitmeyen firmalar ve ikamet olarak kullanilan ©6zel evler olarak

siralanabilecektir. Kullanicilara gore emlak ve konut tiirleri Sekil 1°de gosterilmistir.



Sekil 1: Emlak ve Konut Kullanicilar1 ve Tiplerinin Siniflandirilmasi
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Kaynak; Schulte Karl-Werner “The Role Of Investment And Finance in Real
Estate Education And Research, Throughout The World” Property Management
21.01.2003, p: 102.

1.2.4. Konut Pazarlamasin Etkileyen Cevre Faktorleri

Isletmeler pazarlama faaliyetlerini bir cevre icerisinde yiiriitmeye calismakta
ve dolayis1 ile de bu cevreden etkilenmektedirler. Degisiklikler ve belirsizlikler
isletmelerin pazarlama cevresini derinden etkilemektedir. Bu asamada 6nemli olan,
gerekli arastirmalar1 yaparak olast firsatlar1 yakalayabilmek ve olasi tehlikelerle
profesyonelce basa c¢ikabilecek donanima sahip olmaktir. Pazarlama ¢evresi makro

cevre ve mikro cevre olarak ikiye ayrilir (Kotler ve Amstrong, 1991:56).

1.2.4.1. Makro Cevre Faktorleri

Isletmeler pazarlama faaliyetlerini belirli amaclar  dogrultusunda

yiiriitmektedir. Makro c¢evre bilesenleri kendi icgerisinde; ekonomik c¢evre,
demografik cevre, politik ve hukuki ¢evre, sosyal ve kiiltiirel ¢cevre, dogal cevre ve

teknolojik cevreden olusmaktadir.



1.2.4.1.1. Ekonomik Cevre

Konut gibi kolay alinmasi miimkiin olmayan, pahali ve iilkemizde pek ¢ok
insanin belki sadece bir kez sahibi olabilecegi bir {iiriinii alma giicii onemli bir
faktordiir. Ekonomik cevre dendiginde akla ilk olarak iilkenin ekonomik durumu,
faiz oranlari, enflasyonun durumu, “iilkede refah m1 var durgunluk mu var” konusu
oncelikle dikkate alinmasi gerekenlerin basinda gelmektedir. Diinya’da mortgage
sisteminin kabulii ve faiz oranlarinin diismesi tiiketicilerin konut kredilerine daha
fazla talep etmesini dogurmustur. Tiiketicilerin rahatca ve bir anlamda kira gibi
O0deyecekleri kredi sayesinde konuta olan talepleri hizla artmaya baslamistir. Bu
sebepten dolay1 konut iireten firmalarin iiretimlerini ve pazarlama kararlarini, artan
talep karsisinda tekrar diizenlemesine ve arttirmasina neden olmustur. Ancak,
diinyada son yillarda konut kredilerinin asir1 kullanilmast bir bagka deyisle 6deme
giicli daha diisiik riskli kisilere konut kredisinin kullandirilmasi ile mortgage krizi
ortaya ¢ikmistir. Bu krizden basta ABD olmak iizere biitiin diinya etkilenmis ve
sonu¢ olarak da konut satiglar1 diismiistiir. Yasanan bu durum, mortgage kredisi
veren finansal kuruluslar1 da zor duruma sokmustur. Mortgage kredilerinin geri
O0denmesindeki sikintilar biiylik insaat sektoriiniin boyutlarni asmis kiiresel bir

finansal krize neden olmustur.

1.2.4.1.2. Demografik Cevre

Demografik ¢evre; firmalarin pazarmi olusturan niifusun biiytikligi,
yogunlugu, dagilimi, yas, cinsiyet, ¢calisma durumu, egitim diizeyi, medeni durumu
gibi faktorlerden olusmaktadir (I¢li,2008:21). Demografik cevre faktorleri tiim
kararlarin alinmasmda onemli oldugu gibi konut pazarlamasinda da ¢ok Onemli bir
yere sahiptir. Ornegin, kiiciik sehirlerde dgrenci ve bekar sayisinin az olmasi aile
sayisinin ¢cok olmasindan dolay1 evlerin genelde ii¢ oda bir salon seklinde iiretilmesi
aileler i¢cin konuta olan talebin artmasinda biiyiik onem tasir. Bu sebepten dolayi,
rakip firma kiiciik ev {iretti satiyor, Uretirsem satarim karari ile konut insa etmek
hi¢bir ise yaramayacak ve firmanin giiciinii de azaltacaktir. Konut iireten firmalar

faaliyet gosterdikleri demografik ¢evrenin 6zelliklerini iyice tanimlayip, bu ¢evrenin
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ihtiyaglarma gore konutlar1 tasarlamali ve iretmelidir. Demografik yapmin
ozelliklerine uygun olan konutlar1 iiretmek bu konutlarin pazarlanmasinda biiyiik

avantajlar yaratabilecektir.

1.2.4.1.3. Politik ve Hukuki Cevre

Politik ve hukuki cevre faktorleri pazarlama kararlar1 tizerinde son derece
etkili olmaktadir. Kanunlar, yasalar, yonetmelikler, tiiziikler, belediyeler, cesitli bask1
gruplari, kamu kurum ve kuruluslar1 politik ve hukuki cevre faktorlerini
olusturmaktadir (I¢li,2008:23). Ozellikle politik istikrarmn ¢ok fazla olmadigi ve
yonetim geleneginin yerlesmedigi pazarlar agisindan politik ve yasal faktorler
tizerinde daha titiz durulmas: gerekmektedir (Altunisik, Ozdemir ve Torlak,
2002:49). Konut insa eden firmalar i¢in gecerli olan mevzuatlar, iiretim siirecini
dogrudan dogruya etkileyebilecek mevzuatlardir. Ulkemizde 2001 yilinda yasanan
Marmara depreminden sonra konut yapimina iligkin mevzuat yeniden diizenlenmis

ve depreme daha dayanikli konutlar yapilmasi1 konusunda standartlar getirilmistir.

Ureticiyi ve tiiketiciyi koruma amacli, haksiz rekabeti Onlemek igin
lilkemizde de konut sektoriinii ilgilendiren diizenlemeler yapilmstir. Ulkemizde
Toplu Konut Idaresi Bagkanhg: (TOKIi) 2003 yilinda hiikiimet politikalar1 ve
gerceklesen yasal degisiklikler dogrultusunda belediyelerle isbirligi halinde biiyiik
capli ve hizli bir gecekondu doniisiim kentsel yenileme projesi baslatmistir. 2002-
2007 yillar1 arasinda, TOKI 250.000 yeni konutu iireterek kullanicilara sunmustur.
TOKI’nin bes yilda bu kadar biiyiik miktarda konut iiretip satmas1 bilyiikk 6lciide
pazarlama stratejisi ile ve bu stratejinin kullandig1 6deme sekline baghdir (Tiirkiye

Cumhuriyeti Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi Bagkanligy).

1.2.4.1.4. Sosyal ve Kiiltiirel Cevre

Sosyal ve kiiltiirel cevre ozellikleri; toplumun degerleri, 6rf ve adetleri,
inanclari, kiiltiir- alt kiltiirli, yasam bicimleri ile ilgilidir. Toplumun tasarruf

egilimleri, modaya diiskiinliigii, kaliteye ya da gosterise Onem vermesi, ailede
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kadmin rolii artip kocanin roliiniin azalmasi ile zaman igerisinde degisikliler
gostermistir (Mucuk, 2001, 21). Tiirkiye’de konut genellikle giivence ve bir yatirim
arac1 olarak kullanmilmaktadir. Orta gelir grubu insanlar ise hayatlariin biiyiik bir
kismini yasayabilecekleri kadar elverisli olan bir konut sahibi olmak i¢in ¢alisarak
gecirmektedirler. Ciinkii konut insanlarin hayata dair kaygilarmi nispeten azaltmakta
ve kisiler eger bir ev sahibi olurlarsa kira gibi sikintilardan kurtularak hayatlarina bir
list kademeden devam etme sansii yakalayacaklarmi diisiinmektedirler. Ust gelir
grubu i¢in ise, konut gelir kaynagi ve yatirim araci olarak onem kazanmakta ve kendi
yasayacaklar1 konutun ise teknolojinin son iiriinleriyle donatilmis olmalarina 6zen

gostermektedirler.

1.2.4.1.5. Dogal Cevre

Cevreye verilen zararlarin ve ayni zamanda ¢evrenin verebilecegi zararlarin
en aza indirilmesi icin son yillarda teknolojinin de gelismesi ile gerekli onlemler
alinmis bulunmaktadir. Tiirkiye’de son donemlerde elektrik, su ve enerji gibi
kaynaklarm maddi degerinin ¢ok yiikselmis olmasindan dolay: konut iireten firmalar
bu degerleri géz 6niinde bulundurarak degisik yontemler kullanmaya baslamislardir.
Ornegin, evlerimizde suyun 1sitilmasi igin enerji kaynaklarindan giinesin
kullanimiyla dogal olarak ve minimum maliyetle sistemler kurulmaya baslanmis ve

yogun ilgiyle kullanilmas1 ve pazarlanmasi s6z konusu olmustur.

Tiirkiye ’nin deprem kusaginda olmasi nedeni ile insaat sektoriinde kullanilan
tiriinlerin dayanikli ve depremden en az derecede etkilenecek statikle yapilmasi ve
zemin etiitlerine uygun insa edilmesi giiniimiizde daha da ©6nem kazanmustir.
Ulkemizde jeotermal sularin bulundugu sehirlerde konutlarin isitilmasinda yeralti
sicak sularindan yararlanilmaya baslanmigtir. Kiitahya’'nin Simav ilgesi, Denizli,
Afyon ili merkezi ve Sandikli ilgesi, Izmir Balgova’da konutlar jeotermal sularin
1sisindan yararlanilarak isitilmaya baslanmis ve bu bolgedeki konutlar insa edilirken

jeotermal ile 1sit1lma sistemine uygun olarak tasarlanmigtir.
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1.2.4.1.6. Teknoloji

Teknoloji, insanlarin birbirleriyle iletisim kurmalarinda ¢ok 6nemli bir role
sahiptir. Konut sektorii calisanlar: icin ise islerini daha iyi ve daha hizli olarak
yapabilmelerine imkan vermektedir. Giiniimiizde emlak acenteleri ve satig
temsilcileri emlak alim ve satim islerini kolaylastirarak alic1 ile saticiy1 bulusturan,
teknolojiyi de kullanarak tiiketicilere bilgi saglayan pazarlama araci firmalar olmak
zorundadirlar (Tse ve Webb, 2002, 122). Konut pazarlama hem alict hem de satici
icin biiytikk maliyetler igerirken, teknolojinin kullanilmasiyla web sitelerinden
konutlarin ii¢ boyutlu fotograflari ve videolarinin gosterilmesiyle bu maliyet
minimuma indirilmistir (Li and Wang, 2006, 60). 2000’li yillardan itibaren, artik
emlak satmak isteyen kisiler, internet araciligiyla konutunu sergileyerek iicretsiz
veya cok diisiik bir licret karsiligi, alicilarin, emlaklarma kolayca ulagmasini
saglamaktadir. Emlak sektorii bilgi yogun bir sektordiir ve bilgi yogun olan bu sektor
icin internet de son derecede nemli bir aractir (Alberts ve Townsend, 2002, 30). lyi
bir hizmet vermek isteyen emlak acentesinin bulundurmasi gereken teknolojiler ise;
masaiistii ve/veya diziistii bilgisayar, cep telefonu ve/veya avug ici bilgisayar, dijital
fotograflama cihazlari, yazilimlar ve en Onemlisi de web sitesidir (Hamilton,

2007,58).

Ulkemizde de kisisel web siteleri emlak acenteleri i¢in kullanilan en 6nemli
araglarm basinda gelmektedir. Bu isteyen herkesin her tiirlii ilana acik konut i¢in pek
cok bilgiyi aninda online olarak alabilmesi anlamina gelir. Genelde emlak acenteleri
konutlarini ilana ¢ikardiklar1 zaman fotograflarini ve videolarini da eklemeyi ihmal
etmemektedirler. Bunun nedeni, miisterinin gorsel olarak inceledigi konutlarin daha

cok ragbet gormesidir.

Web sitesinin konutla ilgili ayrintilarinin eksik olmasi dnemli bir sorun teskil
etmektedir. Site iceriginin ve konutlarla ilgili tiim bilgilerin dogru, giivenilir ve
yeterli olmas1 gerekmektedir. Ornegin, emlak acentesinin konutla ilgili sadece bir
odasinin fotografinin bulunmas1 konut satin alacak olanlara yeterli bilgi

saglamayabilir. Isini dogru ve giivenilir yapan acentelerin konutun tiim odalarmin
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fotograflarini ve ayrica dis cephenin fotograflarini web sitelerine koymalar1 uygun
olacaktir. Emlak acentesi yetkilileri bu fotograflarin da yeterli olmayacag1 kanisina

vardiginda ise konutun detayli videosunu da sitelerine eklemektedirler.

1.2.4.2. Mikro Cevre Faktorleri

Isletmelerin pazarlama cabalarimin vyiiriitiildiigii ve bu c¢abalarn farkli
oranlarda etkilendigi mikro c¢evre faktorleri de isletmenin pazarlama dis1 boliimleri,

miisteriler, kamuoyu, pazarlama aracilar1 ve tedarik kaynaklarindan olugsmaktadir.

1.2.4.2.1. Tsletmenin Pazarlama Dis1 Boliimleri

Konut firmalar1 pazarlama kararlar1 alirken {ist yonetimin belirledigi genel
isletme amaclarina uygun kararlar almak durumundadirlar. Konut insa ederken
tiretim, muhasebe ve finans, Ar-Ge, satin alma ve pazarlama boliimleri yine diger
tiim boliimlerle esgiidiim icerisinde hareket etmek zorundadirlar. Isletmelerin
pazarlama kararlar1 diger bolimlerin kararlarindan, diger boliimlerin kararlari da
pazarlama kararlarindan etkilenmektedir. Konut {iretim firmalarinin fon
kaynaklarmin ne kadar olacagina finans boliimii karar verirken; ne kadar konut inga
edilecegine, iiretime ne zaman baslanip ne zaman bitirilecegine ise liretim bolimii
karar vermektedir. Konut pazarlanirken, konutun ne zaman bitecegi ya da ddeme
kosullarinin ne olacagi konularina karar verirken pazarlama disindaki boliimler ile
koordineli ¢alisilmasi gerekmektedir (I¢li,2008:31). Konut iiretimi yaparken, konut
tiretiminde hangi nitelikte kisilerin calisacagina, insan kaynaklar1 boliimii, konutlarin
maliyetlendirilmesi ve resmi muhasebesinin tutulmasina muhasebe boliimii, bagka bir
deyisle konut iiretim ve pazarlamasinda biitiin departmanlar sistem uyumu icerisinde

faaliyetlerini yiiriitmek zorundadirlar.
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1.2.4.2.2. Miisteriler

Miisteri faktorii, konut iireten firmanmn mallarin1 alacak olan taraf yani,
alicilar ya da pazarlardir. Pazar, karsilanacak istek ve ihtiyaci olan, harcayacak geliri
bulunan ve bunu harcama istegi tasiyan kisi yada Orgiitlerden olusur
(Mucuk,2001:63). Konut iireten firmalarin hangi pazarlara hitap edeceklerini
Onceden 1iyi se¢meleri ve analiz etmeleri gerekmektedir. Bu islemin
gerceklestirilebilmesi i¢in de pazar arastirmalarinin diizenli ve saglikli bir sekilde

yapilmas1 gerekmektedir.

1.2.4.2.3. Kamuoyu

Konut firmalar1 faaliyet gosterirken pek c¢ok grubun etkisi altinda
kalmaktadir. Ornegin; bankalar, devlet daireleri, ¢evreyi koruma gruplar1 ve diger
dernekler, basin-yayin kuruluslar1 ve firmanin kendi ¢alisanlar1 gibi. Bundan dolay1
konut iireten firmalarin halka iliskiler birimlerini giiclendirerek bu gruplara karsi
onlemlerini Onceden almalar1 ve 1iyi iliskiler igerisinde olmalar1 gerekmektedir.
Konut iiretici firmalar stratejilerini  ve vizyonlarini kamuoyuna iletirken,
kamuoyunun algilayabilecegi mesajlar, kullanilmasi, mesajlarin iletilecegi kitlenin
1yi belirlenmesi ve uygun iletisim arag¢larinin kullanilmasi gerekmektedir. Tiirkiye’de
konut iireten firmalarin sadece bir kismu iiretimlerini gerceklestirirlerken cevreye
verilen rahatsizlik icin gereken Onlemleri almakta ve iiretimin yapilacagir yerde
giivenlik Onlemlerini gbz Oniinde bulundurmaktadirlar. Esas olarak bu konu, konut

firmalarinin yerine getirmek zorunda olduklar: yiikiimliiliikklerin baginda gelmektedir.

1.2.4.2.4. Pazarlama Aracilan

Pazarlama aracilari; mal ve hizmetler i¢in miisteri bulunmasma ve satis
dagitimina yardimci olan kisi ya da kuruluslardir (I¢li,2008:32). Konut firmalari igin;
bankalar, sigorta sirketleri, 6zel finans kuruluslari, gayrimenkul yatirim ortakliklari,

cesitli damigsmanlik firmalar1 ve en 6nemlisi emlak acenteleri pazarlama aracilaridir.
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Bu durumlarda konut iiretici firmalar kendi pazarlama sirketlerini de kurarak, konut
pazarlamasinda  kendi  pazarlama  sirketlerini  pazarlama araci  olarak

kullanabilmektedirler.

1.2.4.2.5. Tedarik Kaynaklar

Isletmelerin mal ve hizmet iiretebilmeleri icin bir takim girdilere ihtiyaclar
vardir. Bir konut firmasmin da konut insa edebilmesi icin cesitli girdilere ihtiyact
vardir. Bunlar; arsa, yapt malzemeleri (demir, ¢imento, cam, seramik, aga¢ vb.),
ekipman, iscilik v.b. olarak sayilabilir (I¢li, 2008:32). Bu girdileri saglayanlar
firmalarin tedarikgileridir. Tedarik kaynaklar:1 firmalar i¢in son derecede 6nemlidir.
Bu nedenle firmalarin tedarik kaynaklar1 ¢evrelerinde olup bitenleri yakindan takip
etmesi gerekmektedir. Konut imalatinda kullanilan malzemeler, insa edilen konutun
kalitesini dogrudan etkilediginden konut iiretici firmalar malzeme se¢imine biiyiik
onem vermektedirler. Ayrica iilkemizde son yillarda insaat sektoriindeki hizli
gelismeye paralel olarak da insaat malzemelerinin niteliklerinde ve cesitlerinde

onemli gelismeler yasanmaktadir.

Her yil belirli donemlerde iilkemizde diizenlenen yapi1 fuarlarinda, konut
imalatinda kullanilacak yeni malzemeler, konut imalat¢1 firmalarin begenilerine
sunulmaktadir. Bircok konut iiretim firmasi bu fuarlara giderek yeni malzemeleri

tanimakta ve insa edecegi konutlarda bu malzemeleri kullanma yoluna gitmektedir.

2. KONUT PAZARLAMASINDA PAZARLAMA KARMASI
STRATEJILERI

Mallarin pazarlamasinda gecerli olan pazarlama karmasi stratejileri; tiriin,
fiyat, tutundurma ve dagitim bir konutun pazarlanmasinda da gecerlidir. Ancak konut

pazarlamasinin kendine 6zgii 6zellikleri ve farkliklilar1 bulunmaktadir (Eti,2008:47).
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2.1. KONUT PAZARLAMASINDA URUN STRATEJILERI

Degisime konu olan, tiiketici ihtiyaclarini karsilamaya yonelik her sey iriin
olarak tamimlanmaktadir. Konut da dokunulunabilir, insan ihtiyaclarmi gidermeye
yarayan, degisim Ozelligine sahip bir iirlindiir. Konutun sadece dokunulunabilir
fiziksel bir iirlin olarak belirtilmesi yeterli olmayacaktir. Ciinkii konutun miisteriye
sunumu, tanitilmasi ve satis1 ile ilgili danigmanlik yapilmasi gerekmektedir. Konut
icin dokunulunabilir bir unsur olmasi kadar kendisi kadar dokunulmaz soyut unsur
olarak sunulan hizmetler de ¢cok onemlidir. Pazarlamada bir {iriin; 6z {iriin, somut
iriin ve genisletilmis {iiriin seklinde ii¢ diizeyde ele alinmaktadir (Kotler and

Amstrong, 1991:252):

Oz iiriin, miisterinin bir iiriinii alirken neyi aldigin1 ifade eder. Bir miisterinin
konut satin alimindaki temel amag, genel olarak barinma ihtiyacini kargilamaktir
(I¢li,2008:47). Barmma haricinde konut satin almmasi; prestij amacli alim ve yatirim
amacl alim olarak gerceklesmektedir. Boyle durumlarda da yasanan konutun 6zelligi

bir strateji aract olmaktadir.

Somut iiriin, 6z iirliniin; kalite, 6zellikler, bi¢im, tasarim, marka adi gibi temel
ozellikleri ile biirlindiigii yapidir. Konut sektoriinde somut iiriin ise belirli
karakteristik Ozellikleri olan, iyi tasarlanmig, mimarisi 6zel olan, sosyal olanaklari
bulunan ve prestij amacli markas1 bulunan bir konuttur. Ornegin, “Sehr-i Bahar

Konutlar1” gibi.

Genigsletilmis {iriin ise, 0z iiriin ve somut iiriin ile birlikte miisteriye sunulan
ek yarar ve hizmetler biitiiniidiir. Konut satin alan insan sadece barmma ihtiyacini
karsilamis olmaz. Ayrica sosyal aktivitelerini de arttiracak bir konsept i¢ine girmis
bulunmaktadir. Ornegin, konutun bulundugu sitede yiizme havuzu, spor merkezi,
tenis kortlar1 gibi imkanlarin olmas1 kisiyi baska bir merkez arama zahmetinden

kurtaracak ve hem maddi hem de manevi tasarruf saglayacaktir.
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Bir iirtin olarak konutun diger pek cok iiriinde oldugu gibi kaliteli olmas1 en
onemli konulardan biridir. Konutlarin 1999 yilinda yasanan depremden 6nce hangi
sartlarda ve hangi kalitelerde iiretildigi depremin hemen ardindan meydana ¢ikmustir.
Devletin yaptirimlariyla artik konutlar eski sistem uzman olmayan kisiler tarafindan
degil miimkiin oldugunca isinde uzmanlagmis firmalar tarafindan yaptirilmaya

baslanmustir.

Konutlar kat sayisina, kullanim bi¢imine, yasal durumuna, hedef kitlesine ve

tiplerine gore ¢esitli bicimlerde simiflandirilir, bunlar;

Kat sayismna gore konutlar; az kathh konutlar (villa, 4 kata kadar olan
konutlar), cok katli konutlar (5-15 kath apartman, residence) olarak, kullanim
bicimine gore konutlar; miilk konut (oturulan evin miilkiyetine sahip olarak veya kira
geliri ele etmek i¢in konut sahipligi), kiralik konut (oturulan evin miilkiyetine sahip
olunmadan, konut sahibi tarafindan belirlenen iicretin yine konut sahibine 6denmesi
ile gecici zaman dilimleri i¢inde konut kullanim bi¢imdir), yasal durumuna gore
konut; ruhsath, ruhsatsiz (kacak yapilar, gecekondular), hedef kitlesine gore konut;
yiiksek gelirli kitleye hitap eden konutlar (yiiksek fiyath residenceler), orta gelirli
hedef kitleye hitap eden konutlar (¢cok likks olmayan normal fiyat diizeyindeki
konutlar), diisiik gelirli hedef kitleye hitap eden konutlardir (likks olmayan ve
fiyatlar1 diisiik olan konutlar) (G6ncii,2004:129).

Ayrica konutlar tiplerine gore de smniflandirilmaktadir. Tek ve ikiz tipli
konutlar (genellikle dubleks ve bahgeleri paylasilabilen konutlar), sira ev konut
yapilar1 (genellikle az kath ve bahgeleri bir olan birden cok ailenin yasamasi i¢in
tasarlanan konutlar), dort kata kadar konut bloklar1 (sira eve benzeyen ama kentsel
olusumu saglama amacl yapilan dort kata kadar olan konutlar), bes ve daha fazla
kath konutlardir (pek ¢ok ailenin yerlesimi i¢in tasarlanan yiiksek yapida konutlar).
Maliyetleri fazla olmas1 ve otopark sorununun yasanmasi bu tip konutlarin en zayif
yonleridir. Gii¢lii yonii olarak da; komsuluk iligkilerinin artmasi ve sosyallesme

gosterilebilir) (Goncii,2004:129).
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Gecmisten giiniimiize satin alimacak konut ile ilgili egilimlerin zaman
icerisinde degisiklik gosterdigi gozlenmektedir. Gelir diizeyi arttikga orta gelir
grubundaki insanlarin mekansal tercihleri degismis, toplu konutlardan ziyade daha
fazla giivenli olan, her tiirlii sosyal ihtiyaci barindiran, sosyal olarak tamamen
homojen siteler olan apartman sitelerini, villalar1 ve residence tercih etmeye

baslamislardir (Saygici, 2004:25).

Giiniimiiz tiiketicileri satin alimacak konutu yatirnmdan daha ziyade yasam
alan1 olarak gormektedir. Bu tercihte etkili olan faktorler ise; bireylerin gelir
diizeyindeki degisim, iilke ekonomisindeki yiikselen trend, kredi olanaklari ve
gayrimenkul projelerinin sundugu farkli boyutlarda konut alternatif zenginligi olarak

ifade edilebilir (Ozdemir, 2007:3).

Tablo 1’de gayrimenkul sektoriiniin artan ve azalan degerleri gosterilmistir.

TABLO-1 : GAYRIMENKUL SEKTORUNUN ARTAN VE AZALAN DEGERLERI
ARTAN AZALAN
*  Yasam I¢in Gayrimenkul Alimi ¢  Yatirim I¢in Gayrimenkul Alimi
e Prestij Ofislerde Gayrimenkul e Konteynirda Qayrimenkul Satist
Satim1 ¢ Biten Binada Ornek Konut Yapimi
e Satis Ofisi Ile Birlikte Ornek Konut e  Yazhklar
Yapimi ® Nisantasi, Bagdat Cad. Etilerde
e Devre Miilkler Daireler
e Siteler e  Kapici Hizmetleri
e Sitelerde Sosyal Ve Ticari e Kat Yakith Binalar
Aktiviteler e Oturma Odast
e (Ozel Kent Hizmetleri Ve Giivenlik e  Misafir Odasi
® Dogal Gazli Yapilar ®  Pesin Alm
e 150-200 Metrekarelik Binalar
e  Akilli Bina Teknolojileri
e Kapali Veya Acik Otopark
®  Konut Kredili/Mortgage ile Alim

Kaynak: Bilge Ozdemir, Hiirriyet Gazetesi, Emlak Eki, 18.10.2007, s:2

Sanayi toplumundan bilgiye dayali ekonomilere gecisle birlikte niifusta,

niifusun demografik yapisinda, gelir seviyesinin artmasinda ve yalniz ve ¢ocuksuz
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ciftlerden olusan hane halki sayisinin artmasi gercegi ile konut insa eden firmalar,
tiretecekleri  konutlarin tiplerini  belirlemede bu degisimleri goz Oniinde
bulundurmaktadirlar (I¢li, 2008:52). 2000li yillarda konut talebi ile ilgili olarak
tilkemizde oOzellikle biiyiikk sehirlerde bir oda bir salon tipi dairelere olan talebin
arttig1 belirtilmektedir. Bekar evi olarak smiflandirilan bu konut tipleri artik sadece
bekarlar icin degil biiyiik sehirlerde yogun is baglantilar1 olan firmalar i¢in, orta yas
istii ¢cocuklarini yetistirmis aileler veya yalniz kalmig biiylikler icin iiretilmekte ve
sadece barmnma amacli degil kira doniis hizinin fazla olmasindan dolayr yatirim
amach olarak da kullamlmaktadir (Ozdemir, 2008:3). 2000’li yillarda diinyadaki
orneklerine benzer bi¢cimde Tiirkiye’de de daire yerine oda satin alma sitemi (bu
sistem Condo Sistemi olarak adlandirilmaktadir) uygulanmaya baslamustir (Ozcan,
2007:8). Bu agidan olusacak konut a¢igmin giderilmesi i¢in tek kisilik ya da iki
kisilik konutlar yeni yapilan site ya da apartman projelerinde sik¢a uygulanmaktadir

(Seber, 2005:87).

Konut projelerinde sektorel gelismelere paralel olarak, iiretilen konutlarin ¢ati
katlarinda kiremit yerine sosyal yasam alanlarina ve yesil alanlara yer verildigini
gormek miimkiindiir. Kirmizi catilar yerini botanik parklara, yiizme havuzlarina,
glineslenme alanlarina, tenis kortlarina, bar ve restoranlara birakmakta ve konut
sahiplerinin sosyal imkénlar1 en iist diizeye ¢ikarilmis olmaktadir (Kuburlu, 2007:3).
Bu sebepten dolayr yeni konut insa edilirken konut iiretim firmalari, hedef kitlenin
isteklerini ve ihtiyaglarini g6z oniinde bulundurarak, tiim ihtiya¢ ve isteklerine tek bir
konseptte cevap verecek sekilde konutlar1 tasarlamakta, {iretmekte ve

pazarlamaktadirlar.
2.2.  KONUT PAZARLAMASINDA FIYAT STRATEJILERI
Pazarlamada dort tiir fiyatlandirma stratejisi bulunmaktadir. Bu stratejiler;

maliyete dayal1 fiyatlandirma, talebe dayali fiyatlandirma, rekabete dayali

fiyatlandirma ve imaja dayali fiyatlandirmadir (Kotler and Amstrong, 1991:326).
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Konut pazarlanirken, gecmiste standart Ozellikli konutlar iiretildiginden
dolay1 fiyatlandirma sadece maliyete dayali yapilmaktaydi. Ne iiretilirse o satilir ve
talep goriirdii. Yakin ge¢miste ise insanlarin ihtiya¢larinin artmasi sebebiyle konutlar
tiikketicilerin taleplerine gore iiretilmeye baslanmis ve bu sebeple konut fiyatlar:
maliyete dayali olmaktan c¢ikmis ve talebe dayali olarak fiyatlandirilmastir.
Giiniimiizde ise, konut iireten firmalarin c¢ogalmasi ve birbiriyle rekabete
girmesinden dolayi fiyatlar ¢ok cesitlilik gostermekte ve her giin rekabetten dolayi
farklilasmaktadir. Ulkemizde giiniimiiz itibari ile yavas yavas yiiziinii gostermeye

baslayan imaj tercihleri ise, imaja dayali fiyatlandirmayi ortaya ¢ikarmustir.

Insaat maliyetleri ve isgiicii maliyetleri konut sektdriinde konutun fiyatinin
belirlenmesinde énemli rol oynamaktadir. Ayrica konutun fiyatini etkileyen bir diger
faktor ise, arsa maliyetleridir. Konut sektorii i¢in kredinin varligi ve kredinin

getirdigi maliyetler de olduk¢a 6nemlidir.

Konut maliyetlerini etkileyen faktorler sosyo-ekonomik faktorler olarak;
yasam standartlari, satin alma giicii, kredi politikasi, arazi fiyatlar1 ve ekonomik
biinyedir. Teknik faktorler olarak; yapr sektorii, santiye organizasyonu, malzeme,
iscilik, planlama ve ayrica tasarim, konut biiytikliigli ve kat adeti sayilabilir (Goncii,

2004:119).

Konut fiyat1 tespit edilirken Pazar analizi yaparak bir alicinin normal piyasa
kosullarinda belirli 6zellikteki bir konut i¢in ddeyecegi parayr gdz Oniine alarak
gercek piyasa fiyatini belirlemek gerekmektedir (Rosenauer ve Myfield, 2007:86).
Konut fiyatinin tespitinde bazen de prestij 6nemli rol oynamaktadir. Yiiksek gelir
grubundaki kisiler pahali konutlarda oturmak istediklerinden, konutlar diisiik
fiyatlarla pazarlanmak istendiginde daha diisiik gelir gruplarindan kisiler bu konutlar1
almak isteyeceklerinden yalnizca prestij nedeniyle yiiksek gelir grubundaki kisiler bu

konutlar1 satin almak istemeyeceklerdir.

Konut fiyatlarinin olugsmasinda konutun sahip oldugu niteliklerden baska;

pazarlama stratejileri, tanitim giderleri, yabanci mimarlarin tasarimi olmasi sebebiyle
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yiikksek maliyet, iinlii komsular, kente hitap eden sosyal alanlarin olmasi gibi

ozellikler de etkili olmaktadir (Saygici, 2004:127).

2.2.1. Konut Satis Fiyatim1 Etkileyen Faktorler

Li ve Brown 1980’1i yillarda konut fiyatlarin1 etkileyen etmenler ile ilgili
yaptiklar1 caligmada konut fiyatini; yapisal ve yakin cevre ozellikleri, komsuluk
biriminin 06zellikleri, yerel kamu hizmetleri ve bu hizmetlerin fiyatlari, is
merkezlerine uzaklik ve komsuluk biriminin mikro Ozellikleri olmak iizere bes
baslikta toplayip, bu etmenlerin biiyiik Olciide fiyati belirlemede etkili oldugunu
tespit etmistir (Keskin, 2003:9).

Ayrica yapilan diger arastirmalar sonucu, bir konutun fiyatinin diger bir
konuta gore farklilik gostermesinin sebebi olarak, cevresine ait Ozelliklerin
farkhiliklarinin  biiytik rol oynadigr saptanmistir. Bu Ozellikler dort grupta
toplanmistir (Keskin, 2003:11).

- Birinci grup; konutun sehir i¢indeki konumunu ve bulunulan konumun

dokusunu,

- Ikinci grup; bina yasi, binadaki konut sayis1, bina yapim cinsi, binanin
kat sayisi, konutun bulundugu kat sayisi, asansor, giivenlik, klima,
jenerator, otopark, manzara varligir gibi konutun bulundugu yapiya ait

ozellikler,

- Uciincii  grup; ulasim araglarina erisilebilirlik, ulasimda kullanilan
araclar (metro, otobiis, minibiis vb.), c¢evrede bulunan aligveris
merkezleri, hastane, tiniversite, sanayi alanlari, is merkezlerine yakinlik
gibi durumlardir. Ornegin iilkemizde biiyiik sehirlerde metro hatlarinin
devreye girmesiyle, metro istasyonlar1 yakininda bulunan konutlarin

fiyatlarinin artmasi gibi.
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- Dordiincii grup; konutun alani, oda sayisi, salon alani, banyo ve balkon
sayisi, konut icerisinde kullanilan malzemelere ait mutfak, dograma,

doseme malzemelerinden olusmaktadir

Yukarida sozii edilen faktorlerin disinda konut fiyatlarmin ekonomik ve
politik bir takim olaylardan da etkilendigi soylenilebilir (igli, 2008:56-57). Ulke
ekonomisinin durumu, faiz oranlari, vergi oranlari, politik olaylar ve istikrarsizlik

konut fiyatlarin1 yakindan etkilemektedir.

Konut finansmaninda, Tiirkiye’de insanlar genellikle ev sahibi olmak
istediklerinde kendi imkénlariyla bunu yapmakta ya konutu aldigi kisiye ya da
yakinlarina bor¢lanmaktadirlar. Tiirkiye’de gegmiste gelismis ve kurumsal bir konut
finansman sisteminin olmayis1 insanlari bu tip finansman kaynagi bulma yOniine

itmistir.

Tablo 2 : Konut Satin Alinirken Kredi Disinda Kullanilan Kaynaklar

KULLANILAN KAYNAKLAR | HANE HALKI SAYISI %
Birikim 4,365,596 61,9
Daha 6ndeki evin satilmasi 509.766 7,2
Diger tasinmaz mallarin satilmasi 400.731 5,7
Ailenin katkis1 725.976 10,3
Akraba / yakin cevre bor¢lanma 867.731 12,3
Yurt disinda caligilarak elde 83.411 1,2
edilen birikim

Diger 95.756 1.4
Toplam 7.048.967 100,00

Kaynak: Gayrimenkul Arastirma Raporu — 2, Gayrimenkul Yatirim
Ortaklig1 Dernegi Yayini, 28 Aralik 2006.
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Giiniimiizde ise her nekadar da gelismis sistemler gelistirilmeye calisilsa da
insanlarin kurumsal bir finansman sisteminden yararlanacak gelir diizeyine sahip
olmamalar1 ve bu sistemin yerlesmemis ve anlasilmamis olmasi konut almak isteyen

bireyleri geleneksel diisiinmeye tegvik etmektedir.

2.2.1.1.  Geleneksel Sektor ve Kurumsal Olmayan Yap1

Tiirkiye’de pek cok insanin i¢cin kendi tasarruflar1 ile konut satin almasi
miimkiin olmamaktadir. Bu sebepten dolayi ailenin diger iiyelerinden, arkadaslardan
saglanan fonlarla miiteahite paranin birazim verip geri kalanin1 da maddi degeri olan

doviz veya altin gibi degerlerin satis1 yoluyla fon saglamaya ¢aligilmaktadir.

Konut miiteahhitleri, kendi sermayeleri ile aldiklar: arsalara ya da kat karsilig1
olarak bilinen yontemle konut iiretmekte ve satig tutarmi tamamen ya da biiyiik
kismini1 pesin alarak geriye kalanini da kisa siireli vade imkanlar1 taniyarak tiretim ve

pazarlama yaparlar.

Yapi1 kooperatifleri, konut almak i¢in yeterli pesin paraya sahip olmayan ve
bir topluluk olusturularak konut yapimini devam ettirmek icin aylik belirli bir taksit

tutarin1 6deyerek konut sahibi olmak isteyen insanlarin basgvurdugu bir yontemdir.

Kendi evini kendin yap ise, adindan da anlasilacagi iizere herhangi bir
birikimi olmayan insanlarin var olan arsalarmin iizerine gerekli yapt malzemelerini
satin alarak kendileri ya da birkac yakini ile gerektiginde isgiicii de satin alarak kendi

konutlarmi insa etmeleridir.

2.2.1.2. Bireysel Sektor ve Kurumsal Yap1

Uzun yillar Tiirkiye’de kurumsal bir finansman sisteminin olmamasi ve niifus
artistyla beraber konut agiginin ortaya ¢ikmasindan dolay:r 1984 yilinda 2985 sayili

Toplu Konut Kanunu ¢ikarilmis ve Toplu Konut Idaresi (TOKI) kuruldugu zaman

konut yatirimlarini desteklemesi icin TOKI yonetiminde kaynagini akaryakit, ithalat,
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tekel tirtinleri gibi 0zel tiiketime giren pek cok iiriinden alman vergi tiirii kesintilerle
saglayan bir fon kurulmustur (Icli, 2008:58). TOKI de 2006 yilmin baslarinda hizl
bir ataga gecip dar gelirli aileleri de ev sahibi yaparak bir ilke imza atmustir. 2007 yil1
sonlarinda ise dar gelirli ailelere ev iiretmeye devam ederken orta gelirli gruplar icin

de yeni bir yapilandirmaya gidip iiretimlerini bu yonde de devam ettirmistir.

Tiirkiye’de 1979 yilina kadar konut kredisi agma yetkisi sadece Tiirkiye
Emlak Bankasi, Tiirkiye Ogretmenler Bankasi ve Tiirkiye Vakiflar Bankasi’nda
bulunmaktayd: ve daha sonraki yillarda konut alicisima kredi acabilme yetkisi tiim

bankalara verilmistir.

Son yillarda Avrupa ve Amerika Birlesik Devletlerinde kullanilan bir bagka
yontem ise Tiirkiye’de kullanilmaya baslanmis ve biiyiik ilgi gdrmiistiir. Bu sistem
Tiirkiye’de 06.03.2007 tarihinde 5582 sayili kanunla kurumsal bir finansman sistemi
olan ipotege dayali finansman sistemidir (Mortgage). Mortgage uzun vadeli (10-20
y1l) ipotekli konut kredisi demektir. Mortgage sisteminde diisiik faiz ile ev kiras1 dder
gibi ev sahibi olunmasi saglanmaktadir. Fakat Tiirkiye’deki yiiksek faizden dolay1
aylik 6denecek tutarlar géz oniinde bulundurulacak olursa bu sistem diisiik ve orta
gelir grubu i¢in uygun goriilmeyip sadece iist gelir gruba hitap edecegi
diisiiniilmektedir. Sistemin iglemesi i¢in gerekli diizenlemelerin yapilmasi zorunlu

kilinmaktadir (Igli, 2008:61)

Ipotekli finansman sisteminin (Mortgage) isleyisine kisaca deginilecek
olunursa, krediyi verebilme yetkisi olan kurulusun gerekli inceleme ve arastirmalart
yaparak (kredi notu, kredi sozlesmesi) uygun gordiigii takdirde krediyi vermesi ve
ayn1 zaman diliminde konuta ipotegin konulmas: sistemin baslangic sathasidir. Bu
safthaya birincil piyasalar denilmektedir (Eti, 2008:62). Daha sonra krediyi veren
kurulus tekrar kredi verebilme giiciinii koruma amacli elinde bulunan ipotekli konut
sozlesmelerini yurt i¢inde veya yurt disindan yatirimcilara “Varliga Dayali Menkul
Kiymet” seklinde satmakta ve uzun vadeli mortgage kredileri i¢in kaynak saglamis

olmaktadir. Bu islemin yapildig: piyasalar ise ikincil piyasalardir.

25



Sekil 2: Konut Finansman Sistemi

Konut Finansman Sistemi
Birincil Piyasa ikincil Piyasa
TL/$
>
Bankalar <> i Yat 1
< Ipotek B atirimcilar
. o
Finansmani
Ozel Finans Kurumlari <> Ku rumu
Tiiketiciler
Gayrimenkul Gelistiriciler l T .
IDMK
»
Leasing Sirketleri Ipotek Fonlari Yatirimeilar
<
TL/$
TOKI

Kaynak; Nahit Oztiirkcan, Istanbul Emlak Komisyoncular1 Odas1 “Mortgage Ipotek
Finansman1”, Konut Finansman Sistemi, Egitim Notlari, 2006

Mortgage kredilerinin diger kredilerden en temel farki, alinan kredilerin
tamaminin bir havuzda toplanmasi, finansal bir enstriiman haline getirilip yeniden
satilmas1 ve bu satisla risk dagildig: gibi yeniden kaynak saglanmis olmasi demektir
(Bulut, 2007:2). Bu sebepten dolayr konut almak isteyen tiiketicilere daha diisiik

faizli ve devamlilig1 olan bir imkén yaratilmis olmaktadir.

Ipotekli konut finansman sisteminde; tiiketiciler, bankalar, 6zel finans
kuruluslari, gayrimenkul gelistiriciler, leasing sirketleri, TOKI ve ipotekli finansman

kurulusu gibi katilimcilar yer almaktadir (Kurg, 2005:47).

2.3. KONUT PAZARLAMASINDA TUTUNDURMA STRATEJILERI

Tutundurma, bir iirlin ya da hizmetin hedef kitlelere duyurulmasi, hedef
kitlenin bilgilendirilmesi, iirlin ya da hizmetin benimsetilmesi i¢in satis yoluyla
yapilan caligmalarin tiimiinii i¢ine alan bir kavramdir (Babacan, 2005:33)
Tutundurma kavrami, bir {riin veya hizmetin c¢esitli pazarlama araglarinin
gerceklestirilmesi i¢in dogrudan, kisisel ve kisisel olmayan dolayli yontemler,
teknikler, araclar, siirecler ve personel kullanarak aract muhataplardan tiim

pazarlama ¢abalarini gelistirici bilgi toplama etkinlikleridir (Tek, 1997:708).
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Pazarlama cabalar1 temelde, iireticilerin tiiketicilere mal ve hizmetleri
hakkinda mesajlar vermek ve tiiketicilerin satin alma kararlarmi firma lehine
vermesini saglamak olarak tanimlanabilir. Bu amaca ulasabilmek icin firmalarin
kullanabilecegi tutundurma karmasi araglari; reklam, satis gelistirme, halkla iligkiler,

kisisel satis ve dogrudan pazarlamadir (Mucuk, 2001:173).

Gecmiste, konut pazarlamasinda tutundurma stratejileri her ne kadar da
onemli bir yer kapsamasa da giinlimiizde rekabetin de artmasiyla tutundurma

stratejileri biiylik onem kazanmustir.

2.3.1. Reklam

Reklam, bir iiriiniin ya da hizmetin, bir kurumun, bir kisinin ya da fikrin
kimligi belli sorumlusu tarafindan tarifesi onceden belirlenmis bir bedel ddenerek
kitle iletisim araglar1 ile kamuya olumlu bi¢cimde tanitilip benimsetilmesidir (Olug,

1990:3).

Reklam, kitle iletisim araclar1 vasitast ile hedef Kkitlelere ulagmaktadir.
Belirlenen reklam mesajini hedef kitlelere ulastiracak iletisim araglar1 cok cesitli
olmakla birlikte genel olarak; basili reklam ortamlari, gorsel-isitsel ortamlar, dig
mekan aracglar1 ve elektronik ortamlardan olusmaktadir (Babacan, 2005:132).
Reklamin, konut pazarlamasinda her ne kadar da diger tiiketim {iiriinleri kadar etkili
oldugu diisiiniilmese de son yillarda konut pazarlamasinda reklamin 6neminin biiyiik

Olciide arttig1 gozlenmektedir

2.3.2. Basili Reklam Ortamlari

Basili reklam ortamlarmi genellikle gazeteler, dergiler ve el ilanlar:

olusturmaktadir.
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Gazeteler genellikle okunduktan sonra saklanabilme 6zelliginden dolay: etkin
bir reklam ve ilan ortamudir. Ayrica, ayni gazeteyi pek ¢ok kisinin okuyacagi goz
Oniinde bulundurulacak olursa genis bir kitleye ulasilmis olacaktir. Bu sebepten
dolay1 konut almak isteyen tiiketicilere ulagsmada gorsel ve isitsel ortamlardan sonra
ikinci sirada yer almaktadir. Maliyetleri ¢cok yiiksek olmamakla beraber dikkat ¢ekici

ozelligiyle tiiketicilere ulasmada 6nemli bir iletisim ortamudir.

Dergiler ise, gazetelerden farkli olarak okunma siireleri daha fazladir. Baski
kalitesi bakimindan gazetelerden daha kaliteli oldugundan dolay1 etkileyicilik
acisindan daha onemlidir. Her derginin okuyucu Kkitlesi farkli oldugundan reklam
verilmek istenen dergi tipi ve kitlesi arastirmalar sonucu secilmelidir. Bu sebeple
dergi, diisiik gelir grubundaki tiiketicilere hitap etmemekte, genellikle yiiksek gelir

grubundaki tiiketicilere yonelik yapilan konut reklamlarini icermektedir.

El ilanlari, kataloglar ve brosiirler reklam kampanyasmi desteklemek amacglh
ve konu ile ilgili ilanin dogrudan tiiketiciye bire bir olacak sekilde iletilmesinden
olusur. Brosiirler baski maliyetleri yiiksek oldugundan, sadece ev alma ihtiyaci olan

yiiksek gelir grubundaki insanlara yonelik basilip kullanilmaktadir.

2.3.3. Gorsel ve Isitsel Ortamlar

Gorsel ve isitsel reklam araglari ise, televizyon ve radyolardir. Televizyon,
hem goze hem de kulaga hitap etmesinden dolay1 en etkin reklam araglarindan
birisidir. Konut hakkinda gerekli bilginin verilmesi haricinde gorsellerinin de olmasi
etkileyici ve ikna edicidir. Giiniimiizde biiylik konut iireten firmalarin ortaklasa

kurdugu emlak kanallar1 da bulunmaktadir.
Radyo ise, maliyeti diisiik oldugundan ve hem yoresel hem de ulusal

olmasindan dolay: en c¢ok tercih edilen reklam araglarindandir. Genelde yerel emlak

acentelerinin reklamlari i¢in yerel radyolar: kullandiklar1 sdylenebilir.
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2.3.4. Dis Mekan Araclan

Acikhava reklamlari, genelde kalabalik olan yani; aligveris merkezleri,
istasyonlar, havaalanlar1 gibi yerler basta olmak iizere bunun gibi mekanlarda yer
alan billboardlarda, yol panolarinda, evlerin duvarlarinda ve catilarinda, elektronik
panolarda, bez afislerde yer alan reklamlardir (I¢li, 2008:69). Acik hava
reklamlarinin akilda kalabilmesi icin verilen mesajin kisa ve dikkat c¢ekici olmasi
gerekmektedir. A¢ikhava reklamlarinda iiretilecek olan konutlarin hazirlanmis taslak
cizimlerinin gosteriliyor olmasi, konut alacak tiiketicilerin dikkatini ve 1ilgisini

cekmektedir.

Mobil ortamlar ise, toplu tasima aracglarmin icerisinde bulunan kiiciik
ekranlarda siirekli bir televizyon kanali yayini gibi tiiketicilerin dikkatini ¢eken
reklamlardir. Bu reklamlar genellikle yoresel ve yerel emlak acentelerinin tercih

ettigi bir yontemdir.

2.3.5. Elektronik Reklam Ortamlari

Giiniimiizde emlak acenteleri artik miisterilerini alip evleri gezdirmek yerine,
zamandan tasarruf ederek birer web sitesi edinmislerdir. Bu web siteleriyle ellerinde
bulunan konutlarin tiim detayli bilgileri ve her yonden cekilmis iic boyutlu
fotograflarini da ekleyip miisterilerine pek cok alternatifi ayn1 anda gostererek satis
islemini daha da hizlandirmis olmaktadirlar. Ayrica miisteri emlak acentesine
gitmeden Once evinden acentenin web sitesine baglanarak Onceden bilgi edinip
tercihlerini elemis ve istegine gore se¢imini yapmis olmasi da hem acente i¢in, hem

de miisteri i¢in zamandan kazang anlamina gelmektedir.
2.3.6. Kisisel Satis
Kisisel satig biitiin pazarlama iletisimi araglar1 arasinda en eski yontem olup,

satis temsilcisinin alict ile yiiz yiize goOriiserek tanitimmi yapmast olarak

tanimlanabilir (Bone and Kurtz, 1994:573).
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Kisisel satis; reklam, halkla iligkiler ve dogrudan pazarlama disinda kalan,
genellikle siirekli olarak yiiriitiilmeyen, fuarlara, sergilere ve teshirlere katilmayan,
esantiyonlar, kuponlar, hediyeler dagitmayan satis cabalaridir. (Bone and Kurtz,

1994:623).

Kisisel satig, Ozellikle iiriin degerinin yiiksek oldugu, iiriiniin teknik ve
karmasik bir yapiya sahip oldugu, gostererek anlatmanin gerekli oldugu, o miisteri
ihtiyaglar1 dogrultusunda 6zel olarak o miisteri i¢in Uiriin gelistirmenin s6z konusu

oldugu durumlarda 6nem kazanmaktadir (Uslu, 2000:7).

Konut satisinda ise, kisisel satis temsilcisinin gorevi, Uriin hakkinda
miisterilere ayrintili bilginin verilmesini, c¢ok sayida benzer rakip firmalarin
oldugunu ve aralarindaki farkin ne oldugunu ikna ederek anlatilmasini, tiiketicilerin
ihtiyaclarim1  ortaya c¢ikararak elinde var olan konutun satis isleminin

gerceklestirilmesini saglamaktir.

2.3.7. Satis Tesvik

Promosyon olarak da ifade edilen satis tesvik, cogu kez reklam ve kisisel
satisla birlikte yiiriitiilen ve iiriinlerin satiglarimi desteklemesi icin yapilan kisa siireli

tesviklerdir (Kotler and Amstrong, 1991:454).

Konut sektoriinde ise, son zamanlarda Onemli satis tesvikleri yapilmaya
baslanmistir. Bunlar; fiyat indirimleri, 6deme esneklik imkanlar1 ve armaganlardir.
Ornegin; pesin alimlarda %10 indirimler ya da kredilendirme politikalarinda
miisterinin istegine gore ddeme plami ¢ikarmadir. Ayrica bazi konut firmalari, ev
alana spor merkezlerinden iicretsiz liyelik, iicretsiz ¢ocuk bakiciligi hizmeti gibi

promosyonlar da diizenlemektedirler (Hiirriyet Gazetesi, Emlak Eki, 2007:3).
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2.3.8. Halkla iliskiler

Halkla iligkiler, kurum cevresi ile onlarin goriislerini etkilemek, iyi iliskiler
kurmak ve ikna etmek amaciyla bir takim iletisim etkinliklerinin yOnetimidir

(Odabasi ve Oyman, 2003:84).

Konut sektoriindeki firmalar, halkla iliskiler ortam ve araglarmi kullanmak
suretiyle kendileri ve cevreleri arasinda iletisim kurarlar. Bu araclar; yazili araclar,
gorsel araglar ve organizasyon faaliyetleridir. Ornegin, iinlii futbolcularmn, firmalarin
liikks konut projesi i¢in yer satin almasi ile ilgili haberlerin medyada yer almasi,

giizellik yarigmalarinda firmalarm birincilere armagan olarak ev vermesi yer alabilir.

2.4. KONUT PAZARLAMASINDA DAGITIM STRATEJILERI

Dagitim, iirtinlerin aracilar vasitasiyla iireticiden tiiketiciye ulastirilmasi ile
ilgili tiim cabalardir (Icli, 2008:74). Bunun yam sira, dagitim kanali, mallarin
pazarlanmasini saglayan isletme ici Orgiitsel birimlerin ve isletme dis1 pazarlama
orgiitlerinin olusturdugu bir yapidir. (Cemalcilar, 1999:128). Bu kanallar yardimi ile
mallarin sahipliklerinin elden ele ge¢mesi, baska bir deyisle aliip satilmasi soz
konusu olmaktadir. Dagitim kanallari, iirlinlerin tiiketicilere ulastirilmasinda

kullanilan aracilarin bulundugu kanallardir.

Konut sektoriinde insa edilen konutun dagitimi i¢in genel olarak; konutu
treten firmalar hi¢ aract kullanmaksizin konutlarinmm dagitimini kendilerinin
pazarlama departmanlar1 ve c¢alisanlar1 ile yani dogrudan dagitim ile
gerceklestirmektedirler. Ayrica; hem konut insa eden firmalar, hem de bireyler
ellerindeki konutun miisteriye ulastirilmasimi emlak acenteleri vasitasi ile dolayli

olarak gerceklestirmektedirler.

2.4.1. Dogrudan Dagitim

Dolaysiz dagitim kanalmi pazarlamada dogrudan dagitim stratejisi olarak da

algilamak miimkiindiir. Ureticiden tiiketiciye dogru en kisa dagitim kanal1, dogrudan
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dagitim kanalidir ve iki asamadan olusmaktadir. Uretici mali tiiketiciye dogrudan
satar ve araya aracl girmez (Cemalcilar, 1999:132). Aym1 zamanda bu dagitim kanali
dolaysiz olarak da bicimlendirilebilir. Miisterilerle iireticilerin iiriin Ozellikleri

izerinde konusmalarinin gerektigi hallerde bu yonteme basvurulur (Orug, 2006:342).

Konut da cesitli 6zellikleri olan, bagka bir deyisle, iiretimi asamasinda bir¢ok
degisikliklere ugrayabilecek bir iiriin oldugundan konut iiretimi ve pazarlamasinda

bu dagitim kanali yaygin olarak kullanilmaktadir.

Ulkemizde faaliyet gosteren ve biiyiik 6lgekli konut iireten; Soyak, Agaoglu,
Albayraklar vb. gibi firmalar konut pazarlamasinda kendi tirettikleri tiriinii dogrudan

konut talep edenlere satarak bu dagitim kanal: tiiriinii kullanmaktadirlar.

2.4.2. Dolayh Dagitim

Bir isletme kendi olanaklar1 ile dagitim sistemini olusturtabilecegi gibi,
ilkede kurulu ve bagkalarinin da yararlandigr bir dagitim sistemini kullanabilir
(Cemalcilar, 1999:128). Bu durumda iiretici ile tiiketici arasina perakendeci, toptanci,

yardimci aracilar gibi kurum ve kisiler girebilir (Cemalcilar, 1999:132).

Degisik kanal iiyeleri birbirleri ile i birligi icin caba harcamazlar, birinden
alirlar ve birbirlerine satarlar. Her biri kendi ¢ikar1 i¢in en iyisi ne ise ona gore

davranirlar (Orug, 2006:342).

Konut pazarlamada dagitim stratejisinde her ne kadar satislar dogrudan
satigsa da, lilkemizde bazi uygulamalarda, konut iireticileri ile konut aracilari
arasinda emlak komisyoncusu olarak adlandirabilecegimiz, emlak alim satimina
aracilik eden kurumlar da faaliyet gostermektedir. Bu kurumlar lokal olarak faaliyet
gosterdigi gibi, ornegin Afyonkarahisar ilinde Safir Emlak, Tiirkiye ¢apinda da

faaliyet gosteren Re/Max gibi araci kurumlar bulunmaktadir.
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Biiyiikliik olarak belli bir dlcege ulasmis konut iireticisi firmalar dogrudan
satis yaninda kendi pazarlama sirketleri ile konut satiglarin1 gerceklestirdikleri gibi,
bazen de dolayli satis yontemine de basvurarak iirettikleri konutlar1 pazarlamada

araci kuruluslardan da yararlanmaktadirlar.

3. KONUT PAZARLAMASINDA KULLANILAN YONTEMLER

Calismanin bu boliimiinde ele alip inceledigimiz konular hakkinda literatiir
taramasinda bilimsel nitelik tasiyan caligmalara rastlanmamistir. Bu sebepten dolay1
sektorde faaliyet gosteren onder kuruluslarin internet sitelerini incelenip taranmistir.
Konut ile ilgili bilgilerin derinlemesine incelenmesi icin, yiiz yilize goriisme teknigi
kullanilarak, Istanbul Agaoglu Sirketler Grubundan, Sezin OZDEMIR ile, Izmir
Giiltekin Ingaattan, Ayhan GULTEKIN ile, Kiitahya ve Izmir’de faaliyet gosteren
Gencer Insaat sahibi Yalgin GENCER ile, Afyon Yasam Mimarliktan, Mimar Ismail
Hakki ASCIOGLU ve Mimar Mustafa Kemal BAYRAMOGLU ile goriisiilerek
uygulamada var olan, literatiire ge¢memis bilgiler derlenip asagidaki boliim

olusturulmustur.

Bircok malda miisteriler mallar1 gorerek, oOzelliklerini ve islevlerini
algilayarak; hatta deneyerek bu mallarin ihtiyaclarini karsilayip karsilayamayacagini
analiz ederek ve 6deyecekleri fiyatla mallarin niteliklerini karsilagtirarak satin alma
egilimi icerisine girerler. Ancak, konut alim - satiminda konutun iiretim siirecinin
uzunlugu, elde bulundurma maliyetinin yiiksekligi ve hazir konutlarin satilincaya
kadar elde tutulmasi nedeniyle konut iireten isletmelerin biiyiik Olciide finansman
ithtiyacinin karsilanmasinda giicliiklerle karsilasirlar. Ayrica, konut talep edenlerin
konutlardaki yasamlar1 siiresince yasamalarma uygun isteklerinin ingaat asamasinda
karsilanmas1 amaciyla ¢ogu zaman konutlarin satist konutlar tamamlanmadan da
gerceklestirilebilmektedir. Bu nedenle konut pazarlamaya iligkin uygulamada bir¢ok
yontem gelistirilmistir. Bu yOontemlerin bashcalarmi alt1 ana grupta toplamak ve

bunlar1 agsagidaki gibi siralamak miimkiindiir;

- Proje ve ingaat asamasinda maket {izerinden konut pazarlama,
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- Ingaat asamasinda 6rnek daire gostererek konut pazarlama,
- Internet iizerinden konut pazarlama,

- Ihale yontemiyle konut pazarlama,

- Araci kurumlar kanaliyla konut pazarlama,

- On talep toplama yolu ile konut pazarlama,

Konut iretici firmalar konut pazarlarken bazen bu tekniklerin birini
kullanabildikleri gibi aynt anda birden fazla yontemi de  birlikte

kullanabilmektedirler.

3.1. PROJE VE INSAAT ASAMASINDA MAKET UZERINDEN KONUT
PAZARLAMA

Son 25 yildan beri batida, son 10 yildan beri de iilkemizde konut iiretim
anlayisinda ve konut pazarlama tekniklerinde siirekli degisiklikler olmustur. Onceleri
batida insanlar yasayacaklar1 konutlar1 kendileri insa ederlerken, sonralar1 bu
anlayislar degismis ¢ok katli binalar1 insa edilip bu binalarda yer alan konutlar gerek

ingaat asamasinda, gerekse ingaat tamamlandiktan sonra satisa sunulmustur.

Konut iiretim ve pazarlama anlayisinda 6nemli degisikliklerin ortaya ¢ikmasi
ile birlikte yalnizca konutun bir yasam yeri olmasi anlayis1 yetersiz kalmais, cevre ile
uyumlu biiyiik 6lgekte giiniimiizde insanlarin ihtiyaglarini her yoniiyle karsilayacak,
onlarin yasamlarina deger katacak yasam alanlari yaratarak miisteri memnuniyeti
odakli giivenilir ve kaliteli konutlarin iiretilmesi ama¢lanmistir (www.soyak.com.tr,
2008). Bu baglamda, modern sitelerin kamuoyuna tanitilmalarinda vurgulanan
onemli bir 6zellik satin alianin sadece bir konut degil, bir yasam tarzi oldugu da
belirtilmistir. Bu tiir sitelerde konut satin alan kisiler, konut edinmenin de otesinde
elle tutulamayan, gozle goriilemeyen ve ayricaliklar diinyas1 seklinde 6zetlenebilecek

bir katma degeri de satin almis olmaktadirlar (www.agaoglu.com.tr, 2008).

Konutlarin bu amaglar dogrultusunda belirli bir yasam alani {izerinde

yasayanlarin ¢esitli ihtiyaclarim karsilayacak sekilde tasarlanip ¢cok sayida ayni anda
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tiretilmesi, bir taraftan bu firmalarin fon gereksinimlerini artirirken, diger yandan da
tamamlandiktan sonra ayni anda satisa sunulmasi pazarlama ag¢isindan da bir¢ok
sorunu ortaya c¢ikarmistir. Gerek batida, gerek iilkemizde bu konseptte iiretilen
konutlarin proje ve insaat asamasinda maket lizerinden pazarlanmasi bir teknik

olarak geligmistir.

Proje ve insaat asamasinda maket iizerinden pazarlama tekniginde insaatin
yapilacagi alanin avam projeleri hazirlanarak bu projelerde yapimi gergeklestirilecek
olan konutlarin ve sosyal tesislerin (sportif, egitsel, kiiltiirel, ticari) yerleri belirlenir.
Daha sonra bu projelere uygun olarak olusturulacak yasam alanlarin1 ve yasam
alanlar1 i¢inde konutlarin maketi yapilarak, gorsel olarak satisa sunulan konutlarin
projeye gore daha iyi algilanmasi saglanir. Hazirlanan maketler konut iireticisi
firmalarin satig birimlerinde teshir edilerek konut satin alacak kisilerin begenilerine
sunularak ingaatta kullanilacak malzemenin &rnekleriyle birlikte tanitihr. Onceden
bitim tarihleri belli olan konutlarin belirlenen fiyatlar ve ongoriilen satis kosullari ile

proje ve insaat asamasinda satis1 gerceklestirilir.

Bu satis sekliyle konut satin alanlar konutu satin aldigi tarihten itibaren
konutlarinin bedellerini ddemeye baglayacaklarindan insaat siiresince bir, iki hatta ii¢
yil boyunca konutlarmin bedellerini 6deyebilirler. Boylece konut satin almak icin
tutarin bir defada 6denmesi yerine, taksitler halinde 6denmesi konut pazarlamasinda
satig arttiric1 bir teknik olarak ortaya c¢ikar. Ayni zamanda konutlarin bu tiirli satisi
ingaat isletmeleri acisindan da nakit girisi saglayacagindan onemli bir kaynak

olusturur.

Her ne kadar proje ve insaat asamasinda maket iizerinden konut pazarlama
konusunda konutlarin zamaninda iretilmesi ve teslimiyle ilgili tereddiitler ortaya
ciksa da son yillarda konut sektoriinde faaliyet goOsteren biiyiik firma ve
organizasyonlarin ortaya ¢ikmasi ile bu tereddiitlerin 6nemli 6l¢iide ortadan kalktigi
gozlenmektedir. Ulkemizde son yillarda énemli 6lgiide konut iiretimi organizasyonu

olan Toplu Konut Idaresi (TOKI) 250.000’in iizerindeki konutu biiyiik 6lciide
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zamaninda teslim etme basarisim gostermistir (http://www.toki.gov.tr/programlar

/uygul amatakip/ilharita.asp, 2008)

Ayrica 1961 yilindan bugiine faaliyet gosteren ve diinyanin en biiyiik 225
uluslararast miiteahhitlik firmasi1 arasinda 183. swrada bulunan Soyak; Soyak
Mavisehir 2. Etapta yer alan “Izmir Soyak Mavisehir” projesini Nisan 2009 tarihinde
sahiplerine teslim etmesi gerekirken, bu siireden 6 ay erken Ekim 2008’de
sahiplerine teslim etmistir (http://www.soyak.com.tr/web/15-45-1-1/soyatr/projeler
/soyak_mavisehir/ genel_bilgi, 2008).

Bunun yani sira iilkemizin 6nde gelen konut iiretim firmalarindan Agaoglu
“Eltes Giines1” projesini teslim tarihinden 7 ay dnce tamamlayarak sahiplerine teslim

etmistir (http://www.eltesgunesi.com, 2008)

3.2. INSAAT ASAMASINDA ORNEK DAIRE GOSTEREREK KONUT
PAZARLAMA

Proje asamasindan iiretim asamasina gegip iiretim siirdiiriiliirken, iiretilecek
olan konutlarin projesine uygun bir Ornek daire tamamlanarak miisterilerin
begenilerine sunulur. Bu sekilde 6rnek dairenin tamamlanarak sunulmasinin nedeni,
projede gosterilen Olgiilerin daha iyi algilanmasi1 ve dairenin islevsel yOniiniin
tanitilmas1 oldugu gibi, insaatta kullanilacak malzemelerin; kalite, Ozellik ve
standartlarin1 gostermek amaciyla da olabilir. Ornek daire sunulmasinin diger bir
nedeni de, projede imkin dahilinde olabilecek degisikliklerin iiretim asamasinda
gerceklestirilebileceginin  gosterilmesi gibi; malzeme, renk, desen gibi miisteri
tercihlerini de 6nceden belirleyerek miisterilerin memnuniyetini arttiracak, ihtiyac ve

beklentilerini karsilayabilecek tiretimleri yapmak icin de sz konusu olabilmektedir.
Ulkemizde konut iiretimi yapan birgok kurumsal firma 6rnek daire gostermek

yoluyla konut pazarlama teknigini kullanmaktadir. Bu firma ve kuruluslarin

bashcalari; TOKI, Soyak, Agaoglu ve Albayrak vb. olarak siralamak miimkiindiir.
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3.3. INTERNET UZERINDEN KONUT PAZARLAMA

Gelisen teknoloji ile birlikte hayatimiza giren internet, firmalarin pazarlama
caligmalarinda kullandigi 6nemli bir kanal olmustur. E-pazarlamanin firmalar
tarafindan kullaniminmn gelistigi ve Oneminin de arttif1 artik bir gercektir. Ancak
e-pazarlamanin tek basina yeterli olmayacagi konusunda da goriisler bulunmaktadir.
Tim diger pazarlama teknikleriyle biitiinlesmis e-pazarlama faaliyetlerinin katkis1
daha da yiiksek olacaktir. E-pazarlamanin ilk adimi web sitesidir. Web sitesi
firmanin; miisterisine, tedarikcisine, is birligi icerisinde oldugu diger yapilara acilan
bir kapisidir. Firmalar web sitelerini yaparken sadece iiriinlerini ve kendilerini tanitan
bir yapt olarak degil, farkli bir etkilesim alan1 olarak gormektedirler
(http://www.agaoglu.com.tr/tr/01kurumsal/teknoloji.asp,2008).

Ulkemizde son 10 yildan beri internetin yayginlasmasiyla birlikte, internet
lizerinden satis biiyiik olciide onem kazanmustir. Isletmeler olusturduklar1 web
siteleri ile bircok malin tanitimini ve satismi gergeklestirmektedirler. Konut iireten
isletmeler de diizenledikleri web siteleri ile bir taraftan kendi isletmelerinin
tanitimlarin1 yapip, politikalarint ortaya koyarken, diger taraftan tamamlamis
olduklar1 projelerle, devam etmekte olan proje ve faaliyetlerini bu siteler araciligiyla
ayrintili  olarak tanitmaktadirlar. Konut insa eden firmalarin web siteleri
incelendiginde, bu sitelerin cogunun hem Tiirkge hem de Ingilizce olarak
diizenlendigi goriilmektedir. Web sitelerine diinyanin her yerinden ulasilmasi
miimkiin oldugundan isletmeler faaliyetlerini hem iilkemizde hem de diinyanin diger

tilkelerinde tanitma olanagini bulmaktadirlar.

Web sitelerinin diizenlenmesi suretiyle bir taraftan iilke igerisinde talep
edenlere ulasilirken, diger taraftan iilke disarisinda kisi ve kurumlara ulasilmasi
saglanmaktadir. Ingaat firmalar1 konutlarin 6zelliklerini gosteren biiltenleri ve tanitim
filmlerine web sitelerinde yer vererek satin alacak kisilerin begenilerine

sunmaktadirlar.
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Konut pazarlamasinda, satigt yapilan konutlarin tamami, birinci el
konutlardan olugsmamaktadir. Bu pazarda birinci el konutlarin yanimnda, ikinci el
konut olarak da ifade edilen kullanilmis konutlar da yer almaktadir. Tiiketicilerin,
konut iiretici firmalardan satin aldiklari birinci el konutlari, belirli bir siire sonra

farkli nedenlerden dolay1 satisa ¢ikarmasiyla ikinci el konut piyasasi olusur.

Birinci el konut piyasasma gore daha diisiik fiyatlara satiga sunulan konutlar,
birinci el konut piyasasindan konut alamayacak tiiketicilerin tercih sebebi
olmaktadir. Daha uygun sartlarda konut sahibi olmak isteyen diisiik gelirli tiiketiciler

ikinci el konut piyasasini tercih etmektedirler.

Ikinci el konut pazarlamasinda, konutlar genellikle emlak acenteleri
aracilifiyla satisa sunulmaktadir. Emlak acenteleri bu konutlarin pazarlamasmi ve

satigini belirli bir komisyon karsilig1 gerceklestirmektedir

Ulkemizde konut ingaat isiyle ugrasan bircok firma konutlarmni internet
yoluyla pazarlama tekniginden yararlanarak talep edenlere sunmaktadir. Bunlara
ornek olarak, Agaoglu sirketler grubu web sitesi, “www.agaoglu.com.tr” ve Soyak

Yap1 ingaat Sanayi web sitesi “ www.soyak.com.tr” gosterilebilir.

3.4. THALE YONTEMIYLE KONUT PAZARLAMA

Ihale yontemiyle pazarlama teknigi, konut satislarinda soz konusu olan
tekniklerden birisidir. Ulkemizde uzun yillardan beri uygulanmakta olan bu teknikte,
konut fiyatlariin piyasa ve emsal degerleri arastirilarak bir baz deger belirlenir.
Belirlenen bu baz deger ve konutun satis tarihi ve yeri dnceden ilan edilerek satin
alma talebinde bulunan kisilerden belirli bir teminat tutart alinarak bu ihale siirecine
katilma hakki verilir. Thalede konut icin en yiiksek bedeli 6demeyi taahhiit eden
kisiye konutun satis1 gerceklestirilir. Ulkemizde konut yapimi, satimi ve
kredilendirilmesi amaciyla kuran ve bir donem faaliyette bulunan Emlak ve Kredi
Bankasi, ge¢miste konutlarmin 6nemli bir boliimiiniin satisinda bu pazarlama

teknigini kullanmigtir. Ayrica giiniimiizde kamu konutlarinin satisinda, bankalarin
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ellerinde bulunan konutlarin satiginda bu pazarlama teknigi kullanilmakla birlikte,
thale konusunda kurumsal bir nitelik kazanmis olan Eskidji de bu yontemle konut

satisin1 gerceklestirmektedir (http://www.eskidji.com.tr, 2008)

3.,5. ON TALEP TOPLAMA YOLUYLA KONUT PAZARLAMA

Ulkemizde son yillarda 6nemli sayida konut iiretim projelerine sahip olan ve
konut iireten TOKI, ©6n talep toplama yoluyla konut pazarlamasini
gerceklestirmektedir. TOKI, iirettigi konutlar1 ii¢ ana grupta toplamaktadir. Birinci
grupta; alt gelir grubu, ikinci grupta; orta gelir grubu, liclincli grupta ise, iist gelir
grubuna hitap edecek konutlar yer almaktadir. Bunlardan orta ve iist gelir grubu
konutlar1 onceden belirlenen fiyat ve satig kosullari ile satmakta iken, alt gelir

grubuna ise, talep toplama yontemiyle satmaktadir.

Talep toplama yOnteminin Ozelligi; satisa cikarillan tamamlanmis ve
tamamlanmakta olan konutlara belirli gelir grubunun altindaki kisilerin miiracaat
etmesi istenmektedir. Miiracaatlar konut sayis1 kadar veya konut sayisindan daha az
ise talep edenlere konutlarin satis1 gerceklesmektedir. Talep edenlerin ayis1 konut
sayisindan fazla ise, ¢ekilen kura sonucu, kurada konut alma hakki ¢ikanlara konut

satig1 gerceklesmektedir http://www.toki.gov.tr , 2008)

3.6. ARACI KURUMLAR ARACILIGIYLA KONUT PAZARLAMA

Ulkemizde konut iiretimindeki ve talebindeki hizli artis nedeniyle konut
tiretenler ile konut talep edenler arasinda, satis1 gerceklestirecek aracilik rolii goren
bircok “konut araci kurulusu” faaliyet gostermektedir. Bu kuruluslarin bir kismu iilke
capinda subeleri araciligiyla faaliyet gosterirken, bir kism1 da lokal yada bolgesel

bazda faaliyet gostermektedir.
Ulkemizde yurt genelinde faaliyet gosteren Re/MaX bircok sehirde konut

alim satimina aracilik etmekte ve konut pazarlama islevini gerceklestirmektedir

(http//www.remax.com.tr, 2008)
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Ulkemizde bircok kurumsal konut iireticisi firma kendi pazarlama
departmaniyla konutlarimi pazarladiklar:1 gibi, bu araci kuruluslardan da yararlanarak

konut pazarlamasini gerceklestirmektedirler.

Agaoglu ve Soyak gibi konut iretici firmalar kendi pazarlama
departmanlarinda konut satislarin1 gerceklestirdikleri gibi, bu araci kuruluslardan da

yararlanarak konut pazarlamasini gerceklestirmektedirler.

4. KONUT PAZARLAMASINDA FINANSLAMA TEKNIiKLERi

Calismanm bu boliimiinde de ele alip incelenen konular hakkinda literatiir
taramasinda bilimsel nitelik tasiyan caligmalara rastlanmamistir. Bu sebepten dolay1
sektorde faaliyet gosteren Onder kuruluslarin internet sitelerini incelenip taranmis,
konut pazarlamasinda finanslama teknikleri ile ilgili bilgilerin derinlemesine
incelenmesi i¢in, yliz yiize goriisme teknigi kullanilarak yukarida isimleri gecen
sirket yetkilileriyle goriisiilerek uygulamada var olan, literatiire gecmemis bilgiler

derlenip asagidaki bolim olusturulmustur.

Konut pazarlamasini daha etkili kilmak, konut satiglarini arttirmak veya
hizlandirmak amaciyla, konut satisinda pesin satiglarmn yaninda “kredilendirme”
olarak isimlendirebilecegimiz konut finanslama teknikleri gelistirilmistir. Bu

yontemlerin baghicalarimi asagidaki gibi siralamak miimkiindiir;

- Pesin Satig Teknigi

- Pesin Fiyatina Taksitli Satig Teknigi

- Pesin Odemeli Iskontolu Satis Teknigi

- Uretici Firma Kredi Olanagiyla Satis Teknigi

- Anlagsmal1 Banka Kredisi Destekli Satis Teknigi
- Mortgage Sistemi Teknigi
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Konut iireten isletmeler finansman olanaklarina, projelerinin biiyiikliiklerine,
kredi saglayabilme diizeylerine baglhh olarak yukarida saydigimiz satig

yontemlerinden birini veya bir kagini secerek konut pazarlamasinda uygularlar.

4.1. PESIN SATIS TEKNIGi

Insanlar, yasamlarmi siirdiirebilmek icin bircok mal ve hizmete ihtiyag
duymaktadirlar. fhtiyac duyulan bu mal ve hizmetlerin karsilanmasi icin gerekli
tretimler yapilarak, bunlara iliskin talepler de giderilmis olur. Ancak giderilen
taleplerden bazilar1 bir siire sonra tekrar ortaya cikabilir. Insanin temel ihtiyaclarr;
barinma, yeme-i¢me, giyinme, giivenlik vb. gibi ihtiyaglardan olusmaktadir. insanlar
giinlik yasamlarmm siirdiirebilmek i¢in yeme-icme ihtiyaglarini  karsilamak
zorundadirlar. Ancak insanlarin en 6nemli ihtiya¢larindan biri de barmnma ihtiyacidir.
Giintimiizde barinma ihtiyaci insanlarin gelir, statii ve begenilerine uygun konutlarda

giderilecektir.

Modern toplumda konutlar, giiniin sartlarina gore dizayn edilmekte ve
iiretilmektedir. Uretilen bu konutlarm maliyetleri ve satis bedelleri biiyiik tutarlara
ulasmaktadir. Insanlar bu konutlar1 satin alabilmek icin biiyiik miktarda tasarruflara
ihtiya¢ duymaktadirlar. Insanlar satin aldiklar1 konutlarda hayat boyu yasamakta,
hatta yasamlar1 son bulduktan sonra da bu konutlarda yeni nesiller yasamaya devam
etmektedir. Bu nedenle konutlar kisilerin uzun siireli gereksinimlerini
karsilamaktadir. Konut, Tiirkiye'de yasayan bireylerin ylizde 95'inin hayatlarinda
aldiklar1 en biiytik tiriindiir ve yine ylizde 80'ninin hayatinda ilk kez sahip oldugu bir
varliktir (http://www.emlakkulisi.com/38_KONUT-PAZARLAMA-YONTEMLERI-
IHMAL-EDILEN-KONUT-TESLIMI-VE-SONRASI_m.asp, 2008)

Giinliik tiiketim ihtiyacglarin1 karsilayacak kolayda mallarin alim satimi
genelde pesin olarak gerceklesirken, konut satiglarinda ise, satiglar belirli bir vadeye
baglanmaktadir. Ancak, O0demelerin vadeye baglanmasi paranin zaman degerini
giindeme getirmektedir. Taksitli satiglarda, konutun fiyatinin iizerine paranin zaman

degerinin de eklenmesiyle 6deme kosullarina bagli olarak fiyat belirlenmektedir.
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Konut satin almak ic¢in yeterli tasarrufu olan kisiler, konut satig fiyatina
eklenen paranin zaman degerini piyasa kosullarina ve ekonomik olanaklarini

degerlendirerek pesin satin alma veya kredili satin alma yolunu segerler.

Konutun pesin satilmasi veya satin alinmasi konut satis1 gergeklestiginde satig
bedelinin tamaminin 6denmesini ifade eder. Konut iireten firmalarda, pesin satin
alman konutlar ile pesin satin alinmayan konutlar arasinda fiyat farkliliklar1 ortaya
cikmaktadir. Ulkemizde faaliyet gosteren konut iiretici firmalar, konut satiglarinda
fiyatlar1 pesin  ve vade  siirelerine  bagh  olarak  belirlemektedirler

(http://www.soyak.com.tr, http://www.agaoglu.com.tr, 2008).

Ulkemizde faaliyet gosteren biiyiik capli konut iireten kurumsal firmalar, satis
listelerini  belirlerken, konutlarin pesin ve vadeli fiyatlari listelerinde
gostermektedirler (http://www.toki.gov.tr/html/satis/afyon/merkez-k/fiyat. PDF,
2009).

4.2. PESIN FIYATINA TAKSITLI SATIS TEKNIGI

Konut satiglarinda, pesin 6deme ve vadeli 6deme s6z konusu iken, konut talep
edenlerin tercihlerini yonlendirerek konut satiglarint daha cazip halde getirmek
amaciyla pesin fiyatina taksitli satig yontemi de konut satislarinda diinyada ve

ilkemizde uygulanan bir konut pazarlama yontemi olarak kabul gormektedir.

Bu yontemde firmalarin satis listeleri pesin fiyatmis gibi ilan edilip, firmalar
Oongordiigi zaman diliminde geri 6demelerinin yapildiginda paranin zaman degeri
baska bir deyisle vadeden kaynaklanan maliyet goz ardi edilmektedir. Bu yontemin
baska bir uygulanig sekli ise, belirli bir vade iizerinde O6denecek taksitlere, faiz

tahakkuk ettirilmemesi, baska bir deyisle sifir faiz oranl kredi kullandirilmasidir.
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4.3. PESIN ODEMELI ISKONTOLU SATIS TEKNIGI

Pesin 6demeli iskontolu satis yontemi giiniimiizde; mobilya, beyaz esya ve
konut satisinda ¢ok yaygin olarak kullanilan bir pazarlama yontemidir. Bu tiir
mallarm satis fiyat1 belirli bir zaman diliminde 6denecegi varsayilarak belirlenir. Bu
yontem iilkemizde de Ozellikle konut satisinda yaygin olarak kullanilan bir
yontemdir. Tiirkiye nin en biiyiik konut iireticisi olan TOKI, Soyak ve Agaoglu gibi
konut {iretici firmalar bu yontemi konut pazarlamasinda yaygin olarak
kullanmaktadir. Bu yontemde belirlenen konut satis fiyatlar1 konut tutarmin belirli

bir oranmin ddenmesine gore konut satig fiyatindan diisiiliir.

Konut tutarma gore ddenen pesinattan geri kalan borca ise belirli bir zaman
diliminde aylik taksitler halinde Odenir. Bazen diizenli 6denen aylik taksitlere
ilaveten, 3 aylik, 6 aylik ve yillik ara toplu 6demelerinin de uygulanmas: istenebilir

(http://www.toki.gov.tr/html/satis/izmir/tire-k/fiyat. PDF, 2009).

4.4. URETICI FIRMA KREDI OLANAGIYLA SATIS TEKNIGI

Uretici firma kredi olanagiyla satis yonteminde, konut iiretici firmalar, konut
satig fiyatim belirlerken pesin satis fiyatin1t géz Oniinde bulundurlar. Konut satin
alacak olanlar kendi konut ireticisi firmalarindan veya kendi finansman
firmalarindan kredi saglayarak satisin1 gerceklestirirler. Ulkemizde bu tiir pazarlama
yontemi, konut firmalar1 tarafindan yaygin bir sekilde kullanilmaktadir. Agaoglu
sirketler grubu; Efes Giinesi ve Eltes Gold Residence konut projelerinden konut
almak isteyenlere hi¢bir finans kurulusuna bagh olmaksizin, Agaoglu finansman ile
kredilendirilmis % 10 pesinat ile 24 ay’a kadar O faiz, 36 ay’a kadar % 0,4 faiz, 48
ay’a kadar % 0,65 faiz ve 60 ay’a kadar %0,99 faiz oram1 uygulamistir
(http://www.eltesgunesi.com, 2008). Ulkemizde yaygin olarak konut iireten TOKI de
kendi finansman kaynaklar1 ile konut satin alanlara uzun vadeli 6deme secenekleri
sunmakta; bes, on hatta on bes yil gibi uzun vadeli se¢im olanaklarini sunarak belirli

bir oranda faiz ddemesi yerine memur maaslarina yapilan yillik zammi esas alarak
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kalan borca eklenmekte ve Odenecek taksit tutarlarmi yeniden belirlemektedir

(http://www.toki.gov.tr/page.asp?id=22, 2008).

4.5. ANLASMALI BANKA KREDIiSI DESTEKLI SATIS TEKNIGI

Konut pazarlamasini daha etkin kilmak amaciyla konut iiretici firmalar
tilkemizde faaliyet gosteren bankalar ile 6zel anlagmalar yaparak belirli vadelerde

daha uygun sartlarda konut satin alanlara kredi olanagi sunmaktadir.

Bu yolla konut kredisi saglanmasi, konut iiretici firmalarmin taahhiitlerini
yerine getirmede bir taraftan bankalara karsi sorumlu tutarken, diger taraftan da
konut talep edenlere kars1 bir araci1 banka olmasindan dolay1 giivenceyi giiclendirici
bir durum ortaya ¢ikarmaktadir. Agaoglu, Garanti Bankasiyla yaptigi is birligi
cercevesinde 240 aya (20 Yil) varan vadeli ve diisiik faizli konut kredisini, konut
satin alacaklarin hizmetine sunarak 1995 yilinda bu kredileri Garanti bankasindan

kullandirmastir.

Agaoglu hayata gecirmis oldugu My Country ve My Town projelerinden
konut sahibi olmak isteyenlere Garanti Bankasi ile yapilan isbirligi cercevesinde
Amerikan Dolar1 bazinda 240 ay (20 Y1l), %0,66 faiz oram veya Tiirk Liras1 bazinda
144 ay (12 Y1) %1,24 faiz orani ile uygun kosullu kredi saglayarak konut sahibi
olmak isteyenlerin kullanimma sunmustur (http://www.agaoglu.com.tr/tr/02faa
liyetalanlari/insaat_mycountry.asp, 2008, http://www.agaoglu.com.tr/tr/02faaliyet

alanlari/insaat_mytown.asp, 2008).

4.6. MORTGAGE SISTEMI ILE SATIS TEKNIGI

Konut pazarlama yontemi olarak mortgage, uzun vadeli konut kredileri
kapsaminda ele alman, genel karakteri itibari ile uzun vadeyi, diisiik faizi ve
sonucunda kira seviyesinde geri ddemeleri iceren bir konut finansman yontemidir.

Mortgage sisteminde kredi veren, kredi konusu olan konuta, ipotek tahsis etmek
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suretiyle teminatlandirmaktadir. Sistem, teminatin degerinin belirli bir oraninda

genellikle %80’e kadar kredi vererek finanse etmektedir.

Mortgage sistemi Avrupa’dan A.B.D.’ye yapilan goclerin etkisiyle yirminci
yiizyilin baslarinda A.B.D’de kullanilmaya baslanmistir. Daha sonralar1 Avrupa
tilkelerinde farkli modellerde mortgage uygulamalar1 1950 yillarindan itibaren

giiniimiize kadar uygulana gelmistir.

A.B.D’de ve Avrupa’da uzun yillardan beri uygulanan bu sistem, Tiirkiye’de
de konut ihtiyacinda gerek duyulan finansman ihtiyacin1 karsilamak amaciyla
21.02.2007 tarihli, 5582 sayili yasa ile uygulamaya baslanmistir. Ancak iilkemizde
mortgage uygulamasinda yapilan diizenlemeler A.B.D. ve Avrupa’daki

diizenlemelerden bazi yonleriyle farkliklilar arz etmektedir.

Konut pazarlamasinda bir finansman yontemi olarak kullanilan mortgage
sisteminin Avrupa ve A.B.D. uygulamalar1 diinyada gelisen iilkelerdeki uygulamalar1
ve lilkemizdeki diizenleme ve uygulamalar1 bundan sonraki boliimlerde ele alinip

incelenecektir.
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IKiNCi BOLUM

KONUT FiNANSMAN SiSTEMi OLARAK MORTGAGE

1. KONUT FINANSMAN SiSTEMi, KURULUSLARI VE
UYGULAMALARI

1.1. KONUT FINANSMAN SISTEMI

Kredi ile konut satin alma wuzun bir hizmet ve kullamim siiresini
gerektirmektedir. Kredi finansmani ile alic1 tamamen satin alma iicretini 6deyecek
yeterli anaparaya sahip degilse, uzun bir zaman siiresince kiiciik miktarli tekrarlayan

O0demelerle kredi alan ve veren i¢in mantikl: bir strateji lazimdir (Hafner, 2005:3).

Konut sektoriiniin finansmaninda, iki husus biiyiik 6nem arz etmektedir.
Birincisi;  kisilerin  kurumsal yOntemlerle uzun vadeli konut finansmani
saglayabilmeleri, ikincisi ise; igletmelerin bildnc¢olarinda 6lii yatirim olarak duran
gayrimenkullere hareket yetenegi kazandirilmasidir. Her iki durumda basar:
kazanilmasi, gerek makro ekonomik dengelerin saglikli bir sekilde kurulmasina,
gerekse finansal piyasalarin gelismisligini ve gayrimenkul finansmani ile sermaye

piyasalar1 arasindaki baglantilarinin gii¢lii olmasina baghdir (Goksin, 2005:2)

Mortgage, bir tasinmazin, bu tasinmazi elinde bulunduran bir kisiden veya
kurumdan belirli kosullarda bagka bir kisiye yada kurum eline ge¢mesi isidir. Uzun
vadeli ipotekli konut kredisi olarak bilinen mortgage, diisiik faizi, kira seviyesinde
geri 6demeyi ve uzun vadeyi iceren yillarca bir cok Avrupa Ulkesinde, Amerika
Kitasinda ve Arap Ulkelerinde basar1 ile uygulanan bir konut finansmani yontemidir

(http://www .konutkredileri.com/content/view/335/116, 2008).

Konut finansmani sistemine iliskin ¢esitli kanunlarda degisiklik yapilmasi

hakkinda kanun tasarisinda, konut finansmani “konut edinmeleri amaciyla
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tiikketicilere kredi kullandirilmasi, konutlarin finansal kiralama yoluyla tiiketicilere
kiralanmasi, sahip olduklar1 konutlarin teminat1 altinda tiiketicilere kredi

kullandirilmas1” olarak tanimlanmustir (Disbudak, 2006:48).

1.2.  KONUT FINANSMAN KURULUSLARI

Bireylerin veya kurumlarin konut satin almak amaciyla kredi talebinde
bulunduklar1 kurumlar konut finansman kurumlar1 olarak adlandirilir. Her iilkede
cesitli isimlerle anilan birincil konut piyasasi kurumlaridir. Bankalar, tasarruf ve
kredi birlikleri, konut birlikleri, sigorta kurumlar1 ve gayrimenkul ortakliklar1 bunlara
ornek olarak gosterilebilir (Berbercuma, 2005:16).

Konut finansman kuruluslari, “konut finansmani amaciyla dogrudan
tilkketiciye kredi kullandiran ya da, finansal kiralama yapan bankalar ile Bankacilik
Diizenleme ve Denetleme Kurumu Tarafindan konut finansmam faaliyetinde
bulunmasi uygun goriilen finansal kiralama sirketleri ve finansman sirketleri” olarak

tanmimlanmustir (Disbudak, 2006:52).

Bu kuruluslar; Sermaye Piyasast Kurulu, Bankalar ve Finansal Kiralama
Sirketleri, Ipotek Finansmam Kuruluslari, Gayrimenkul Degerlemesi ve Tiirkiye
Degerleme Uzmanlar1 Birligi, Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi, Hazine
Miistesarligi, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu, Sanayi ve Ticaret

Bakanlig1 ve son olarak Yatirimcilar:t Koruma Fonudur.

1.3.  KONUT FINANSMAN SISTEMI UYGULAMALARI

Konut finansman sistemi uygulamalari, cok degisik ve karmasik finans
sistemleri olmasma karsin esas olarak dort ana bashikta toplanmaktadir. Bunlar

(Uludag, 1997:27);

- Dogrudan Finansman Sistemi,

- Sozlesme Karsiliginda Birikim / Kredi Sistemi,
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- Mevduat Finansman Sistemi,

- Ipotek Kredi Bankalar: Sistemidir.

1.3.1. Dogrudan Finansman Sistemi

Bu sistemde konut satmn alanlar kendi birikimlerine, yakinlarindan ve
tanidiklarindan borglandiklar1 nakit parayr da ekleyerek konut bedelini pesin
O0demektedirler. Konut iiretici firmaya borclanarak taksitler halinde de ddemenin
yapildig1 bir sistemdir. Finansman kurumlarinin gelismedigi ve mevcut finansal

kurumlarm verimli olarak calismadig: ortamlarda kullanilmaktadir (Nural, 2006:10).

Miiteahhit firmalarin gergeklestirdikleri satis yontemleri, ¢cogu zaman bu
sisteme benzemektedir. Bu sistemde konut bedelinin belirli bir oran1 pesinat olarak
tahsil edilmekte ve kalan kismi i¢in vade taninmaktadir. Boylece miiteahhit firma

kendisinden konut satin alan tiiketicileri finanse etmektedir (Berbercuma, 2005:10).

1.3.2. Sozlesme Karsihginda Birikim / Kredi Sistemi

Sozlesme karsiliginda birikim / kredi sisteminde, konut edinmek isteyenler
belirli siireler i¢in diisiik faizler karsiiginda birikimlerde  bulunurlar,
gerceklestirdikleri bu birikimlerle orantili olarak da kredi almaya hak kazanirlar
(Hepsen, 2005:63). Ancak kredi ve birikim, konut bedelinin her zaman tamamini

karsilayamamaktadir.

Bu sistem iilkemizde sinirh derecede uygulanmistir. Ornegin, Tiirkiye Emlak
Bankas1 konut edinmek isteyenlere 1988 yilina kadar tasarruf hesabi actirarak belirli
bir siire beklenmesi sonucu 15 yil gibi uzun vadeli ve diisiik faizli kredi
kullandirmustir. Yine TOKI metre kare biiyiikliigiine gore tasarruflarin bir yil siire ile
acillan hesapta tutulmasi karsiliginda ferdi konut kredisi kullandirtmustir (Akcay,
1993:49).
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1.3.3. Mevduat Finansman Sistemi

Mevduat finansman sistemi, mevduat toplayan finansal kurumlarin
topladiklar1 mevduatin bir bolimiinii veya tamamini konut kredisi olarak ihtiyag
sahiplerine vermesi esasina dayanmaktadir. Finans sektOriiniin gelistigi ve konut
finansmani icin gerekli yapinin olustugu iilkelerde finansal aracilik hizmetinde
bulunan kurumlar, tasarruflarin yatirima yonlendirilmesi ve bor¢lanmanm, bor¢ alan
ve veren birimler tarafindan yapilmasi yerine finansal aracilar vasitasiyla yapilmasi

konusunda 6nemli inisiyatife sahiptir (Alp, 2000:89).

Cesitli iilke uygulamalarinda ticari bankalarin yam sira, tasarruf bankalari,
tasarruf ve kredi birlikleri (ABD’deki Loan and Saving Associations) ile emeklilik
fonlar1 ve yapi topluluklarinin (ingilterede’ki Building Societies) da tasarruf
sahiplerinden piyasa faiz oraniyla topladiklar: fonlar: ihtiyag¢ sahiplerine kredi olarak

kullandirdiklar1 goriilmektedir (Hepsen, 2005:64).

1.3.4. Ipotek Kredi Bankalar Sistemi

Ipotek bankaciligi (Mortgage Banking) sisteminde, krediye konu olan
gayrimenkul ipotek edilmekte ve ipotege dayali olarak bankalar tarafindan ihrag
edilen tahvillerle uzun vadeli finansman olanagi yaratilmaktadir (Berbercuma,

2005:11).

Ipotek bankaciligi bes ayr1 fonksiyona sahiptir. Bunlar; finansman, hizmet,

yatirim, doniistiirme ve sigortadir (Akcay, 1999:10).

- Finansman fonksiyonu; kredi olarak verilecek fonlarin toplanmasi ve
kaynak yaratilmasi islemidir. Tasarruf fazlasi ekonomik birikimlerden
saglanan kaynaklar, tasinmazin ipotegi karsiliginda ihtiya¢ sahiplerine

aktarilmaktadir.
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konut

Hizmet fonksiyonu; ipotekli kredi borcunun anapara ve faizlerinin
toplanmasi, kayitlarmin tutulmasi, odenmesi gereken vergiler ve risk
sigortast icin taahhiit edilen hesaplar1 tutmaktir.

Yatirim fonksiyonu; ipotek bankasi veya baska bir yatirimci tarafindan
yerine getirilebilir. Ornegin, ipotek bankasi krediyi devretmeyerek
bilangosunda tutarsa yatirime1 fonksiyonunu kendisi, ipotegi bir baska
yatirimciya devrederse bu fonksiyonu bir bagkasi yerine getirmis
olacaktir.

Doniisiim Fonksiyonu; ipotek kredisinin yatirimcilara daha kolay bir
bicimde satilabilecegi bir hale doniistiiriilmesidir.

Sigorta fonksiyonu; ekonomik nedenlerle veya kredi kullananm olimii
sonucu ddenmeme riskinin ortaya ¢ikabilecegi durumlarda nakit akisinin

stirekliligini saglayacak mekanizmadir.

Ipotek bankacilig1 sistemi, gelismis iilkelerde kullanilmakta olan en gelismis

finansman sistemidir. Sekil 3’de goriilecegi lizere, birincil ipotek piyasasi

icinde konut i¢in arz edilen ipotekli konut kredilerini tekrar likidite etmeye yonelik

olarak ipotege dayali menkul kiymet ihraciyla, verilen fonlarin geri alimmasina

calisilan bu sistemde, ¢ok cesitli faiz ve vadeye sahip menkul kiymetler ikincil ipotek

piyasalarinda uzmanlasmis finansman kurumlarinca satin alinirlar. Emeklilik fonlar:

ile sigorta sirketleri menkul kiymetlerin asil alict kurumlaridir. ipotek bankalar1 da

piyasada aktif rol oynarlar. ipotege dayali menkul kiymetleri ihra¢ edenler, konut

satin alanlara uzun vadeli, diisiik faizli ipotekli konut kredisi verdiklerinden, ipotege

dayali menkul kiymetlerin karsili1 biriken fonlarin kaynak ve kullanim dengesi,

vade ve faiz yapis1 yoniinden daha giiclii olusturulabilmektedir. ipotege dayali

menkul kiymetlerin zorunlu olan sigortalanmasi ya kamu kuruluslar1 ya da sigorta

sirketleri tarafindan gerceklestirilmektedir (Giirbiiz, 2002:6).
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Sekil 3: Finansman Sistemleri Semasi

] SIGORTA
[POTEK HUKUMET SIRKETLERI
BANKASI ARACILIGI VE
+— EMEKLILIK
FONLARI
A
Ipotek
Bankas1 GENEL BANKA
Yontemi . .. .
Mevduat Finansman Yontemi TASARRUF
BANKASI
A
Sozlesme
" . ARACI
Yontemi
v ' v POTANSIYEL
ALICILAR Dolaysiz Yontem GAYRIMENKUL
<+ ALICISI

Kaynak; Giirbiiz, A., Ipotekli Konut Kredileri ve Tiirkiye Uygulamasi, 2002:8

2. DUNYADA UYGULANMAKTA OLAN KONUT FiNANSMAN
SISTEMLERI

Diinyada uygulanan konut finansman sistemleri incelendiginde temel olarak
iki model bulundugu goriilmektedir. Bunlardan birincisi; konut finansmanmin
ipotege dayali menkul kiymetlerle finanse edildigi Amerikan Modeli, digeri ise;
AB’de o6zellikle Almanya ve Danimarka’da basarili bir sekilde uygulanan ipotek
bankaciligi modelidir. Temel olarak bu iki modelden s6z etmek miimkiin olmakla

birlikte, hicbir iilkenin konut finansman sistemi, bir diger iilke ile birebir
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ortiismemektedir. Bir bagska deyisle her iilkenin uygulamakta oldugu model, kendi
ihtiyaglar1 dogrultusunda sekillenmektedir (Goksin, 2005:2-3).

2.1. GELISMIS ULKELERIN KONUT FINANSMAN SISTEMLERI

2.1.1. Amerika Birlesik Devletleri’nde Konut Finansman Sistemi

ABD’de uygulama, 1920’11 yillara kadar gitmektedir. Bu iilkedeki ipotekli
konut kredisi veren finansman kuruluslar1 dort grupta toplanabilir: Ticari Bankalar
(Commercial Banks), Tasarruf ve Kredi Sandiklar1 (Savings and Loan Associations,
SL’s), Tasarruf Bankalar1 (Savings Banks) ve Kredi Birlikleri (Credit Unions). Bu
kuruluglarca verilen ipotekli konut kredileri, menkul kiymet haline doniistiiriilirken
Federal Konut Edindirme idaresi (FNMA), Emekli Askerler Idaresi (VA), Ciftgiler
Konut Idaresi (Federal Farm Loan Corparation) tarafindan sigorta edilmektedir

(Nural, 2006:48).

Federal Ulusal Ipotek Birligi (Federal National Mortgage Association-
FNMA), konut ipoteklerinin likiditesini artwrmak, ikincil ipotek piyasasini
gelistirmek ve 6zel sermayeyi piyasa icine cekmek, ipotek kredisinin az verildigi
bolgelerdeki ipotegi satin alarak bu kesime sermaye aktarimmi saglamak gibi
amaclar1 gerceklestirmek iizere kurulmustur. Daha sonra, 1966 yilinda bu birlik
icinden Hiikiimet Ulusal ipotek Birligi (Government National Mortgage Association,
GNMA veya Ginnie Mae) isimli ayr1 bir birlik olusturulmustur. FNMA, Federal
Konut Idaresi ve Emekli Askerler Idaresinin sigortaladigi kredileri satin alirken,
GNMA’da menkul kiymetlestirme uygulamalarini tesvik etmektedir. Yani asil
fonksiyonu ipotege dayali menkul kiymet ihra¢ etmektir. GNMA tarafindan ihrag
edilen menkul kiymetler, FHA ve VA tarafindan garanti ve sigorta edilmis
ipoteklerin olusturdugu havuz garantisine sahip oldugu icin tam garantili ve ¢ok

degerlidir (Digbudak, 2006:78).

GNMA tarafindan, diger kredi veren kuruluslarin ihrag ettigi ipotek destekli

menkul kiymetlere garanti eklenirse, bu kiymetler “Mortgage Backed Securities”
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olarak isimlendirilmektedir. Ancak bu kiymetlerin ipotek bor¢lular1 borglarimi
herhangi bir ceza gormeksizin bir kerede geri 6deme sansma sahip olduklarmdan,
geri 0deme riski taswrlar ve nakit akisinda belirsizlige sebep olabilmektedirler

(Dattatreya, 1995:288).

GNMA, islevlerini yerine getirirken gerekli finansmani, hazineden aldig:
0diing fonlar, portfoyiindeki ipoteklere ait geri 6demelerden gelen fonlar ve

satiglardan elde edilen gelirlerden saglanmaktadir (Uludag, 1997:56).

2.1.2. Almanya’da Konut Finansman Sistemi

Ikinci Diinya Savasinda konutlarmmn %80’i yikilan Almanya’da, konut
finansman sistemi, Ipotek Bankaciligi ile Mukavele sistemlerinin karigtmindan
olugmaktadir. Ekonomideki istikrar, konut finansmani probleminin ve konut acigi
sorununun ¢oziimiinde olumlu rol oynamustir. “Ipotek Bankalari”, “Tasarruf
Bankalar1”, "Bausparkassen” (Yap1 Tasarruf Sandiklar1), "Merkezi Ciro Kurumlar1”,
Kredi Kooperatifleri”, “Bolgesel ve Diger (Ozel) Ticari Bankalar” ve “Ozel Fonlu
Bankalar” Almanya konut finansmaninda, ipotekli konut kredisi veren kurumlardir

(Boleat ve Uludag, 1997: 81).

2.1.3. ingiltere ve irlanda’da Konut Finansman Sistemi

Ingiltere ve Irlanda da faaliyette bulunan konut finansman kurumlar1 Yap1
Topluluklar1 (Building Societes), Ticaret Bankalar1 ve yerel organizasyonlardan
olusmaktadir. Cok gelismis emlak komisyonculugu da yapan bu kurumlarin en

biiytikleri Halifax Building Society ile Leeds’tir. (Paisley,1994,s.32-33).

20-25 yil vadeli olan konut kredilerinde kredi miktari, konut ekspertiz
bedelinin %80’i kadardir. Ipotek kredisi i¢in borglu tarafindan, kurumda bir hesap
actirilmakta ve 18 ay sonra %60’1 kredi, %40’1 tasarruf seklinde kredi acilmaktadir
(Nural, 2006:58).
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2.1.4. Fransa’da Konut Finansman Sistemi

Fransa’da devlet destekli 1852 yilinda kurulan Credit Foncier de France, uzun
vadeli kredi veren bir finansman kurumu niteligini hala siirdiirebilmektedir. 20 yila
kadar vadeli ipotek karsiligi bor¢ vermekte ve ipotek tahvilleri ihra¢ etmektedir.
1996 yilinda kurulan Gayrimenkul Sermaye Piyasasi ile cesitlenmistir. Konut —
tasarruf projeleriyle devletten onay alan bir finansman kurumu, bu konuda faaliyette
bulunabilir. Credit Agricole, faaliyette bulunan en gelismis kurumdur. 18 ay
tasarrufu olan kisi %4.75 yillik faizle ve tasarrufunun 1.5 katina kadar kredi
alabilmektedir (Nural, 2006:58).

2.1.5. Isve¢’de Konut Finansman Sistemi

Isve¢’in konut finansmani yapisinda, devlet ile ipotek kurumlari birlikte
calisirlar. Bu kuruluglar tahvil ve finansman bonosu ihract ile fon temin
etmektedirler. Ornegin, Ospery Mortgages kurulusu, ipotege dayali menkul
kiymetleri Avrupa pazarina ihra¢ etmektedir. Isve¢’te ev sahipligi oran1 %60’ tir. 40-
50 yila kadar uzun vadeli ipotekli konut kredisi kullanabilen Isvec’te, 1992 yilma
kadar konuta yapilan toplam yatirimlarin %71’°1 tamamen piyasalardan saglanirken

kalan kismi1 da devletce finanse edilmistir (Nural, 2006:59).

2.1.6. ispanya’da Konut Finansman Sistemi

Ispanya’da ipotek tahvili olan tek yetkili kurulus Mortgage Bank of Spain’dir.
Konut finansmani mevduat finansman sistemine dayandirilmistir. Birlesik Tasarruf
Bankalari, piyasanin %60’ 1na sahiptir. Mortgage Bank of Spain, ticaret bankalari ile
diger ipotek finansman kuruluslar1 da %40’lik paya sahiptir. Ispanya’da 10-15 yila
kadar vade ve konut ekspertiz bedelinin %80’ine kadar kredi alinabilmektedir

Disbudak, 2006:84) .
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2.1.7. italya’da Konut Finansman Sistemi

Italya’da konut finansman sistemi, diger Avrupa Birligi iilkelerine kiyasla
fazla gelismemistir. Konut alicilarindan daha ¢ok, konut iireticilerine, 6zel sermayeli
ipotek bankalar1 tarafindan kredi verilmektedir. Degisken faiz — sabit faiz yapili
ipotekli tahvil ihraci ile finansman kaynaklar1 temin edilmektedir (Disbudak,
2006:86).

2.1.8. Hollanda’da Konut Finansman Sistemi

Hollanda’ da, finansman sistemi olarak ipotek bankalar1 ve bankalar icinde de
Robobank 6ne ¢ikmustir. Fonlarini uzun vadeli krediler karsiligi ihrag ettigi ipotekli
tahvillerden saglayan bu bankalardan sonra ticaret bankalar1 da konut finansmaninda

ikinci sirada gelmektedir (Nural,2006:59).

2.1.9. Portekiz’de Konut Finansman Sistemi

Bu iilkedeki konut finansmam tasarruf bankalari, ticaret bankalar1 ve yatirim
bankalar1 kanaliyla gerceklesmektedir. Daha ¢ok “mevduatta finansman” terimine
dayanan sistemde, Caixia Geral de Depositors Portuques, en fazla tasarruf toplayan

kamu tasarruf bankasi niteligindedir (Caliskan,2006:32).

2.1.10. Belcika’da Konut Finansman Sistemi

Belgika’da da konut finansman sistemi, Portekiz’de oldugu gibi, mevduat
finansman sistemine dayanmaktadir. ipotek Kredi Kurumu, diizenleyici gorevi

yaparken, tasarruf ve ticari bankalar hizmeti sunmaktadir (Digsbudak,2006:88).
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2.1.11. Danimarka’da Konut Finansman Sistemi

Ipotek Bankaciligi, Danimarka’da hikim sistemdir. “Realkredit Instituer”
kurumlar: tarafindan ipotek karsiliginda kredi verilerek, kredi finansmani, borsada

kotal1 ipotek tahvillerinin ihra¢ edilmesiyle karsilanilmaktadir (Nural,2006:60).

2.1.12. Finlandiya’da Konut Finansman Sistemi

Finlandiya’da, mevduata dayali finansman sistemi kullanilmaktadir. Ancak,
mevduattan vergi alinmayarak devletce siibvansiyon destegi saglanilmaktadir.
Tasarruf bankalari, ticari bankalar ve kooperatif bankalar1 piyasada hakim
kuruluslardir. Mevduatin vergiden muaf olmasi, sistemin dikkat ¢ekici ozelligidir

(Disbudak,2006:88).

2.1.13. Yunanistan’da Konut Finansman Sistemi

Yunanistan’da Ulusal Ipotek Bankasi 1924 yilinda kurulmustur. Ipotek
bankacilig1 sistemi icinde diger bankalarca toplanan mevduatla kredi finansmani
saglanmakta ve ipotek kredisi karsiligi menkul kiymetler ihra¢ edilmektedir
(Nural,2006:61).

2.1.14. Luksemburg ve Avusturya’da Konut Finansman Sistemi

Luksemburg konut finansmaninda, mevduatla konut finansmam sistemi
hakimdir. Devlet Tasarruf Bankasi (State Saving Bank) tarafindan, konut alimlar1
icin krediler acilmakta ve piyasa yonlendirilmektedir. Ozel sektor emekli sandiklari

da konut finansmani saglamaktadir (Caliskan,2006:32).

Avusturya konut finansman sistemi, Alman sisteminden etkilenmis ve bu
nedenle Avusturya’da, Almanya konut finansman sistemine benzeyen bir sistem

uygulanmaktadir (Caliskan,2006:32).
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2.2. GELISMEKTE OLAN ULKELERIN KONUT FINANSMAN
SISTEMLERI

2.2.1. Kolombiya’da Konut Finansman Sistemi

Kolombiya’da 1972 yilinda uygulamaya konulan ve yiiksek enflasyona
ragmen basariyla uygulanan sistemde, 10 adet Konut Tasarruf ve Kredi Bankasi
bulunmaktadir. Bu bankalarin toplam 500 subesi ve 5 milyon da tasarruf sahibi
vardir (Digbudak, 2006:91).

Sistemde konut bankalar1 ile ticaret bankalari ayristirilarak is boliimiine
gidilmistir. Ticaret bankalar1 konut, konut bankalar1 da ticaret yapmazlar. Ticaret
bankalarinin mevduat faizlerine nominal faiz oran1 uygulanirken, konut bankalarinin
mevduat faizlerine enflasyon endeksi ve giinliikk olarak uygulanmaktadir. Konut
bankalarina %35 mevduat munzam ve disponibilite oranmi uygulanirken, ticari
bankalara %25 gibi yiiksek bir oran uygulanmaktadir. Bu dolayl tesviklerle
mevduatlar daha cok konut bankalarinda toplanmakta ve konut finansmani icin

biiylik kaynak olusturulmaktadir (Disbudak, 2006:91).

2.2.2. Brezilya’da Konut Finansman Sistemi

Brezilya konut finansman sistemi, 1964 yilinda kurulan Milli Konut Bankas:
ile baslatilmistir. Ulkedeki 27 adet Tasarruf ve Kredi Kurumu (Saving and Loan),
gelir diizeyi diisik insanlarin konut edinebilmelerine yonelik olarak
kurumsallasmustir. Tasarruf ve Kredi Kurumlari tarafindan kullandirilan kredilerin
%601 mevduatlardan saglanmakta, kalan %40’1 da devlet tarafindan aktarilan
fonlarla siibvanse edilmektedir. Devletin karsiladigi kaynak ise, tiim calisanlarin briit
maaslarindan kesilen %8 paylarin Konut Finansman Bakanliginda toplanmasiyla
olugmaktadir. Kredi kullanmak isteyen i¢cin bir 6n birikim soz konusu degildir

(Nural,2006:62).
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2.2.3. Nijerya’da Konut Finansman Sistemi

Konut probleminin ¢6ziilebilmesi amaciyla Nijerya’da 1977 yilinda, Nijerya
Federal Ipotek Bankas1 (Federal Mortgage Bank of Nigeria) kurulmustur. Nijerya’da
kurumsallasmis konut finansman kuruluslar1 olmasma ragmen arsa fiyatlarinin
yiiksek olmasi ve konut standartlarmin yiiksekligi nedeniyle, konutlarin pahaliya mal
edilmesi, finansman ve yonetim maliyetlerinin ucuz olmamasi gibi sebeplerle hala

konut problemi ¢oziilebilmis degildir (Digsbudak,2006:92).

2.2.4. Meksika’da Konut Finansman Sistemi

Meksika’da enflasyon oranmin %170’ lere tirmandigi 1980’11 yillarda, cift
oranl ipotek (Dual Rate Mortgage Instrument), hiikiimet tarafindan uygulamaya
konulmugstur. Bu sistemde, ticaret bankalarinca verilen kredinin faizleri piyasa faiz
oranina gore ayarlanirken, geri 6deme vade taksit miktarlar1 da iicret artiglarina gore
ayarlanmaktadir. 1992 yilinda sistem ¢aligmalari, konut edindirme programi yasasi
ile desteklenmistir. Arsa sorunu, ortak topraga sahip kisilerin arsalarinin
miiteahhitlere satigina izin verilmesi ve devlet tarafindan altyapi yatirimlarmin
hizlandirilmasi ile ¢oziilmiistir (Uludag,1997:171). Konut finansman sorunu ise,
yiiksek enflasyona ragmen, her yonii ile ¢oziilmeye calisilmis ve basarili olunmustur

(Nural,2006:63).

3. MORTGAGE VE iPOTEK KAVRAMI

Mortgage kelimesine etimolojik ac¢idan bakildiginda aslinda kelimenin
birlesik oldugu yani “mort” ve ‘“gage” olmak iizere iki kelimeden olustugu
goriilmektedir. Her ikisi de Avrupa kokenli olan bu kelimeler mort; Latince ve Eski
Fransizca’da 6lim anlamina gelirken, gage; kelimesi ise Eski Germen dillerinde
rehin veya bir seyi teminat olarak gosterme anlamimna gelmektedir (Berbercuma,

2005:26).

Ipotek, sadece kisisel bir alacagi giivence altina alma amaci tasiyan bir

tasinmaz rehinidir. Ipotegin, tasinmaz rehinin diger cesitlerinden farkhi olarak,
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tasinmazin degerini tedaviil ettirme gibi bir amaci bulunmamaktadir. Bu yiizden,
ipotek kiymetli evraka baglanamaz. Ipotegin kurulmasindan sonra tapu sicil memuru
tarafindan verilen * Ipotek Belgesi” de kiymetli evrak niteliginde degildir. Bu belge
sadece ipotegin tescil edilmis oldugunu dogrulayan bir ispat vasitasidir (MK. m.882

fikra:3).

3.1. MORTGAGE SISTEMININ TARIHSEL GELISiMI

Borglarin, gayrimenkuller vasitasiyla teminat altina alinmasinin, yani ipotegin
bilinen en eski uygulamasinm ilk defa M.O. 2000 yillarinda eski Babil’de goriildiigii
bilinmektedir (Giinver, 1994:19).

Gayrimenkuliin ekonomik degerinin tedaviilii yoluyla finansman saglanmasi
ise ilk defa Prusya’da Biiyiik Fredrich’in 29.08.1769 tarihli Emirnamesi ile
baslatilmustir. Isvicre’nin Cenevre Kantonu’nda, 31.01.1857 tarihli kanun ile bazi
kredi kuruluslarina gayrimenkul teminati karsiliginda senet ihra¢ etme hakki

verilmistir (Cansel ve Giinver, 1994:154)

Mortgage sistemi, Avrupa’dan yapilan goglerin de etkisiyle 1900’1ii yillardan
itibaren ABD’de de yayginlasmaya baslamistir. ABD’de ilk diizenli mortgage
uygulamalar1 1930’lu yillarda, diisiiniilenin aksine bankalarin degil, sigorta

sirketlerinin Onciiliigiinde baglamistir (Oksay ve Ceylantepe, 2006:9).

20. yiizyihn baslarinda Amerika Birlesik Devletleri bazi diizenlemelere
gitmis, bundan kisa bir siire sonra Ingiltere 1925’te yeni bir emlak yasas1 ¢ikararak
mortgage sistemini gelistirmistir (Berbercuma, 2005:27).

3.2. MORTGAGE SISTEMININ ONEMI

Mortgage sistemi, ekonomi agisindan Onemli bir sistemdir. Sistemin

etkilerinden biri, tiiketicilerin daha iyi sartlarda konut sahibi olabilmesi; ikincisi ise,

kredilerin hacmini arttiracak olmasidir. Sadece krediler artmakla kalmayacak, ayni
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zamanda ikincil piyasalarda yeni araclar alinip satilacak ki bu da finansal piyasalarda
derinlesmenin saglanmasina yardimci olacaktir. Ulkelerin gelisim ve biiyiimelerini
gerceklestirebilmek i¢in gelismis ve derinlesmelerini tamamlamis finansal piyasalara

biiytlik ihtiya¢ duyulmaktadir (Oksay ve Ceylantepe, 2006:10).

Finansal derinlesmenin temel gostergelerinden biri, finans sektoriinde
yaratilan fonlarin, reel kesime aktarilma oramidwr. Bu oran yiiksekse finansal
derinlesme yiiksek olacak ve bu da ekonomik biiylime oranini arttiracaktir. Oranin
diisik olmasi halinde ise, finansal derinlesme zayif olacagindan reel sektordeki
kaynak yetersizligi nedeniyle, ekonomik biiylime istenilen diizeyde olamayacaktir

(Oksay, 2000:3).

Finansal derinlesmelerin temel gostergelerinden bir digeri ise, finansal
piyasalarda kurum ve ara¢ cesitliligi olmasidir. Finans piyasalarindaki araci
kurumlarm ve finansal araclarin cesitliliginin fazla olmasi, fon arz ve talebinin
artmasmna ve cok daha fazla fon talebinin karsilanabilmesine yol acgacaktir. Bu
cercevede, mortgage sistemi, gerek birincil piyasalardaki kurum ve araglari, gerekse
ikincil piyasalardaki kurum ve arag cesitliligiyle finansal piyasalarm derinlesmesine,
biiylimesine ve dolayisiyla ekonomik biiyiimeye ©Onemli katkilar saglamaktadir

(Oksay ve Ceylantepe, 2006:10).

Finansal sistemin biiyiikliigii ile ekonomik gelisme ve kisi basina Gayri Safi
Milli Hasila (GSMH) arasinda dogrudan bir iliski bulunmaktadir. 2003 yilinda
yapilan bir ¢alismada, finansal sistemin biiyiikliigii ile ekonomik gelisme arasindaki
iliskinin kisi basina GSMH ile iilkedeki mortgage miktar1 arasinda da bulundugunu
gostermektedir (Yavas, 2005:17). Finansal sistemi gelismis olan bir iilkenin
ekonomisi de gelisecek ve bu iilkede kisi basina diisen GSMH de yiiksek olacaktir.
Bu sebepten dolayi yiiksek gelire sahip olan iilkelerde konuta ve konut kredisine olan
talep de yiiksek olacaktir. Bu iligki birbirine bagh olarak devam edecek ve artan
kredi talebi ekonomiyi besleyerek biiyiimesine yol acacaktir ( Oksay ve Ceylantepe,
2006:11).
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4. MORTGAGE SISTEMININ AVRUPA BiRLiGINDEKI DURUMU

Avrupa Birligi (AB), ipotekli kredi piyasalarina miidahaleyi tartigmak ve
degerlendirmek, komisyonun AB’nin rekabet giiclinii arttirmay1 amaglayan “Lizbon”
hedeflerine ulagma taahiitiiniin 6nemli bir unsurudur. Mortgage sistemi genel olarak
finans hizmetlerinin ve 0zel olarak perakende finans hizmetlerinin entegrasyonunu
hedefleyen komisyon politikasmin da ¢ok Onemli bir parcasini olusturmaktadir.
Entegrasyonun aritilmasi sonucunda daha verimli ve daha rekabet¢i bir ipotekli kredi
piyasasmin olusturulmasinin, AB ekonomisinin biiylimesine katkida bulunacagi
ongoriilmektedir. Boyle bir piyasa bir yandan, giderek yaslanan bir niifus yapisi
dikkate alindiginda, AB tiiketicilerinin uzun vadeli geleceklerini giivenceye
almalarmi kolaylastirma ve onlarmn uygun kosullarla konut edinme olanaklarini en
ist diizeye yiikseltme, bir yandan da is giicliniin serbest dolasimini kolaylastirma

potansiyeline sahiptir (Mortgage Credit Forum Group, 2004:26).

Var olan duruma bakildiginda, Avrupa iilkelerinde ortak bir mortgage
uygulamasi mevcut degildir. Bu gercevede, verilen kredilerin yapi ve tiirleri yaninda,
menkul kiymetlestirmeye iliskin olarak da farkli uygulamalar s6z konusudur.
Avrupa’da varolan modeller dort ana gruba ayrilabilir (Oksay ve Ceylantepe,
2006:30). Bunlar; Kita Avrupa’smna Bagli Mortgage Modeli (The Continental
Dependant Mortgage), Kita Avrupa’sindan Bagimsiz Mortgage Modeli (The
Continental European Independent Mortgage), Iskandinav Bagimsiz Mortgage
Modeli (The Scandinavian Independent Mortgage), Anglosakson Mortgage Modeli
(The Common Law Mortgage) dir.

Giiniimiizde, Avrupa’da bulunan farkli mortgage sistem ve mevzuatlarmin
yakimlastirilmasina ve Avrupa Tek Mortgage piyasasi olusturulmasina yonelik olarak
bir takim calismalar mevcuttur. Bu ¢alismalarda genel olarak, Avrupa’da mortgage
veren tim kuruluslarin, kitanin her yerinde ayni sartlarda bu hizmeti vermesi,
kreditorlerin mortgage tiirleri ve diizenlemelerine iliskin olarak ayni standartlar:

kullanmalar1 hedeflenmektedir (Oksay ve Ceylantepe, 2006:9).
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5. MORTGAGE SISTEMININ AMERIKA BIRLESIK
DEVLETLERI’NDEKi DURUMU

Amerika Birlesik Devletlerinde mortgage piyasalarindaki kredilerin menkul
kiymetlestirilmesi, Mortgage Destekli Menkul Kiymetler ile gerceklestirilmektedir.
Bu menkul kiymetler, olusturulmus bir mortgage kredi s6zlesmesinin anapara ve faiz

geri 0demelerine dayanilarak ¢ikarilmig tahvillerdir (Meen, 2000:73).

Hane halki, konut satin almak icin gerekli fonu ipotekler araciligiyla elde
etmektedir. ABD’de ipotege dayali menkuller, dort temel gayrimenkul satin almak
icin ihra¢ edilmektedir. Bunlar; ev, toplu konut, ticari emlak, ciftlik ve tarladan
olugmaktadir. Konut ipotekleri 1969 yilinda toplam ipotekler icerisinde %25lik ve
280.2 milyar dolarlik biiyiikliige sahipken 1992°de %70.5 lik bir paya ve 2.7 trilyon
dolarlik bir biiyiikliige ulasmistir. Kredi sartlarinda ve standartlarinda son
degisikliklerle ipotekli konut kredilerinde kredi tavan1 getirilmistir. Tavan1 asan kredi
miktarlar: icin garanti veya sigorta kurumlarinca giivence verilmemekte ve menkul

kiymet havuzuna da dahil edilmemektedir (Disbudak, 2006:79).

Kredilerde vade 5 yildan 30 yila kadar sinirli olmakta, verilen kredi evin
uzman incelemesi degerinin %801 kadar olabilmektedir. Satin alinan
gayrimenkullerde oturulabilir raporu (iskan ruhsati) aranmakta ve kredi kullanilan
evin ekspertiz bedelinin %20 lik kisminin pesin 6denmesi istenilmektedir. Boylece

satin alanin kararlhilig1 ve riske ortak olmasi saglanmaktadir (Nural, 2006:50).

Amerika Birlesik Devletleri her ne kadar tiiketicilerin riske ortak olmalarini
ve kararhiliklarim belirlemede bazi kurallar1 belirlemis olsa da, 2008 yilinda
kredilendirme kuruluslarinin ve sistemin eksikliklerinden kaynaklanan sorunlardan

dolay1 ekonomide ciddi 6l¢iide kriz yasanmaistir.
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6. MORTGAGE’A DAYALI UZUN VADELI KONUT KREDILERi

Mortgage’a dayali uzun vadeli konut kredileri, genel karakteri itibari ile uzun
vadeyi, diisiik faizi ve sonucunda kira seviyesinde geri ddemeleri barmdiran bir
konut finansman yontemidir. Yontemde kredi veren kredi konusu olan tasmmaza
ipotek tesis etmek sureti ile teminatlandirmakta ve tasinmazin degerinin belli bir
oranda (genellikle %80’e kadar) kredi vererek konut alimini finanse etmektedir

(Disbudak, 2006:43).

Modelde kredi verenler kredi konusu olan konuta ipotek tesis ederek emaneti
teminat altina almakta ve uygun kosullarla temin ettigi fonlar1 uzun vadeli kredi
olarak tiiketicilere kullandirmaktadir. Tiiketiciler acisindan en énemli faydasi “kira
oder gibi konut sahibi olma” imkaninin saglanmasidir. Diisiik faiz ve tutarli, uzun
vadeye yayilan kredi taksitlerinin kira tutar1 seviyesinde olmasi ile tiiketicinin
biit¢esini sarsmadan taksitlerini kendisinin veya hane halkimin gelirlerinin genellikle
licte birini agsmamas1 ve boylelikle tiiketicinin konut alimi i¢in barinma disindaki
fiziki ve sosyal ihtiyaglarmi sikintiya diismeden karsilayabilmesidir. Bu sayede birey
tasarruf etmeye erken aligsmakta ve yillarca konut sahibi olmak icin ucu belirsiz bir
tasarruf dongiisiine girmemekte veya tasarruf donemini goziinde biiyiiterek
tasarruftan kacmmamakta, Oonce konutuna kavusmakta ve daha sonra yapacagi

tasarruflari ile kredilerini geri ddeyebilmektedir (Disbudak, 2006:43).
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UCUNCU BOLUM

TURKIYE’DE KONUT PAZARLAMASINDA FiNANSLAMA TEKNIiGi
OLARAK MORTGAGE SiSTEMIi

1. TURKIYE’DE KONUT iHTiYACININ GiDERILMESINDE
TARIHSEL SUREC

Tiirkiye Cumhuriyetinin 85 yili degerlendirildiginde konut ihtiyacini
gidermede iilkenin ekonomik yapisina ve gelisme trendine bagh olarak cesitli
egilimlerin ortaya ciktigr goriilmektedir. Bu egilimleri, Cumhuriyetin kurulus
doneminden itibaren ele almip degerlendirildiginde onemli gelismelerin yasandigi

gozlenmektedir.

Cumhuriyetin ilk yillarinda iilke savastan ¢ikmis, toprak miilkiyeti konusunda
kadastro caligmalar1 yeni baslamis, kisilerin toprak miilkiyeti haklar1 taninmaya ve
tanimlanmaya baslanmistir. Bu donemde iilke ekonomisine bakildiginda; iilkede
sanayilesme yok denecek kadar az, giiniimiizde milyonlarla ifade edilen sehir
niifuslar1 Istanbul hari¢c 100 bin rakamma ulasamamis, kirsal kesimde yasayan ve

tarimla ugrasan niifus iilke niifusunun 6nemli bir boliimiinii olusturmustur.

Bu donemde yasayan kisiler konut ihtiyaclarini, yasadiklari kirsal alanda
kendi miilkiyetleri iizerinde, ekonomik giiclerine ve statiilerine gore kendi insa

ettikleri veya ettirdikleri konutlara sahip olarak gidermislerdir.

1923 yilinda Atatiirk’iin Izmir’de gerceklestirdigi I. iktisat Kongresi’'nde
sanayilesme siirecinin baglatilmas1 yOniinde kararlarin alinmasi ile birlikte,

sanayilesme ile ilgili ilk adimlar atilmistir (Atatiirk, M.K, 1920).

Atatiirk’iin 1930 yilinda Izmir Enternasyonal Fuarrnm agilisinda yaptigi
konusmada; sanayilesmede daha ileri gidilmesi konusunda yon belirlenmis, 1930’11
yiullardan itibaren Tiirkiye’nin sanayilesmesine yonelik ilk biiyiik kuruluslar 6rnegin;

Etibank, Stimerbank gibi kurulmus ve sanayilesme siireci devlet onciiliigiinde fiilen
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baslatilmistir (Asikoglu, 1989:60). Devlet Onciiliigiinde baglatilan sanayilesme
hareketi ile birlikte 6zel sektor de bu hareket i¢inde yer almaya baslamistir. Daha
sonra devlet tarafindan kurulan ¢imento, seker, demir-celik ve dokuma fabrikalari

Petro kimya tesisleri ile birlikte yogun bir sanayilesme siirecine girilmistir.

Tiirkiye’de bu donemde yogun sanayilesme siirecine girilmesiyle birlikte
onemli Ol¢iide insan kaynagina ihtiya¢ duyulmustur. Kirsal kesimde yasayan niifus,
daha yiiksek ve siirekli gelir elde etmek ve yasam standardini iyilestirmek amaciyla
sanayide duyulan is giicii talebini karsilamak iizere hizli bir sekilde biiyiik sehirlere

go¢ etmeye baglamistir.

Ulkemizde ortaya ¢ikan bu hizli gé¢ onceden ongoriilememis, buna bagl
olarak sehir imar planlar1 ortaya c¢ikan talebi karsilayacak diizeyde
hazirlanamamistir. Bu gelismelerle birlikte biiyiik sehirlere go¢ beraberinde
gecekondulagma siirecini ortaya c¢ikarmistir. Gecekondulasama siireci, go¢ eden
insanlarin sehir imar planma alimmamis, hazine miilkiyetinde veya 6zel miilkiyetteki
araziler {lizerine ancak asgari ihtiyaclarm karsilayacak diizeyde Kkonutlarin
yapilmasiyla baslamistir. Sehirlerin kenarlarinda olusan bu gecekondulara gd¢ eden
insanlar smirli imkanlar1 ile kendi konutlarini yaparak barinma ihtiyaglarmi

gidermeye calismislardir.

Bu donemde insanlar ekonomik durumlarina bagli olarak en asgari diizeyde
barinma ihtiyaglarmi karsilayacak konutlar1 sahip olduklar1 sinirli tassaruflarla
yapmaya baslamislar ve gelirleri arttikca da bu konutlarin1 gelistirmislerdir. {1k gocte
tek goz bir oda, daha sonrasinda bu odaya bagli eklentiler bi¢ciminde gelismeler
yasanmistir. Daha da sonralar1 gelisen ihtiyaclar ve artan kazanglar Slgiisiinde bu

konutlara yeni ilaveler yapilarak katlar da ¢ikilmaya baslanmustir.

Gecekondulasmanin bundan sonraki gelisim asamasinda bir kistm insanlar

gecekondular yaparak yeni go¢ edenlere bu gecekondular1 pazarlamislardir.
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Ulkemizde yasanan gecekondulasma siireci ile birlikte carpik sehirlesmeler
ortaya ¢ikmis, gecekondulara elektrik, su ve ulasim gibi alt yapi hizmetlerinin
gotiiriilmesi yerel yonetimleri biiyilk harcamalarla karsi karsiya getirmistir. Yerel
yonetimler carpik sehirlesmeyi ortadan kaldiracak ve harcamalar1 daha etkin ve
verimli kilmak amaciyla sehir imar planlarinda biiyiik caph degisikliklere giderek
yeni yerlesim alanlar1 i¢in imar caligmalar1 yapmis ve daha ¢ok katli konut yapmaya

elverisli diizenlemelere gitmislerdir.

Imar planinda yapilan bu diizenlemelerle biiyiik sehirlerde yaygin bir sekilde
cok kath konutlar iiretilmeye baslanmis ve bu konutlar1 iiretip pazarlayan kisi ve
kuruluslar da miiteahhit olarak isimlendirilmislerdir. Bu kisiler tiretmeyi planladiklar:
konutlar1 bazen proje asamasinda, bazen temel asamasinda, bazen kaba insaat
asamasinda, bazen de iiretimi tamamlandiktan sonra pazarlamislardir. Cok kath
konut iiretim siireci bir ile ii¢ yillik bir zaman diliminde gergeklestirildiginden; proje,
temel ve kaba insaat asamasinda pazarlanan konutlari, konut iiretimi tamamlanincaya
kadar genellikle miiteahhitler tarafindan kredili olarak satilmakta ve konutu satin
alan kisiler de konut tamamlanincaya kadar konut bedellerini ddemekte, boylece
konut {iiretim ve satig sisteminde gecmiste bu tiir uygulama ile satin alanlar i¢in

herhangi bir ek finansmana veya banka kredisine gerek duyulmamustir.

Tiirkiye’de ge¢mis donemde konut ihtiyaci duyanlarin bir araya gelerek
olusturduklar1 kooperatiflerle de Onemli Olciide konut ihtiyacimin karsilandig:
goriilmiistiir. Bu uygulama ge¢miste yogun olarak kullanilmasina ragmen
giliniimiizde daha az ve ayn1 yogunlukta olmasa da devam etmektedir. Bu sistemde
konut ihtiyac1 duyan kisiler bir araya gelmekte ve belirlenmis olan aidatlar1 deyerek

daha uzun bir siirecte konut sahibi olabilmektedirler (Kooperatifler Kanunu, 2008).

Ayrica bu donemde iilkemizde Oncelikli amac1 konut ihtiyacini kargilamaya
yonelik olarak kurulan Emlak ve Kredi Bankasi konut iiretim faaliyetlerinde
bulunmugtur. Bu bankanin konut iiretim politikasinda hedef kitle olarak orta ve
ortanin hemen istii grup se¢ilmistir. Bu hedef kitlenin konut ihtiyacim1 karsilamak

amaciyla 6nemli sayabilecegimiz; Istanbul’da Atakoy, izmir’de Bostanli, Atakent,
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Mavisehir konut projeleri devreye sokularak konutlar iiretilmistir. Bu konutlar
bankanin sagladigr 5-10 ve hatta 15 yillik kredilerle konut ihtiyact olan orta ve
ortanin iistii gelir grubuna pazarlanmistir. Emlak Bankasi’nin konut konusundaki
liretim ve pazarlama islevi, banka kapanmasina ragmen giiniimiizde emlak ve konut
pazarlama alaninda kurulan, emlak ve konut pazarlama A.S. tarafindan devam

ettirilmektedir.

2. TURKIYE’'DE KONUT URETIMINDE VE PAZARLANMASINDA
TOPLU KONUT iDARESI (TOKI)

Ulkemizin yasadigi hizli niifus artis1 ve hizli kentlesme sebebiyle olusan
konut ve kentlesme sorunlarinimn c¢oziilmesi ve Uretimin artirilarak igsizligin
azaltilmas1 amaciyla, 1984 yilinda Genel Idare disinda Toplu Konut ve Kamu
Ortaklig1 Idaresi Bagskanligi kurulmustur. Bu tarihte yiiriirliige giren 2985 sayili

Toplu Konut Kanunu ile 6zerk Toplu Konut Fonu olusturulmustur.

Toplu Konut Idaresi Baskanhigimin islevi; Tiirkiye'de konut iiretim
sektoriiniin tesvik edilerek hizla artan konut talebinin planli bir sekilde
karsilanmasini saglamak yoniinde belirlenmistir. 2985 sayili Toplu Konut Kanunu
Toplu Konut idaresi Baskanligina 6zerk ve esnek hareket etme imkan1 saglamistir.
Ayn1 zamanda, Genel Biit¢e disindaki Toplu Konut Fonu ile de Idare konut

uygulamalari i¢in siirekli ve yeterli kaynaga sahip olmustur.

1990 yilinda 412 ve 414 sayili Kanun Hiikmiinde Kararnameler ile Toplu
Konut Idaresi Bagkanligi ve Kamu Ortakhg1 idaresi Baskanlhig1 seklinde iki ayri
idare olarak orgiitlenmistir. 1993 yilindan itibaren de Toplu Konut Fonu'nun Genel
Biitce kapsamuna alinmasiyla Idare kaynaklarnin azalmasi, Idareyi konut

tiretiminden uzaklastirmastir.
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Tablo 3: 1984-2006 Yillar1 aras1 Kooperatif Kredileri

KOOPERATIF KREDILERI (1984 - 2006)

Kredi Ac¢ilan Konut Sayisi 944.442
Tamamlanan Konut Sayisi 944.266
Insaat1 Devam Eden Konut Sayisi 176

Kaynak; www.toki.gov.tr, 16.11.2008

Toplu Konu Fonu, 20.06.2001 tarihinde 4684 Sayili Kanunla tamamen
yiiriirliikten kaldirilmustir. Fonun kaldirilmas: Toplu Konut Idaresi kaynaklarini

biiyiik ol¢iide azaltmis ve biitceden aktarilan 6deneklere bagimli hale getirmistir.

Kurulusundan itibaren, Toplu Konut Fonu'nun da sagladigi imkanlarla,
tilkemizde yerlesim ve konut politikalarmin belirlenmesi ve uygulanmasinda en
onemli kurum olan Toplu Konut Idaresi Baskanligi, kurulusundan 2002 yilina
kadar yaklasik 950 bin konuta kredi yoluyla finansman destegi saglamis, ayni
zamanda kendi arsalari tizerinde 43.145 konutun insaatini da tamamlamistir. Tablo
3'te TOKi'nin 1984-2006 yillar1 arasinda, Konut Yap: Kooperatiflerine
kullandirdig1 kredilerin, konut sayilar1 verilmistir. TOKI bu tarihler arasinda,
944.442 konuta kredi agmis ve bu konutlardan, 944.266’s1 tamamlanmistir. Geriye

insaat1 devam eden 176 konut kalmistir.
Toplu Konut Idaresi Baskanhigimin temel gorevleri 2985 Sayili Toplu

Konut Kanunu ile belirlenmistir. Idarenin kurulus asamasinda 2985 Sayili Kanunla

yiiklendigi gorevleri;
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- Devlet garantili ve garantisiz i¢ ve dis tahviller ile her tiirli menkul
kiymetler ¢ikarmak,

- Yurt ici ve yurt disindan, Toplu Konut Idaresi'nce kullanma alanlarinda
yararlanmak iizere kredi almaya karar vermek,

- Konutlarin finansmani i¢in bankalarmn istirakini saglayacak tedbirleri
almak, bu amacla gerektiginde bankalara kredi vermek, bu hiikkmiin uygulanmasina
iliskin usulleri tespit etmek,

- Konut ingaati ile ilgili sanayi veya bu alanlarda ¢alisanlar1 desteklemek,

- Ozellikle kalkinmada oncelikli yorelerde bulunan konut insaatiyla ilgili
sirketlere istirak etmek,

- Gerektiginde her cesit arastirma, proje ve taahhiit islemlerinin
sozlesmeyle yaptirilmasini temin etmek,

- Kanunlarla ve diger mevzuatla verilen gorevleri yapmak olarak

sayilabilmektedir.

Ancak, Idarenin kurulusundan bugiine kadar olan siirecte konut ve
kentlesme sorunlarmin ¢oziimiine yonelik Onceliklerde degisiklikler olmus ve
Idarenin konut ve kentlesme meselesinin tiim boyutlarinda faaliyette bulunmasina
ithtiya¢ duyulmustur. Nitekim hiikiimet “Acil Eylem Plan1”nda yer verdigi konut

seferberligi kapsaminda “konut iiretimi ve planl kentlesmeyi” birlikte ele almstir.

Bu cercevede, 06/08/2003 tarth ve 4966 sayili kanunla yapilan
degisikliklerle, Toplu Konut idaresinin 2985 sayili Kanunla tanimlanan gorevleri

arasina yeni gorevler eklenmistir. Bu gorevleri;

- Konut sektoriiyle ilgili sirketler kurmak veya kurulmus sirketlere istirak
etmek,

- Ferdi ve toplu konut kredisi vermek, kOy mimarisinin gelistirilmesine,
gecekondu alanlarmin doniisiimiine, tarihi doku ve yoresel mimarinin korunup
yenilenmesine yonelik projeleri kredilendirmek ve gerektiginde tiim bu kredilerde

faiz siibvansiyonu yapmak,
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- Yurt i¢ci ve yurt disinda dogrudan veya istirakleri araciligiyla proje
gelistirmek; konut, altyap1 ve sosyal donat1 uygulamalar1 yapmak veya yaptirmak,

- Idareye kaynak saglanmasini teminen kar amacli projelerle uygulamalar
yapmak veya yaptirmak,

- Dogal afet meydana gelen bolgelerde gerek goriildiigii takdirde konut ve
sosyal donatilari, altyapilar ile birlikte ingaa etmek, tesvik etmek ve desteklemek

olarak sayilabilir.

3. TURKIYE’'DE KONUT PAZARLAMASINDA KONUT KREDIiSi
KULLANIMI

Tiirkiye’de 2000’11 yillara kadar konut pazarlamada genis kapsamli konut
kredisi kullanildigini s6ylemek miimkiin degildir. Bu nedenle yapilan ¢alismada
kullanilan konut kredisi miktarlar1 Tablo 4’te yer alan; 2000-2007 yillar1 arasinda

olusan degerler olarak ele alinmis ve incelenmistir.

Tablo 4 : 2000-2007 Yillar1 Aras1 Bankalarin Kullandirdig1 ve Yasal Takibe Alinan

Konut Kredi Miktarlar1
Kullandirilan Konut Kredisi Miktar: (;.000) Kullandirilan Konut Kredisi Kisi Sayis1 Kullandirilan Konut Kredilerinde Yasal
Takibe Diisen Sayis1
Yallar Yeni Tiirk Yabanci Toplam Yeni Tiirk Yabanci Toplam Yeni Tiirk Yabanci Toplam
Liras1 Para Liras1 Para Liras1 Para

2000
519327 | 153877 673.204 55.859 2756 58.615 2569 3.942 6511

2001
17.693 30.399 48.092 2457 454 2911 4,646 734 5380

2002
132539 | 125483 258.019 9.767 1.148 10.915 6972 1450 8.422

2003
523.973 | 280.994 804.967 24.298 2.694 26.992 1.743 467 2210

2004
2225.843 | 486.788 2.712.631 96.678 3771 100.449 4.103 402 4.505

2005
11.635.252 277 11.635.529 242.580 2 242.582 10.649 0 10.649

2006
15.604.061 95 15.604.156 268.273 1 268.274 46.724 0 46.724

2007
15.532.735] 1,809 15.534.544 240.784 15 240.799 179.991 0 179.991

Kaynak: Tiirkiye Bankalar Birligi Istatistikleri, 26.12.2008
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Ulkemizde yaygin olarak konut kredisi veren bankalar1 asagidaki gibi
srralamak miimkiindiir (www.tbb.org.tr, 2008);

ABN AMRO Bank N.V.
Akbank T.A.S.

Alternatif Bank A.S.
Anadolubank A.S.

Arap Tiirk Bankas1 A.S.
Bank Mellat

BankPozitif Kredi ve Kalkinma Bankas1 A.S.
Birlesik Fon Bankas1 A.S.
Citibank A.S.

Denizbank A.S.

Eurobank Tekfen A.S.
Finans Bank A.S.

Fortis Bank A.S.

GSD Yatirim Bankasi1 A.S.
HSBC Bank A.S.

[ller Bankas1

Millennium Bank A.S.
Nurol Yatirim Bankas1 A.S.
Oyak Bank A.S.

Sociéte Générale (SA)
Sekerbank T.A.S.

Tekstil Bankas1 A.S.
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Turkish Bank A.S.

Turkland Bank A.S.

Tiirk Ekonomi Bankasi1 A.S.

Tiirk Eximbank

Tiirkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankas1 A.S.
Tiirkiye Garanti Bankas1 A.S.
Tiirkiye Halk Bankast A.S.

Tiirkiye Is Bankas1 A.S.

Tiirkiye Kalkinma Bankas1 A.S.
Tiirkiye Smai Kalkinma Bankas1 A.S.
Tiirkiye Vakiflar Bankas1 A.S.
Unicredit Banca di Roma S.p.A.
WestLB AG

Yapi ve Kredi Bankas1 A.S.

Ulkemizde bankalarm konut kredisi kullandirmaya baslamas ile birlikte 2000
yilinda 673.204 bin YTL’lik konut kredisi kullanildigin1 gérmekteyiz.

3.1.TURKIYE'DE KONUT SATIN ALMADA KULLANDIRILAN
KONUT KREDIiSI MIKTARLARI (2000-2007)

2001 yilinda iilkemizde yasanan ekonomik kriz nedeniyle bir taraftan faiz
oranlarinin yiikselmesi, diger taraftan konut satin almak isteyenlerin gelecekte elde
edecekleri gelirlerdeki degismeyi Ongdrememeleri nedeni ile konut satin almak
isteyenler konut satin alma taleplerinde krediye bagvurmada daha isteksiz davranmis
ve bu gelisme sonucunda, tablo 4’ten alinan veriler dogrultusunda, 2000 yilinda

673.204 bin YTL olan konut kredisi kullanimi, 2001 yilinda 48.092 bin YTL’ ye
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gerilemistir. 2001 yilinda ortaya ¢ikan kriz ve kriz sonrasi olusan faiz oranlarinin
yiiksekligi konut kredisini kullanmak isteyenleri ¢ekimser davranmaya itmistir.

Grafik 1 : 2000-2007 Yillar1 Arasinda Kullandirilan Konut Kredisi
Miktarlar1

nTl

6.000.000 + = Toplam

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007

Kaynak: Tablo 4’teki verilerden yararlanilarak olusturulmustur, 26.12.2008

2002 yilinda krizin etkisi azalmaya baslamis ve kullanilan konut kredileri
258.019 bin YTL’ye artmustir. 3 Kasim 2002 tarihinde genel secimlerin yapilip tek
partili hiikiimetin iktidara gelmesi ve kriz sonrasi devreye sokulan ekonomi
programinin aksatilmadan devam ettirilmesiyle iilkemizde kredi kullanim orani
artmus ve dogal olarak bu artis konut kredisi kullamimma yansimstir. Ulkemizde
2003 yilinda kullanilan konut kredisi bir onceki yila gore ii¢ katindan fazla artarak
804.967 bin YTL’ye ulagmstir.

2004 yima gelindiginde, ekonomik programin aksatilmadan uygulamaya

devam ettirilmesi sonucunda kriz konusundaki tereddiitler ortadan kalkmus,

enflasyon oranlar1 tek haneli rakamlar diizeyine gelmis ve bu gelismeler sonucunda

73



da kredi faizleri diismiis ayrica bu gelismelere paralele olarak da bankalar uzun
vadeli konut kredisinin acilip kullanimmi yayginlastirmislardir. Konut kredisinin
maliyetlerinin diismesiyle birlikte, konut talep edenler onceki yillara gére Onemli
Olciide konut kredisinden yararlanma yoluna gitmislerdir. 2004 yilinda 2003 yilinin
kredi degerinin iic katindan daha fazla bir tutarda kredi kullanimi gerceklesmistir.
2004 yilinda kullanilan kredi tutar1 2.712.631 bin YTL dir.

2005 yilinda 2003 ve 2004 yillarinda yasanan ekonomik gelismeler devam
etmistir. 2005 yilinda konut kredisi kullanim miktari, 2004 yilmin dort katindan daha
fazla artmis ve 11.635.529 bin YTL olarak gerceklesmistir. 2006 yilina gelindiginde
konut kredileri, 2003, 2004, 2005 yillarindaki kadar hizli olmasa da %40 dolayinda
bir artis gostererek 15.604.156 bin YTL olarak gerceklesmistir 2007 yilinda ise,
gelisme hizi durmus hatta 2006 yilina gore kullandirilan konut kredi miktarlar1

azalma gostererek 15.534.544 bin YTL ye gerilemistir.

3.2.TURKIYE'DE KONUT SATIN ALMADA KONUT KREDISI
KULLANANLAR (2000-2007)

Tablo 4’te goriildiigli iizere, 2000 yilinda 519.327 bin YTL cinsinden,
153.877 bin YTL de yabanci para cinsinden olmak iizere toplam 673.204 bin YTL
konut kredisi kullanilmistir. YTL cinsinden konut kredisini kullananlarin sayisi
55.859 kisi, yabanci para cinsinden konut kredisi kullananlarin sayisi ise 5.756 kisi
olup, toplam 58.615 kisi konut kredisi kullanarak konut satin almistir.
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Grafik 2 : 2000-2007 Yillar1 Arasinda Kullandirilan Konut Kredisi Kullanan Kisi
Sayisi
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Kaynak: Tablo 4’teki verilerden yararlanilarak olusturulmustur, 26.12.2008

2001 yilma gelindiginde YTL cinsinden 17.693 bin YTL cinsinden, 30.399
bin YTL de yabanci para cinsinden olmak iizere toplam 48.092 bin YTL konut
kredisi kullanilmistir. YTL cinsinden konut kredisini kullananlarin sayis1 2.457 kisi,
yabanci para cinsinden konut kredisi kullananlarin sayisi ise 454 kisi olup, toplam

6.911 kisi konut kredisi kullanarak konut satin almistir

2000 yili ile 2001 yili karsilastirildiginda, 2000 yilinda konut kredisi
kullanarak konut satin alanlarin sayisinda toplamda %95 oraninda azalma olmustur.
Toplam kredi kullanan kisilerin i¢inde yer alan yabanci para cinsinden konut kredisi

kullanarak konut satin alanlarin sayisinda %96 azalma olmustur.
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2002 yilina gelindiginde, YTL cinsinden 132.539 bin YTL, 125.843 bin YTL
de yabanci para cinsinden olmak iizere toplam 258.019 bin YTL konut kredisi
kullanilmistir. YTL cinsinden konut kredisini kullananlarin sayis1 9767 kisi, yabanci
para cinsinden konut kredisi kullananlarin sayis1 ise 1.148 kisi olup, toplam 10.915

kisi konut kredisi kullanarak konut satin almistir

2001 yilr ile 2002 yili karsilastirildiginda, 2001 yilina gore 2002 yilinda,
konut kredisi kullanarak konut satin alanlarin sayisinda toplamda %275 oraninda
artma olmustur. Toplam kredi kullanan kisilerin i¢inde yer alan yabanci para
cinsinden konut kredisi kullanarak konut satin alanlarin sayis1 %153 artarken, YTL
cinsinden konut kredisi kullanarak konut satin alanlarin sayisinda da %297 oraninda

artma olmustur.

2003 yilinda ise, YTL cinsinden 523.973 YTL, 280.994 bin YTL de yabanci
para cinsinden olmak iizere toplam 804.967 bin YTL konut kredisi kullanilmistir.
YTL cinsinden konut kredisini kullananlarin sayist 24.298 kisi, yabanci para
cinsinden konut kredisi kullananlarin sayis1 ise 2.694 kisi olup, toplam 26.992 kisi

konut kredisi kullanarak konut satin almistir

2002 yili ile 2003 yili karsilastirildiginda, 2002 yilma gore 2003 yilinda,
konut kredisi kullanarak konut satin alanlarin sayisinda toplamda %147 oraninda
artma olmustur. Toplam kredi kullanan kisilerin i¢inde yer alan yabanci para
cinsinden konut kredisi kullanarak konut satin alanlarin sayis1 %35 artarken, YTL
cinsinden konut kredisi kullanarak konut satin alanlarin sayisinda da %149 oraninda

artma olmustur.

2004 yilina gelindiginde, YTL cinsinden 2.225.843 YTL, 486.788 bin YTL
de yabanci para cinsinden olmak iizere toplam 2.712.631 bin YTL konut kredisi
kullanilmigtir. YTL cinsinden konut kredisini kullananlarin sayis1 96.678 Kisi,
yabanci para cinsinden konut kredisi kullananlarin sayisi ise, 3.771 kisi olup, toplam

100.449 kisi konut kredisi kullanarak konut satin almistir
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2003 yili ile 2004 yili karsilastirildiginda, 2003 yilma gore 2004 yilinda,
konut kredisi kullanarak konut satin alanlarin sayisinda toplamda %272 oraninda
artma olmustur. Toplam kredi kullanan kisilerin i¢inde yer alan yabanci para
cinsinden konut kredisi kullanarak konut satin alanlarin sayis1t %40 artarken, YTL
cinsinden konut kredisi kullanarak konut satin alanlarin sayisinda da %298 oraninda

artma olmustur.

2005 yilinda YTL cinsinden 11.635.252 bin YTL, 277 bin YTL de yabanci
para cinsinden olmak iizere toplam 11.635.529 bin YTL konut kredisi kullanilmistir.
YTL cinsinden konut kredisi kullananlarin sayist 242.580 kisi, yabanci para
cinsinden konut kredisi kullananlarin sayis: ise, 2 kisi olup, toplam 242.582 kisi

konut kredisi kullanarak konut satin almistir

2004 yili ile 2005 yili karsilastirildiginda, 2004 yilma gore 2005 yilinda,
konut kredisi kullanarak konut satin alanlarin sayisinda toplamda %141 oraninda
artma olmustur. Toplam kredi kullanan kisilerin i¢inde yer alan yabanci para
cinsinden konut kredisi kullanarak konut satin alanlarin sayisit %99,9 oraninda
azalirken, YTL cinsinden konut kredisi kullanarak konut satin alanlarin sayisinda da

%150 oraninda artma olmustur.

2006 yilinda YTL cinsinden 15.604.061 bin YTL, 95 YTL bin YTL de
yabanci para cinsinden olmak iizere toplam 15.604.156 bin YTL konut kredisi
kullanilmigtir. YTL cinsinden konut kredisini kullananlarim sayist 268.273 Kkisi,
yabanci para cinsinden konut kredisi kullananlarin sayis: ise 1, kisi olup, toplam

268.274 kisi konut kredisi kullanarak konut satin almistir

2005 yili ile 2006 yili karsilastirildiginda, 2005 yilma gore 2006 yilinda,
konut kredisi kullanarak konut satin alanlarin sayisinda toplamda %10 oraninda
artma olmustur. Toplam kredi kullanan kisilerin i¢inde yer alan yabanci para
cinsinden konut kredisi kullanarak konut satin alanlarin sayis1 %50 oraninda
azalirken, YTL cinsinden konut kredisi kullanarak konut satin alanlarin sayisinda da

910 oraninda artma olmustur.
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2007 yilinda YTL cinsinden 15.532.735 bin YTL, 1809 bin YTL de yabanci
para cinsinden olmak iizere toplam 15.534.544 bin YTL konut kredisi kullanilmistir.
YTL cinsinden konut kredisini kullananlarin sayist 240.784 kisi, yabanci para
cinsinden konut kredisi kullananlarin sayis1 ise 15 kisi olup, toplam 240.799 kisi

konut kredisi kullanarak konut satin almistir

2006 yili ile 2007 yili karsilastirildiginda, 2006 yilina gore 2007 yilinda,
konut kredisi kullanarak konut satin alanlarin sayisinda toplamda %10 oraninda
azalma olmustur. Toplam kredi kullanan kisilerin icinde yer alan yabanci para
cinsinden konut kredisi kullanarak konut satin alanlarin sayis1 on dort kat artarken,
YTL cinsinden konut kredisi kullanarak konut satin alanlarin sayisinda da %10

oraninda azalma olmustur.

3.3.TURKIYE'DE KONUT SATIN ALMADA KONUT KREDISI
KULLANIP YASAL TAKIiBE DUSENLER (2000-2007)

2000 ile 2007 yillar1 arasinda kullanilan konut kredilerinin bir kismi da

0denmeyerek kanuni takibe alinmaistir.

Grafik 1’de belirtilen kredi kullanimlarina karsilik, grafik 3’te bu kredilerden
yasal takibe alinanlar belirtilmistir. Tablo 4’ten edinilen verilerle, 2000 yilinda
kullanilan 673.204 bin YTL’lik konut kredisinin yaklasik %1’lik kismini olusturan
6.511 bin YTL’lik tutar yasal takibe alimmustir. 2001 yilina gelindiginde kullanilan
48.092 bin YTL’lik konut kredisinin yaklasik %11’lik kisminmi olusturan 5.380 bin
YTL’lik tutar yasal takibe alinmistir. 2000 yilina gore 2001 yillinda bu oranin yiiksek
cikmasinin nedenini 2001 yilinda yasanan ekonomik krizin etkilerine baglamak
miimkiindiir. 2002 yilinda 258.019 bin YTL’lik konut kredisinin %3 liikk kismi1 olan
8.422 bin YTL’si yasal takibe alinmustir. 2003 yilinda kullanilan konut kredisi tutari
804.967 bin YTL iken, yasal takibe alinan konut kredisi miktar1 2.210 bin YTL
olarak %0,3 diizeyine gerilemistir. Yasal takibe alinan konut kredilerindeki bu
onemli diisiisiin nedenini, ekonomide yasanan gelismelere baglamak miimkiindiir.

2004 yilinda kullanilan 2.712.631 bin YTL’lik konut kredisi tutarinin %0,017’1lik
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kismi olan 4.505 bin YTL si yasal takibe alinmistir. Bu diisiis devam ederek 2005
yilinda kullanilan 11.635.529 bin YTL’lik konut kredisi tutarinin yasal takibe alinan
kredilerin kullandirilan kredilere oran1 %0,09’a gerilemistir. 2006 yilina gelindiginde
yasal takibe alinan kredilerin kullandirilan kredilere orant %0,3 e yiikselmistir. 2007
yilinda kullanilan 15.534.544 bin YTL’lik konut kredisinin %1 1 olan 179.997 bin
YTL’si yasal takibe alimmustir.

Grafik 3 : 2000-2007 Yillar1 Arasinda Konut Kredisi Kullananlardan Yasal Takibe
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Kaynak: Tablo 4’teki verilerden yararlanilarak olusturulmustur, 26.12.2008

Ulkemizde 2000-2007 yillar1 arasinda kullanilan ve yasal takibe diisen konut
kredileri birlikte degerlendirildiklerinde; yasal takibe diisen konut kredilerinin,
2000’11 yillarin baginda %1 iken, 2003 yilindan itibaren binde ile ifade edilebilen

diizeylere diistiigli goriilmiistiir.
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Konut kredilerindeki takibe diigme oraninin binde ile ifade edilebilir olmasi
bu krediye basvuranlarin kredileri geri 6demedeki yeterlilik diizeyinin ytikseldigini
gosterdigi gibi, bu kredileri kullandiran bankalarinda bu kredileri tahsillerinde
onemli bir giicliikle karsilagsmadigini ifade etmektedir.

4. TURKIYE’'DE KONUT PAZARLAMASINDA KREDILENDIRME
SISTEMi OLARAK MORTGAGE

Tiirkiye’de 2000’li yillarin basindan itibaren hizli bir sekilde gelismeye
baslayan konut kredilendirme sistemi batida uzun yillardan beri uygulanmakta olan
mortgage sisteminin Tiirkiye’de de uygulanmasmi bir ihtiya¢ haline getirmistir. Bu
amacla mortgage (Tiirkce karsiligi tut-sat) yasasi olarak isimlendirilen 5582 sayili
“Konut Finansman Sistemine Iliskin Cesitli Konularda Degisiklik Yapilmasi
Halindeki Kanun” 6 Mart 2007 tarihinde yiiriirliige girmistir (5582 Sayili Kanun,
26454 Sayili Resmi Gazete, 21/02/2007)

S6z konusu kanun ile Icra Ve Iflas Kanunu, Sermaye Piyasas1 Kanunu,
Finansal Kiralama Kanunu, Toplu Konut Kanunu, Gelir Vergisi Kanunu, Gider
Vergileri Kanunu, Har¢lar Kanunu, Damga Vergisi Kanunu, Katma Deger Vergisi
Kanunu Ve Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkinda Kanunda degisiklikler yapilmistir
(http://www.alomaliye.com, 2008)

5582 sayili Konut Finansman Sistemine iliskin Kanun’un 20’inci maddesi ile
2499 sayili Sermaye Piyasas1 Kanunu’na eklenen Gegici 11’inci Madde ile, bu
maddenin yiiriirliige girmesinden Once diizenlenmis bulunan ve 5582 sayili
Kanun’un 38/A maddesinin birinci fikrasinda yer alan konut finansmani tanimina
uyan kredi ve finansal kiralama sozlesmelerinin tarafi olan tiiketicilere, bu maddenin
yiirlirliige girmesini takiben {i¢ ay igerisinde, sozlesmenin yapilmis bulundugu konut
finansman1 kurulusuna bagvuruda bulunarak, s6zlesme konusu islemin, bu Kanunun
38/A maddesinde yer alan konut finansmani tanmimi kapsami disinda
degerlendirilmesi talebinde bulunabilme hakki taninmistir. Bu ii¢ aylik basvuru

siiresi icerisinde talepte bulunmayan tiiketicilerin, bu maddenin yiiriirliige
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girmesinden Once diizenlenmis bulunan sdzlesmeleri ise, Kanun’un 38/A maddesinin
birinci fikras1 kapsaminda yani mortgage kredisi olarak kabul edilecektir (Ugur,
2007:15).

2007 yilmda ABD mortgage sektoriinde subprime segmentinde yer alan
kredilerin geri doniisiinde yasanan sikintilarin sebep oldugu finansal kriz ve bu krizin
neden oldugu sikintilarm temelinde, ABD’nde mortgage kredisinden yararlananlarin,

bu kredileri geri 6demedeki giicliikleri gosterilebilir. (Yiiksel, 2008:182)

Mortgage Yasasi ile konut finansman kredilerinde sabit faizin yami sira
degisken faiz secenegi de uygulanmaya baslamistir. Degisken faizli krediler ile kredi
faizlerinin diismesini beklemeye gerek kalmayacaktir. Piyasa faizleri diistiikce,
kullanilan kredinizin faizi de diisecektir. Faizlerin yiikselmesi durumunda ise, kredi
faizi de yiikselecek ancak sozlesmede belirlenen en yiiksek faiz oranm

gecemeyecektir.

06.03.2007 ve sonrasinda kullandirilan konut finansman kredilerinde, kredi
sozlesmesinde belirtilmesi kaydiyla sabit faizli kredi kullanan tiiketicilerden erken
0deme (kismi 6deme/kredinin tiimiiniin kapatilmasi) durumunda erken ddeme iicreti
alinmaya baslanacaktir. Kredisini degisken faizli kullanan tiiketicilerden ise erken

O0deme iicreti alinmayacaktir.

5. TURKIYE’DE MORTGAGE SiSTEMININ TEMEL KURUMLARI
VE ISLEYISI

5.1. TURKIYE’'DE MORTGAGE SISTEMININ TEMEL KURUMLARI

Tiirkiye’de mortgage sisteminin isleyisine yonelik olarak; konut finansman
kuruluglari, ipotekli finansman kuruluslari, konut finansman fonu, Gayrimenkul
Degerleme Kurumlari ile sistemin isleyisinde meslek mensuplarinin diizenlenmesini
yapacak, Tiirkiye Gayrimenkul Degerleme Uzmanlar1 Meslek Birligi ile sisteme

sigorta hizmetini saglayacak Ipotek Sigorta Sirketleri yer almaktadir
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5.1.1. KONUT FINANSMAN KURULUSLARI

Kredi, finansal kiralama ve benzeri finansal islemler yoluyla konut alimi,
konutlarin yenilenmesi ve giiclendirilmesi i¢in dogrudan dogruya tiiketiciye kaynak
saglayan kurumlardir. Bankalar, 6zel finans kurumlari, finansal kiralama sirketleri
veya tiiketici finansman sirketleri konut finansman kurulusu niteligindedir

Berbercuma, 2005:35)

5.1.2. IPOTEKLI FINANSMAN KURULUSLARI

Ipotek finansmami kuruluslar1 iilke genelinde konut ahmi, konutlarin
yenilenmesi ve gelistirilmesi konularinda finansman imkénlarinin arttirilmasi ve
vadelerin uzamasi yoluyla bireylerin konut sahipliginin desteklenmesi amaciyla
kurulan, sermaye piyasast kurumu niteligindeki anonim sirketler olarak
tasarlanmaktadir. Ipotek finansmam kuruluslarmin baslica faaliyet alanlarmi

asagidaki gibi siralamak miimkiindiir (Digbudak, 2006:56);

¢ Konut finansmani kuruluslarma kaynak temini,
¢ Konut finansmanindan kaynaklanan alacaklarin devralinmasi ve devredilmesi,
¢ Devralinan alacaklardan olusan portfoyiin yonetilmesi,

e Konut finansmam1 fonu kurulmast ve bu yolla konut finansmanmdan

kaynaklanan alacaklarin menkul kiymetlestirilmesi,

e Varhiga dayali menkul kiymetler de dahil olmak {iizere her tiirlii sermaye

piyasasi araci ihraci,

e Diger ihraccilarin konut finansmanindan kaynaklanan alacaklarma dayali

sermaye piyasasi araglarina garanti verilmesi,

¢ Konut finansmanindan kaynaklanan bor¢larin geri 6demelerinin kismen veya

tamamen garanti edilmesi ya da garanti edilmesine aracilik edilmesi,

¢ Faaliyetlerinin gerektirdigi risk yonetimi amacl islemlerin yiiriitiilmesi.
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5.1.3. KONUT FINANSMAN FONU

Konut Finansman Fonu; konut alimi, konutlarm yenilenmesi ve gelistirilmesi
amactyla kredi kullanimi, finansal kiralama ve benzeri finansal islemlerden
kaynaklanan alacaklarmm menkul kiymetlestirilmesi amaciyla c¢ikarilan katilma
belgeleri karsiliginda toplanan paralarla, belge sahipleri hesabimna inangh miilkiyet
esaslarina gore olusturulacak malvarligidir. Fon, ipotek finansmani kuruluslar ile
bankalar, 6zel finans kurumlari, finansal kiralama sirketleri veya tiiketici finansman
sirketleri tarafindan kurulabilir. Kurucular konut finansmani fonlarmin katilma

belgelerinin anapara ve faiz 6demelerine yonelik garanti vermesi sz konusudur.

5.1.4. GAYRIMENKUL DEGERLEME KURUMLARI

Bu kurumlar konut finansmani kuruluglar tarafindan kaynak kullandirilmasi
asamasinda 1ilgili gayrimenkuliin degerlemesini yapmak, konut finansmanindan
kaynaklanan alacaklarin takibinde, tasmnmaz i¢in kiymet takdiri veya bilirkisi incelemesi

yapmak amaciyla kurulacak “diger sermaye piyasas1 kurumu” niteligindeki sirketlerdir.

5.1.5. TURKIYE GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLARI
MESLEK BiRLIiGi

Gayrimenkul degerleme uzmanlig: lisansina sahip olanlar, tiizel kisiligi haiz
kamu kurumu niteliginde bir meslek kurulusu olan Tiirkiye Gayrimenkul Degerleme
Uzmanlart Meslek Birligi'ne iiye olmak icin basvurmak zorundadirlar. Tiirkiye
Gayrimenkul Degerleme Uzmanlar1 Meslek Birligi, gayrimenkul piyasasmm ve
gayrimenkul degerleme faaliyetlerinin gelismesini saglamak {izere arastirmalar
yapmak, egitim ve sertifika vermek, Birlik iiyelerinin dayanisma ve meslegin
gerektirdigi 0zen ve disiplin icerisinde ¢alismalarina yonelik meslek kurallarini ve
degerleme standartlarin1 olusturmak, haksiz rekabeti Onlemek amaciyla gerekli
tedbirleri almak, kendisine mevzuatla birakilan veya Kurul’ca belirlenen konularda

diizenlemeler yapmak, yiiriitmek, denetlemek, Birlik statiisiinde Ongoriilen disiplin
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cezalarini vermek amaciyla ilgili hususlarda iiye kuruluslar: temsilen ilgili kuruluslarla
isbirligi yapmak, mesleki gelismeleri, idari ve yasal diizenlemeleri izleyerek, bu

konuda tiyeleri aydinlatmakla gorevli ve yetkili olacaktir.

5.1.6. IPOTEK SIGORTA SIiRKETLERI

Ipotek sigortaciligi, gelismis konut finansmani sistemine sahip iilkelerde
sistemin 6nemli bir unsurudur. Halen iilkemizde ipotek sigortacilig1 hizmeti veren bir
sigorta sirketi bulunmamaktadir. Kanun taslaginda da bu tiir sigorta sirketleri 6zel
olarak diizenlenmemistir. Ancak bu tiir sirketlerin kurulmasi i¢in hukuki bir engel de
mevcut degildir. Ipotekli konut finansmani sisteminin hayata gegirilmesiyle, ipotek

sigortacilig1 faaliyetinin de gelismesi s6z konusu olacaktir.

5.1.7. TURKIYE'DE MORTGAGE SISTEMINDE KREDILENDIRME
KURUMU OLARAK BANKALAR

Kamuoyunda "Mortgage Kanunu" olarak bilinen "Konut Finansmani
Sistemine iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanun" adindan
da anlasilacag: iizere, Sermaye Piyasalar1 Kanunu, Icra ve iflas Kanunu, Tiiketicinin
Korunmasi1 Hakkinda Kanun basta olmak iizere, cesitli kanunlarda degisiklikler
yapan bir torba kanundur. Kanun'un biiyiik bir boliimii, tiiketicilere kullandirilan ve
konut veya benzeri maddi varliklarla teminatlandirilan kredilerin, Kanun'la getirilen
cesitli sermaye piyasast enstriimanlar1 kullanilarak menkul kiymetlestirilmesini ve
s0z konusu menkul kiymetlerin yerli/yabanci yatirimcilara satilarak, tekrar bu tiir
kredilere yonlendirilmesini saglayacak altyapinin kurulmasina yoneliktir. Kurulan bu
sistemle, orta ve uzun vadede, gerek daha uygun faiz oranlariyla, gerekse de daha
uzun vadelerde kredi sunulmasi miimkiin olabilecektir. Ancak sistemin islerlik
kazanmasmin, ekonomik istikrarin yani sira, bir iki yillik bir siire alacagi tahmin

edilmektedir.

Kanun, Bankalarmm kampanyali satiy kapsaminda kullandirdiklar1 kredilere

iliskin miiteselsil sorumluluklarimi sona erdirmemis ancak yeniden diizenlemistir.
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Kanun'un 22 ve 23. maddelerinde konuya iliskin uygulama esaslar1 detayli olarak

aciklanmustir.

Konut Finansmani Sistemine Iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi
Hakkinda Kanun’un yiiriirlige girdigi tarihten itibaren konut edinimi amaciyla
kullandirilan krediler Konut Finansmani Kanunu'na tabi oldugundan, Kanun

Oncesinde uygulanan sartlarla konut kredisi kullandirilmast miimkiin degildir.

Kanun'da, insa halindeki konutlara kredi saglanmasini kisitlayan herhangi bir
hiikkiim bulunmamaktadir. Ancak yukaridaki aciklamalarda belirtildigi iizere, soz
konusu kredilerin Kanun'un getirdigi bazi sermaye piyasast enstriimanlar1 icin
belirlenen kriterlere, en azindan konutlarin tamamlanmasina kadar, uymayacaklari
icin, Oniimiizdeki donemde bankalarin stratejileri kapsaminda degisik sekilde
degerlendirilmeye (fiyatlama veya tutar kisitlamasi gibi) baslanmasi da miimkiin

olabilecektir.

Ancak yine yukarida belirtildigi iizere, Kanun'un en 6onemli kismini, konut
kredilerinin fonlanabilmesi i¢in getirilen enstriimanlar olusturmaktadir. Bu
enstriimanlar arasinda, Ipotek Teminath Menkul Kiymetler 6n plana ¢ikmaktadur.
Yasa koyucu, bu enstriman i¢in teminat olusturabilecek konut kredilerinin
ozelliklerini belirlemis olup, bu tiir kredilerin teminatin1 sadece yapi1 kullanma iznine
sahip konutlarin olusturabilecegini ve sz konusu kredi tutarlarinin konut ekspertiz
degerinin en fazla %75'1 kadar olabilecegini Ongormiistiir. Dolayisiyla, bu
enstriiman1 kullanarak fonlama saglamak isteyen bankalarin, tiiketicilere kredi
saglarken bu Ozellikleri dikkate almak zorunda olacagi aciktir. Bu nedenle, sistemin
islerlik kazanmasim bekledigimiz Oniimiizdeki bir iki yillik siirecte, bankalarin bu

ozelliklere sahip kredilere agirlik vermesi beklenmektedir.
Yeni Kanun ile birlikte bankalar, tiiketicilere Sozlesme Oncesi Bilgi Formu

(SOBF) vermek zorundadirlar. SOBF, krediyle ilgili genel bilgileri ve sozlesme

kosullarin1 icermektedir. Konut kredisi sozlesmesi, ancak SOBF'nun verildigi
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tarihten bir is giinii sonra imzalanabilecek, aksi halde sozlesme gecersiz olacaktir.

Imzalanan sozlesmenin bir niishasmin tiiketiciye verilmesi ise zorunlu olacaktir.

Kanun'da herhangi bir faiz orani belirlenmedigi gibi, kisa vadede faizlerin
diismesini saglayacak bir siibvansiyon mekanizmast da bulunmamaktadir.
Dolayisiyla, faizler, gecmiste oldugu gibi, piyasa sartlarina gore degisim
gosterecektir. Degisken faizli krediler i¢in ise T.C. Merkez Bankasi (T.C.M.B.)
tarafindan baz alinacak endeks olarak TUFE orami belirlenmistir. Diger taraftan,
Kanun'un tiiketiciler i¢cin getirdigi en onemli degisikliklerden birisi, tiiketicilerin
degisken faizle de kredi kullanabilme olanagidir. Kanun'un yiiriirliige girmesiyle
beraber, tiiketiciler; Sabit Degisken Sabit + Degisken faiz oranlarina sahip konut
kredisi kullanabilmektedirler. Degisken faizli krediler segceneklerinden 1 Haziran
itibariyle yararlanmaya baslamislardir. Kanun'da Degisken faiz oranlarina baz teskil
edecek endeks'in Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi tarafindan belirlenmesi

kararlastirilmstir.

Degisken faizli konut finansmani sozlesmelerinde kullanilabilecek referans
endeks Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafindan aciklanan Tiiketici Fiyat Endeksi
(TUFE)' dir. Degisken faizli konut finansmam sozlesmeleri diizenlenirken veya
sozlesmede belirtilen donemlerde faiz orani ayarlamasi yapilirken, i¢inde bulunulan
aydan iki 6nceki ayda Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafindan aciklanan Tiiketici Fiyat

Endeksi yillik yiizde degisim orani esas alinir.

Kanun kapsaminda, sadece sabit faizli krediler i¢in, geri 6denen anapara
tutar1 iizerinden en fazla %2 oraninda bir Erken Odeme Ucreti talep edilebilmektedir.
6 Mart tarihinden Oonce kullandirilan konut kredilerinin tamami, kanun kapsamina

gecip gecmemelerinden bagimsiz olarak, erken 6deme/kapama cezasindan muaftir.

Kanun kapsaminda sadece Sabit faizli krediler i¢in, geri 6denen anapara tutari
lizerinden en fazla %2 oraninda bir Erken Odeme Ucreti talep edilebilmesi soz
konusudur. Degisken faizli kredilerin erken geri 6denmesi halindeyse, erken ddeme

ticreti 0denmesi s6z konusu olmayacaktir.
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Erken Odeme Ucreti, bankalarin Sabit faizli kredilerin fonlamas1 asamasinda
girdikleri bazi finansal anlagmalar kapsaminda, tiiketicilerin erken ©demesi
sonucunda olusacak zararlarin kismen de olsa kompanse edilebilmesi amaciyla
Ongoriilmiistiir. Dolayisiyla, bu uygulamanm, tiiketicilerin biiyiik kismi icin faiz
oranlarina olumlu etkisi olacagindan, bir dezavantajdan ziyade avantaj olarak

anlagilmasi gerekmektedir.

Yasa Oncesinde kullanilan tiim konut kredilerinin Kanun kapsamina
alinmasi miimkiin olmakla birlikte, bu konudaki secim tiiketicilerin tercihine
birakilmistir. Buna gore, kanun Oncesinde kullanmis olduklar1 konut kredisinin
Konut Finansmani Kanunu kapsamina alinmamasini tercih eden tiiketicilerin,
Kanun'un yiirtirliige girmesini takip eden 3 ay i¢inde (6 Mart 2007 ve 5 Haziran 2007
arasindaki donem siiresince) krediyi kullanmis olduklar1 bankaya bu tercihlerini
yazili olarak bildirmeleri gerekmektedir. Ongériilen 3 aylik siire dolmadan kredisinin
yasa kapsamina alinmasini tercih eden tiiketicilerin konut kredileri, tercihlerini yazil
olarak bildirdikleri giin itibariyla, herhangi bir tercih bildirmeyen tiiketicilere ait
krediler ise Ongoriilen 3 aylik siire sonunda otomatik olarak Kanun kapsaminda
degerlendirilmeye baslanacaktir (http://www.garantimortgage.com/mortgagekanunu,

26.12.2008).

5582 Sayili mortgage yasas1 kapsaminda bankalar konut kredisinin
kullandirilmas1 ve pazarlamasi kapsaminda bir takim secenekler iceren
diizenlemelere gitmistir. Baz1 bankalar mortgage sistemine iligkin olarak internet
sitelerine yer vermezken bazi bankalarin mortgage’a iliskin olarak ayrintili
secenekler iceren diizenlemeler yaptiklar1 goriilmektedir. Ulkemizde faaliyet
gosteren bankalarm internet siteleri incelendiginde, bu konuda en ayrintili
diizenlemeler yapan bankanin Garanti Bankasi oldugu goriilmiis ve bankanin internet
sitesindeki verilerden yararlanilarak, iilkemizde mortgage secenekleri kapsaminda
diizenlenen mortgage lirtinleri diizenlenmistir (http://www.garantimortgage.com,

2008).
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Garanti bankasi yaptigi diizenleme gore mortgage iiriinlerini; Indirimli
Mortgage, Diisen Faizli Mortgage, Mortgage Sepeti, Yeniden Mortgage, Dovize
Endeksli Mortgage, Esnek Vadeli Mortgage, Artan Taksitli Mortgage ve Azalan
Taksitli Mortgage olarak smiflamistir (http://www.garantimortgage.com/Urunler,
2008). Garanti bankasi tiim mortgage liriinlerini YTL cinsinden veya dovize endeksli
(USD/EUR/GBP/CHF) olarak sunmaktadir ve konut satin almada bu kredileri

kullananlara 240 aya kadar vade taniyabilmektedir.

Indirimli Mortgage; Kredi faizinin bir kismmi bastan 6deyip, daha diisiik
faizli kredi kullandiran ve taksit 6demelerinde kolaylik saglayan bir iriindiir.
Indirimli Mortgage ile, kredi tutarmm %]1 ile %10'u arasinda bir tutar1 en basta
Odeyerek, kredinizin faiz oranini istenen seviyeye indirebilir ve bu sayede aylik taksit

O0demelerini 6nemli dlciide azaltilabilir.

Diisen Faizli Mortgage; Faizler diistiikce kredinin faizini de diisiiren fakat
faizler artarsa artmayan bir iirlindiir. Faizler diistiikce kredi faizinin de diisecegi fakat
faizler c¢ikarsa da faiz oranmin arttrmayip diisiik oranda sabitler. Diisen Faizli
Mortgage ile kredi faiz orani, yilda bir, Sabit Faizli Mortgage faiz oraninin,
kullandirim anindaki faiz oranindan daha diisiik olmasi durumunda, yeniden
diizenlenir. Buna gore, faizler diistiigi takdirde faiz orami ve taksitler belirlenen
donemler itibariyle diiser, faizler artmis ise faiz orani ve taksitler deg§ismez. Diisen
Faizli Mortgage icin belirlenmis hizmet bedelini, kredi aliminda Odenerek

kullandirilir.

Mortgage Sepeti; Farkli mortgage seceneklerini birlestirerek istege bagh
mortgage Uriinii olusturmak i¢in planlanan bir iiriindiir. Mortgage Sepeti ile, kredinin
hem istenen doviz cinslerinde ve farkli faiz oranlarinda kullandirilip; hem de
olusturulacak dilimler ile farkli Mortgage iiriinlerinden faydalandirilir. Bu iiriin ile

hem risk dengelenmis olur, hem de farkl {iriin avantajlarina sahip olunur.

Yeniden Mortgage; Baska bankadan kullandirilan mortgage’: kosullar1 daha

uygun oldugu icin Garanti Bankas1i’na tagimak isteyenler i¢in uygulanan bir tiriindiir.
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Eger bagka bir finans kurulusundan mortgage kullanildiysa ve bu krediyi kapatarak
daha uygun taksitlerle Garanti Bankasi’na aktarmak isteniyorsa bu iiriin en uygun

secenektir.

Dovize Endeksli Mortgage; Mortgage kullanip ve ddemeleri doviz cinsinden
(USD, EUR, GBP, CHF ve JPY) yapmak istendiginde uygulanan bir iiriindiir.
Mortgage 6demelerinin dovize endeksli olarak yapilmak isteniyorsa veya TL kredi
kullanmay1 tercih edilmiyorsa, Dovize Endeksli Mortgage kullanilacak en uygun
iirtindiir. Ozellikle gelirini doviz cinsinden elde eden tiiketiciler i¢in Onerilen bir

drundiir.

Esnek Vadeli Mortgage; Faizler degistikge taksit tutarmi degistirmeyen
sadece vadesini uzatip kisaltan bir iiriindiir. Hem kredi faizinin donemsel olarak
giincellesmesini, hem de kredi taksitlerinin vade boyunca sabit kalarak, faiz

degisikliklerine gore kredi vadesinin kisalmasini ya da uzamasini saglar.

Artan Taksitli Mortgage; Kredi taksit O0demelerinde diisiik tutarlardan
baslayip, her yil belirlenecek oranlarda arttirilan bir {riindiir. Taksitlerinin
baslangicta daha diisiik tutarlarda 6denmesi ve sonra kademeli olarak artirilmasi

istenirse kullanilacak bir irtindir.

Azalan Taksitli Mortgage; Baslarda daha fazla aylik taksit 6denip, sonraki
donemde taksitlerin azalmasmi isteyen tiiketicilere uygulanan bir {riindiir.
Baslangicta daha yiiksek taksit ©Odenerek, sonraki donemlerdeki taksitlerin
diisiiriilmesi istenirse kullanilmasi uygundur. Azalan Taksitli Mortgage ile kredinin

faiz yiikiinii %40'a varan oranlarda azaltilmas1 miimkiindiir.

Bankalarin her ne kadar yukarida belirttigimiz degisik tiirde mortgage
riinleri olsa da, bunlarm faiz oranlar1 genel olarak degerlendirilmistir. YTL
cinsinden indirimli mortgage; 12 ay icin, 1.24 faiz orani, 36 ay i¢in, 1.44 faiz orani,

48 ay i¢in, 1.48, 60 ay i¢in, 1.48, 96 ay i¢in, 1.51, 120 ay i¢in, 1.51, 240 ay icin 1.53

89



faiz orant uygulanmaktadir. YTL cinsinden sabit faizli mortgage icin ise, 12 ay, 36

ay, 48 ay, 60 ay ve 96 ay i¢in 1.61 faiz oran1 uygulanmaktadir.

Dovize endeksli sabit faizli mortgage, Amerikan Dolar1 (USD) cinsinden
kredi kullanilacaksa, 12 ay, 36 ay,48 ay ve 60 ay i¢in 0.90 faiz orani, 96 ve 120 ay
icin 0.99 faiz orani, 240 ay icin ise 1.05 faiz oram1 uygulanmaktadir. Eger kredi, Euro
(EUR) cinsinden kullanilacaksa, 12 ay, 36 ay, 48 ay ve 60 ay i¢in, 0.95 faiz orani, 96
ay ve 120 ay icin, 0.99 faiz orani ve 240 ay ic¢in ise, 1.07 faiz oran1 uygulanmaktadir.
Cekilmek istenen kredi Isvigre Frang1 (CHF) cinsinden ise, 12 ay, 36 ay, 48 ay, 60 ay
icin, 0.85 faiz orani, 96 ay ve 120 ay i¢in, 0.95 faiz oran1 ve 240 ay i¢in ise, 1.04 faiz
oran1 uygulanmaktadir. 2007 yilindan bu yana tercih edilme siras1 artan Japon Yeni
(JPY) ile mortgage kredisi kullanilmak istenirse, 12 ay, 36 ay, 48 ay ve 60 ay i¢in,
0.75 faiz orani, 96 ve 120 ay icin, 0.88 faiz oran1 ve 230 ay i¢in ise 1.01 faiz oram

uygulanmaktadir.

Faiz oranlar1 indirimli mortgage ve sabit faizli mortgage arasinda her ne kadar
da degisiklik gosterse de, bu degisikliklerin temel nedeni, bankalarin kredi
kullandirmas: swrasinda uyguladigi; hizmet bedeli, dosya masrafi ve uzman
incelemesi ticreti i¢in alian 6n 6demelerde farklilagsarak bu faiz farklarini telafi ettigi

goriilmektedir.

6. MORTGAGE SISTEMININ TURKIYE’YE KAZANIMLARI

Ulkemizde mortgage, Tiirkge karsiligi tut-sat yasasi olarak isimlendirilen
5582 sayili “Konut Finansman Sistemine Iliskin Cesitli Konularda Degisiklik
Yapilmasi1 Hakkindaki Kanuna” gore, mevcut konut kredisi siteminde ve finansman
kurumlarmda bir dizi degisiklikler 6ngoriilmiistiir. Bunlar; faiz secenegi, kisiye ozel
faiz orani, vergi avantaji, konutlarin genel kalitesi ve emlak hizmetlerinin kalitesi,
erken 0deme sartlari, kredi alan kisiye, sozlesme oncesinde bilgi formu verilmesi
zorunlulugu ve borcun 6denmemesi durumunda konutun satilmast sistemine iliskin

bir dizi diizenlemelerdir.
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6.1. FAIZ SECENEGI

Mortgage ile birlikte, kredi faiz oranlarinin belirlenmesinde degisik
secenekler ortaya cikmistir. Giinlimiizde, sadece sabit faiz uygulanmakta iken
mortgage yasasmin islerlik kazanmasi ile, degisken faizle de konut kredisi
almabilecek. Degisken faiz; banka ile dnceden anlasilacak bir endekse bagli olarak
konut kredisi taksitlerinin her ay degismesi anlamina gelmektedir. Ancak aylik taksit
Odemelerine tavan bir limit konularak, taksitlerin kisiyi zorlayacak bir meblagi

gecmemesi saglanacaktir.

Degisken faiz tiiketiciye sagladig: yararlar acisindan degerlendirildiginde; bu
faiz sisteminde bankalar, fonlama maliyeti riskini, krediyi kullanan kisiye yansittigi
icin, uygulanacak aylik kredi faiz orami diisecektir. Bu da, sabit faizli konut

kredilerindeki orandan daha da asagida bir faiz oranin uygulanmasini saglayacaktir.
6.2. KISIYE GORE FAiZ ORANI

Mortgage (tut-sat) ile bankalar, ilan edilmis faiz oranmdan farkli olarak,
kisilere farkli faiz orani uygulayabileceklerdir. Yani ayni tutarda ve ayni vadede

kredi alan iki kisinin aylik 6demeleri farkl olabilecektir.

Banka, kredi kullanacak kisinin gelirine, alacagi konutun ozelliklerine ve
mortgage (tut-sat) taksit tutarina bakarak, kredi kullanicisina bir kredi derecesi
verebilecektir. Bu derece kisinin kredi riskini gosterecek ve banka bu riske gore
kisiye daha yiiksek veya diisiik bir faiz oram1 uygulayabilecektir. Mortgage (tut-sat)

ile kredi derece sistemi devreye girecektir.
6.3. VERGI AVANTAII

Konut kredilerinden alinan %35 oranindaki Banka Sigorta Muamele Vergisi
(BSMV) mortgage kredisinden alinmayacaktir. Ancak batidaki bazi iilke
uygulamalarinda kullandirilan kredilerin faizlerinin tiimii, krediyi kullanan kisinin
gelir vergisi matrahindan diisiilmektedir. Yasa bu haliyle iilkemizde bu yolla konut

kredisi kullanacak olanlara batidaki gibi 6nemli vergi avantaji yaratmayacaktir.
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Ipotek islemlerinde har¢ alinmayacak ve kredi kapsaminda hazirlanacak
hukuki belgelerden damga vergisi alinmayacaktir. Boylelikle kredi alacak kisilerin,

islem masraflarinda azalma olacaktir.

6.4. KONUTLARIN GENEL KALITESI VE EMLAK HIZMETLERININ
KALITESI

Mevcut yasal diizenlemelerde konut kredisi kullandiran kurulusun, ayipli mal,
konut veya hizmete kars1 herhangi bir sorumlulugu bulunmamaktadir. Mortgage (tut-
sat) ile ayipli maldan (Konut, ev) herkes sorumlu olacaktir. Krediyi veren kurulus
dahil, konutu imal eden, satan, insaatcilar, iireticiler, acenteler dahil herkes, kredi
alan kisiye karsi konutun teslim tarihinden itibaren 1 y1l boyunca sorumlu olacaktir.
Boylelikle, konut alim satimi hizmetlerinin kalitesi ve konutlarin genel kalitesinin

garanti altina alinmasi saglanacaktir.

Mortgage (tut-sat) sisteminin bu diizenlemeleri ile imar kalitesi yiiksek,
depreme dayanikli yapilar c¢ogalacak; sehirlerin planli gelismeleri ve konut

sektoriiniin kontrol altina alinmasi saglanacaktir.
6.5. ERKEN ODEME SARTLARI

Mortgage (tut-sat) yasasi ile sabit faizli kredi kullanacak kisiler, bor¢larini
vadesinden once kapatirlarsa, klasik konut kredilerinden farkl olarak, erken 6denen
tutarin %?2’si kadar ceza 6deyeceklerdir. Bankalarin planladiklar1 nakit akis1 ve yillik
gelirleri, kredilerin erken kapatilmasi durumunda bozuldugu icin Mortgage (tut-sat)
ile bu tip bir ceza uygulanmasi hayata ge¢mis olacaktir. Ancak degisken faiz ile kredi

alan kisiler, bor¢larin1 erken kapatirlarsa herhangi bir ceza 6demeyeceklerdir.

6.6. KREDI ALAN KiSIYE, SOZLESME ONCESINDE BiLGI FORMU
VERILMESI ZORUNLULUGU

Mortgage (tut-sat) sisteminde, yanlis anlasilmanin 6niine gecilmesi ve kredi
alan kisinin, alacagi kredi ve yiikiimliiliikkleri hakkinda gerekli bilgiye sahip olmas1

amac¢lanmaktadir. Bunu saglamak amaciyla bankalarin, sézlesme yapmadan en ez bir
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i3 giinii Oncesinde kredi kullanicisina, kredi ile ilgili bir bilgi formu vermesi

zorunlulugu getirilmistir.

Bilgi formunda; faiz orani, 6deme tablosu gibi bilgiler yer alacaktir. Kredi
kullanicisinin, bu bilgi formunu, sdzlesme Oncesinde okumasi ve gerekli bilgilere

sahip olmas1 amaclanmaistir.

6.7. BORCUN ODENMEMESIi DURUMUNDA KONUTUN SATILMASI
SISTEMI

Klasik konut kredilerinde, ipotek edilen konutun satisa ¢ikarilmasi ile ilgili
gerekli diizenlemeler yeterince ayrintili sekilde diizenlenmemis, yiriirliikteki
mevzuatta tahsilat, haciz ve satig islemlerine gore geri 6denmeyen krediler tahsil
edilmektedir. Mortgage yasasi ile bu konuda diizenlemeler tamamlanacaktir. Borcun
0denmemesi durumunda banka, konutu basiretli bir tacir gibi satacak ve borcunu
tahsil ettikten sonra kalan kismi kredi kullanan kisiye oOdeyecektir. Boylelikle
konutun rayicinin altinda satilmasinin Oniine gecilmis olunacaktir. Satig islemi
yapildiktan sonra ise, konutun hemen tahliye edilmesi istenecektir

(http://www konutkredileri.com/content/view/335/116, 2008)
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SONUC ve ONERILER

21. yiizyilla birlikte daha yogun yasanmaya baslanan kiiresellesme siireci
isletmeleri rakiplerinden farklilasmaya ve pazarlarda belirleyici olma cabalarina
yoneltmistir. Kiiresellesme — siirecinde  igletmeler  diinya  pazarlarindaki
hakimiyetlerini arttirma yOniinde teknolojik, sosyo-kiiltiirel, ekonomik, yasal ve
politik alanlarda bir c¢ok degiskenin etkisi altinda pazarlama faaliyetlerini
yiiriitmektedirler. Isletmelerin denetimleri disinda olusan bu degiskenlerin yam sira
“lirtin, fiyat, dagitim ve tutundurma” gibi isletmelerin denetimindeki degiskenlerden
olusan, uzmanlik ve yaraticilik isteyen bir ugras olan pazarlama karmasini da

olusturmak durumundadirlar.

Bugiinkii gelismislik noktasina, Onemli asamalardan gecerek bir evrim
sonucunda ulasan tiiketici yonlii pazarlama anlayisina sahip igletmeler, tiiketicilerin
ithtiyaglarmin tatminini saglayarak biitiinlesik eylemleri yerine getirmektedirler.
Konut da barinma ihtiyacim1 gideren bir iirlin olarak karsimiza c¢ikmaktadir.
Tiiketicilerin konut ihtiyaclarini belirlemek icin bilimsel pazarlama arastirmalarinin
yapilmas1 kacmilmazdir. Tiiketicilerin konut ihtiyaci, genel olarak sadece iiriiniin
kendisi ile degil, sirketin bir pazarlama karmasi araciligiyla sundugu Onerilen ve

degerler yoluyla tanimlanabilir ve tatmin edilebilir.

Konut ihtiyaciin ortaya c¢ikmasiyla birlikte, tiiketicilerin dogru tedarik¢i
bulmasi sonucunda tercih olusacak ve satin alma gerceklesecektir. Ancak; konut,
insanlarin diger temel ihtiyaclarinin yanmda yiiksek maliyetli ve yiiksek bedeller
O0demeyi gerektiren bir iirlin niteligindedir. Bu 0©zelliginden dolay1, konutlarin
pazarlanabilmesi, tiiketicilere satisinin geceklestirilebilmesi daha zordur. Yeterli
kaynag1 olmayan ya da ayn1 anda yiiksek tutarda bir bedeli 6deyecek giicii olmayan,
belirli bir gelir diizeyine sahip tasarruf egiliminde olan tiiketicilerin konut
ihtiyaglarmin  giderilmesinde  tiiketiciye  kolayliklar  getirecek  tekniklerin

gelistirilmesi gerekmektedir. Bu tekniklerden biri de mortgage sistemi teknigidir.
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1900’1 yillardan beri uygulanan mortgage sistemi teknigi ile tiiketiciler kira dder

gibi konut sahibi olabilmektedirler.

Mortgage sistemi, ekonomi agisindan Onemli bir sistemdir. Sistemin
etkilerinden biri, tiiketicilerin daha iyi sartlarda konut sahibi olabilmesi; digeri ise,
kredilerin hacmini arttiracak olmasidir. Bu etkilerin sonucunda sadece krediler
artmakla kalmayacak, ayn1 zamanda ikincil piyasalarda yeni araglar alinip satilacak
ki bu da finansal piyasalarda derinlesmenin saglanmasma yardime1 olacaktir.
Ulkelerin  gelisimi ve biiyiimelerini gerceklestirebilmek icin gelismis ve

derinlesmelerini tamamlamis finansal piyasalara biiyiik ihtiya¢ duyulmaktadir.

Mortgage’a dayali uzun vadeli konut kredileri, genel karakteri itibari ile uzun
vadeyi, diisiik faizi ve sonucunda kira seviyesinde geri ddemeleri barmdiran bir
konut finansman yontemidir. Yontemde kredi veren, kredi konusu olan tasinmaza
ipotek tesis etmek sureti ile teminatlandirmakta ve tasinmazin degerinin belli bir

oraninda (genellikle %80 e kadar) kredi vererek konut alimin1 finanse etmektedir.

Gelismis bat1 iilkelerinde uygulanan mortgage modelinde, kredi verenler
kredi konusu olan konuta ipotek tesis ederek emaneti teminat altina almakta ve
uygun kosullarla temin ettigi fonlar1 uzun vadeli kredi olarak konut satin alanlara
kullandirmaktadir. Tiiketiciler acgisindan en Onemli faydas: “kira 6der gibi konut
sahibi olma” imkanmnin saglanmasidir. Diisiik faiz ve tutarli, uzun vadeye yayilan
kredi taksitlerinin kira tutar1 seviyesinde olmasi ile tiiketicinin biit¢gesini sarsmadan
taksitlerini kendisinin veya hane halkinin gelirlerinin genellikle ii¢cte birini agmamasi
ve boylelikle konut satin alanlarin, konut alimi i¢in barinma digindaki fiziki ve sosyal
ihtiyaclarii sikintiya diismeden karsilayabilmesidir. Bu sayede birey tasarruf etmeye
erken alismakta ve yillarca konut sahibi olmak icin ucu belirsiz bir tasarruf
dongiisiine girmemekte veya tasarruf donemini goziinde biiyiiterek tasarruftan
kacinmamakta, once konutuna kavusmakta ve daha sonra yapacagi tasarruflari ile

kredilerini geri 6deyebilmektedir.
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Uzun zamandan bu yana konut finanslama teknigi olarak kullanilan mortgage
sistemi basta Amerika Birlesik Devlet’leri olmak iizere tiim diinyayi i¢ine alan bir
finanasal krizin tetikleyicisi olmustur. Ancak, tek yonlii olarak ortaya ¢ikan krizin tek

nedeninin mortgage kredileri oldugunu da sdylemek dogru olmayacaktir.

Amerika Birlesik Devlet’lerindeki mortgage sisteminin yaklasik yiizde 15°lik
kism1 ‘sub-prime’ adi verilen yiiksek riskli kredilere yoneliktir. Tiirkiye’de ise
glinlimiizde dar gelirlilere yonelik tut-sat kredileri baslangic asamasmdadir.
Tiiketiciler, Mortgage sistemini kullanirken, emlak fiyatlarindaki artisin siirecegi
yoniinde beklentileri oldugu i¢in, riske girmekten kacinmazlar. Amerika’da yasanan
mali krizin ana nedeni, dar gelirli tiiketicilerin, kullandiklar1 mortgage kredilerini
geri ddemekte zorluk cekmesidir. Bu sebepten dolayi bir¢cok ipotekli ev satisa
cikarilmis olup fakat ev cok, miisteri yok sendromu yasanmistir. Sub-prime kredileri
dar gelirli tiiketicileri hedef aldigi i¢in, taksitlerin geri ddenmesinde yasanan
sikintilar kisa siire icerisinde biiylyiip krizi olusturmustur. Kriz sadece A.B.D’yi

degil tiim diinyayi etkilemistir.

Ulkemizde de bu olumsuz gelismeler oncesinde yasalasarak kabul edilen
mortgage sistemi bu anlamda konut pazarlamasinda tiiketicilerin egilimlerini olumlu

olarak etkilemis olsa da beklenilen tiiketici hareketliligini saglayamamaigtir.

Sonug¢ olarak, konut pazarlamasinda finanslama teknigi olan mortgage
sisteminin uygulanmasiyla tiiketicilerin konut alma egilimlerinin arttig1 Tiirkiye
Bankalar Birligi verilerinden anlasilmaktadir. Bu teknikle konut pazarinda daha
genis bir tiiketici kitlesine ulagilmis olunacaktir. Mortgage, Tiiketicilerin konut
edinme kararlarin1 vermede kolaylastirici bir faktor olarak rol almaktadir. Mortgage
sistemi konut pazarlamasinda, konut tiiketiminin yayginlasmasi ve daha genis
kitlelere ulastirilmasinin yaninda, iilke ekonomisine de canlilig1 arttiracak bir etken

olacaktir.
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Ulkemizde konut pazarlamasinda, mortgage kredilerinden yararlanma
sayisinin artabilmesi i¢in bir dizi sartlarin olusmasi1 gerekmektedir. Bunlardan en

onemlilerini asagidaki gibi siralamak miimkiindiir:

- Hukuki Altyapimnin Hazirlanmasi: Basta gayrimenkul hukukunu diizenleyen
kanunlar olmak iizere, ayni haklar, sermaye piyasasi kanunu, vergi mevzuati, medeni
kanun, icra-iflas kanunu gibi degistirilmesi gereken yaklasik 10 ayr1 yasa
bulunmaktadir. Bu yasalarmn mortgage yasasmma uyumlu hale getirilmesi

gerekmektedir.

- Teknik Altyapinin Diizenlenmesi: Bankalar, aract kurumlar, ikincil
piyasalar, gayrimenkul degerleme sektorii, tapu miidiirliikleri, sigorta sirketleri, sivil

toplum Orgiitleri gibi kuruluslarin sinerji igerisinde ¢aligmalar1 zorunludur.

- Tiirkiye’nin Ulke Riski: Tiirkiye'nin uluslararasi finansal piyasalarda
belirlenen “iilke riski” veya “iilke notu” hicbir zaman gelismis iilkeler seviyesine
inmeyecegi i¢in, Tirk bankalarinin Mortgage Sistemi i¢in kullanacaklar1 fonlar:

bor¢lanmalari, yurtdisindaki bankalara kiyasla cok daha yiiksek maliyetli olacaktir.

- Reel Faiz ve Enflasyon Diizeyleri: Yukarida siralanan tiim altyapi
caligmalar: eksiksiz olarak tamamlansa bile, Tiirkiye’de kabul edilen bir reel faiz ve
enflasyon gercegi mevcuttur. Sistemin vaat ettigi gibi ‘diisiik faiz’ ve ‘uzun vade’
avantajlar1 sunabilmesi icin reel faizlerin, mevcut durumdaki ortalama %10

seviyelerinin altina diigmesi gerekmektedir.

Mortgage kredilerinde, Amerika Birlesik Devletleri'nde ve Avrupa’da
uygulanan faiz oranlar ile Tiirkiye’de uygulanan faiz oranlarinda ¢ok onemli farklar
bulunmaktadir. ABD ve Avrupa’da faiz oranlar1 aylik % 0.30 ile % 0.60 arasinda
uygulanmakta iken, Tiirkiye’de bu aylik % 1.45 ile % 2.04 arasinda degismektedir.
Ornegin Avrupa’da Mortgage kredisi kullanan bir tiiketici, 100 bin liraya aldig1 bir

ev i¢in 20 yil igerisinde anapara ile birlikte ortalama 20 bin lira faiz 6demesi
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gerekmekte iken, Tiirkiye’de bu rakam 250-300 bin liraya kadar ulasmaktadir.
Mortgage sisteminin yayginlasabilmesi i¢in, faiz oranlarinn ABD ve Avrupa’daki
tilkeler diizeyine diismesi ve o iilkelerde yararlanilan vergi avantajlarindan tilkemizde

bu kredileri kullananlarin yararlandirilmasi gerekmektedir
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