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OZET

Bu calismada Tirkiye’'nin konut politikas1 ile ilgili yakin tarihten bilgiler
verildikten sonra konut fiyat artislarii etkileyen etmenler istatistiki verilerle
incelenmistir. Uygulama boliimiinde ise, gliniimiiziin en popiiler konut finansman araci
olan banka konut kredileri ile genellikle faizsiz olmasindan dolay1 islami kesimin konut
finansmaninda tercih ettigi elbirligi sisteminin konut satin almak isteyen tiiketicilere
maliyetleri karsilastirilmistir. Sonugta devlet gilivencesi olmamasi sebebi ile banka
konut kredileri kadar talep gérmeyen elbirligi sisteminin bazi durumlarda banka konut

kredisinden daha avantajli oldugu gériilmiistiir.

300.000 TL degerindeki bir konut icin, 120 ay vade ile % 75’ine kadar
finansman alinabilecegi varsayimi altinda konut enflasyonu, kira kayb1 ve kira artiglar
dikkate alinarak hesaplandiginda; elbirligi sisteminde, enflasyon oraninin % 10 olmasi
durumunda 45. aydan sonra finansman tutarini alan tiiketicilerin banka finansmanina
gore zarar etmeye bagladig1 goriilmiistiir. Enflasyon oraninin % 20 olmast durumunda

ise 31. aydan sonra finansman tutarini alan tiiketiciler zarar etmektedir.

Konut degerinin % 25’1 tutarinda pesinati olan tiiketiciler i¢in ise; Bankalarin
konut finansman maliyeti tutar1 pesinat dahil, 465.469,16 TL, elbirligi sisteminde
maliyeti ise 319.470 TL oldugu tespit edilmistir. Bu durumda elbirligi sistemi
145.999,16 TL daha avantajlidir. Konut finansman1 6demesi pesinatli sistemde 120 ay
vadede % 25 pesinatla 38. Aya kadar yapilmakta oldugu icin; 38. Aya kadar meydana
gelebilecek konut fiyat artiglari, kira 6demeleri ve kira artiglari, pesinat tutarinin faiz
veya kar payr getirileri de dikkate alindiginda Elbirligi sisteminde konut finansman
maliyeti 433.027,20 TL dir. Yine bankalarin konut finansman maliyetine bakilarak,
konut finansmanini son teslim alan kisinin bile 32.441,96 TL kar ettigi goriilmiistiir. Bu
yontem ile elbirligi sisteminde konut finansmani kullanan tiim tiiketicilerin,
bankalardan konut finansmani kullanan tiiketicilere gore daha avantajli oldugu

belirlenmistir.

Anahtar kelimeler: Konut finansmani yontemleri, Banka kredileri, Elbirligi sistemi.



ABSTRACT

In this study, the factors affecting the housing price increases were analyzed
with statistical data after the recent information on Turkey's housing policy was given.
In the application section, the bank housing loans which are the most popular mortgage
financing tools of today, are compared with the costs of the hand cooperation system
preferred by the Islamic section for housing financing, since it's generally free of
interest. As a result it is seen that hand cooperation system, which is not as demanding

as the bank housing loans, is more advantageous than bank housing loans in some cases.

For a house with a value of TL 300.000, when it is calculated considering
housing inflation, rent loss and rent increases under the assumption that finance can be
obtained up to 75 % ine with 120 months maturity; If the inflation rate is 10 %, it is
seen that the consumers who receive the financing amount after 45th have started to
suffer losses. If the inflation rate is 20 %, then the consumers who receive the financing
amount after 31st is harmed.

For consumers who have a down payment of 25 % of the housing value; The
amount of the housing financing costs of the banks including the down payment was
determined as 465.469,16 TL and the cost in the Cooperation System was 319.470 TL.
In this case, Cooperation system is more advantageous TL 145,999.16. Because the
payment of the housing financing is carried out up to 38th month in advance payment of
25 % in 120 months in advance payment system; 38. Housing financing cost is
433,027,20 TL in the Cooperation system when the house price increases, rent
payments and rent increases that can occur up to the month, and the interest or profit
share income of the down payment amount are taken into account. Again, considering
the financial cost of housing financing, it is seen that even the person who has recently
received housing financing has made a profit of 32.441,96 TL. With this method, it is
determined that all consumers who use housing financing in the cooperative system are

more advantageous than consumers who use housing financing from banks.

Key words: housing financing methods, bank credits, cooperation system
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GIRIS

Tiirkiye’de konut sektoriiniin gelisimi, 1930°1u yillarda konut kooperatif¢iligi ile
ilk olarak ortaya ¢ikmasiyla baglamis ve uzun zaman kooperatif¢ilik yontemi konut
ihtiyacinin karsilanmasinda 6nemli bir yer tutmustur. Ikinci Diinya savasi sonrasinda
sosyo-ekonomik gelismelere paralel olarak makinelesme ve sanayilesme hareketlerinin
artmast ve fabrikalarin yaygilasmasi sehirlerde isgiicii ihtiyacin1 dogurmustur.
Sehirlerde ortaya ¢ikan isgiicii ihtiyac1 kirsaldan kente goc hareketlerini tetiklemistir.
Onceleri gecekondu seklinde sehirlerin dis kisimlarinda ki gegici yerlesimler
calisanlarin refah artis1 ile merkezi kesimlere kaymalarla konut ihtiyacin da artisa neden

olmustur.

Konut iiretimi, 6zellikler 1965 yilinda kabul edilen “Kat Miilkiyeti Kanunu”
yardimiyla yliksek katli yapilarin yayginlagsmasi ile ivme kazanmistir. Tiirkiye bu
yillarda apartman kavramiyla tanigmis ve benimsemistir. Apartmanlara gosterilen ilgi
miistakil evleri geri planda birakmistir. Ayni yillarda konut sektoriinde kooperatiflesme
ve toplu konut iretimi baslamistir. 1970’li yillarda kendini belli etmeye baslayan
yasadist yapilasma bolgeleri ekonomik etkenlerin yani sira Kkentlerde sosyal ve
toplumsal agidan da cesitli sorunlar yaratmaya baslamistir. Bu donemde parcali ve
sigramali biiyiime donemi baslamistir. 1980°1i yillar, Tiirkiye’de siirdiiriilen devlet
politikalarininda etkisiyle kirdan kente go¢iin ikinci bir patlama donemi yasadigi donem
olmustur. 1980’li yillarda yapilan bir diger hamle kamu eliyle toplu konut iiretimi
yasanmistir. Bu baglamda planli kentlesme tesvik edilmeye calisilmistir. 1990’lar devlet
politikalariin etkisiyle kamu sektoriiniin konut {retimini azalttifi ve {iretimin 6zel
sektor tarafindan istlenildigi yillar olmustur. 2000 yilindan beri konut sektorii ve
iiretiminde yasanan biiyilk oranda gereksinimler, kamu ve 06zel sektor tarafindan

paylasilmaya ¢alisilmaktadir (Yetgin, 2007: 319).

2000’ li yillardan sonra ortaya ¢ikan mortgage kavrami ile konut finansmaninda
uzun vadeli banka kredileri yayginlasmistir. Onceki yillarin popiiler konut finansman
aract olan kooperatif¢ilik yontemi kisiler arasi giivensizlik vs. nedenlerle daha gilivenli

goriilen ve devlet gdzetimi altinda calisan banka konut kredilerine yerini birakmustir.



Yine bu yillarda faizsiz konut finansmanin yonelenler i¢in katilim bankaciligi konut

finansmani ve elbirligi yontemi ile konut finansmani yontemleri ortaya ¢ikmaistir.

Bu ¢alismanin birinci bdliimiinde; konut ihtiyaci, konut ihtiyacinin tarihsel
nedenleri ile ge¢misten giiniimiize konut sorununun ¢éziimil i¢in yapilan uygulamalar
ele almmistir. Ardindan konut temininde baslica sorunlardan birisi olan konut fiyat
artislarinin nedenleri istatistiki verilerle birlikte verilmistir. Ikinci boliimde ise, banka
konut finansmani, katilim bankalar1 konut finansmani ve elbirligi yontemi konut
finansman1 aciklanarak aralarindaki farklar ortaya konulmaya calisilmistir. Ugiincii
boliimde, bankalarin konut finansman maliyetleri ile elbirligi yontemi konut finansman
maliyetleri karsilagtirmali analiz edilerek konut satin almak isteyen tiiketicinin
ithtiyacina gore maliyetler agisindan en uygun ydntemin hangisi oldugu belirlenmeye

calisilmigtir.



1. BOLUM: KONUT KAVRAMI VE TURKIYE’NIN KONUT
POLITIKASI

1.1. KONUT KAVRAMI

Konut, insanlarin yagamlari boyunca barinma temel ihtiyaglarin1 karsiladig
yapidir. Zamanla konut bir yatirnm araci olarak da kullanilmaya baslamistir. Konut
kavramima yapilan tanimlar literatiirde c¢alisilan disipline gore farkliliklar

gostermektedir.

Bir tanima gore konut; hane halkinin yasamini siirdiirmesini olanakli kilan ve
mutfak, icme suyu baglantisi, atim sistemi ve tuvalet i¢eren bir mekanlar toplamidir.
Baska bir tanimda ise, insanlarin uygun bir yerlesme 0lcegi cercevesinde barinma
gereksinimlerini karsilamay1 amaclayan, uzun vadeli ve topraga bagl bir kullanim mali

olarak tanimlanmustir (Ersoy, 2004: 8).

1.2. TURKIYE’NIN KONUT POLITIiKASI

Tiirkiye’de konut sektoriiniin gelisimi, 1930’lu yillarda konut kooperatifciliginin
ilk olarak ortaya ¢ikmasiyla baglamig, 2. Diinya savasi sonrasinda sosyo-ekonomik
gelismelere paralel olarak tarimda makinelesme ve sanayilesme hareketlerinin
yardimiyla sirmistiir. Konut tretimi, ozellikler 1965 yilinda kabul edilen “Kat
Miilkiyeti Kanunu” yardimiyla yiiksek katli yapilarin yayginlagsmas: ile ivme
kazanmistir. Ayni yillarda konut sektoriinde kooperatiflesme ve toplu konut iretimi
baglamistir. 1970’11 yillarda kendini belli etmeye baslayan yasadisi yapilasma bolgeleri
ekonomik etkenlerin yani sira kentlerde sosyal ve toplumsal agidan da g¢esitli sorunlar
yaratmaya baglamistir. Bu donemde pargali ve sigramali biiylime donemi baslamistir.
1980°li yillar, Tiirkiye’de siirdiiriilen devlet politikalarininda etkisiyle kirdan kente
goctin ikinci bir patlama donemi yasadigi donem olmustur. 1980’11 yillarda yapilan bir
diger hamle kamu eliyle toplu konut iiretimi yasanmistir. Bu baglamda planli kentlesme
tesvik edilmeye c¢alisilmistir. 1990’lar devlet politikalarinin etkisiyle kamu sektoriiniin

konut iiretimini azaltti1 ve iiretimin 6zel sektor tarafindan tistlenildigi yillar olmustur.



2000 yilindan beri konut sektorii ve iiretiminde yasanan biiyiik oranda gereksinimler,

kamu ve 6zel sektor tarafindan paylasilmaya ¢alisilmaktadir (Yetgin, 2007: 319).

Bir taraftan dzel kesim insaat sirketleri eliyle, diger taraftan TOKI, Emlak konut

gibi kamu kesimi kuruluslari ile konut yatirimlarini her gegen giin artirmaktadir.

1.2.1. 1923-1950 Dénemi Konut Politikasi

Cumhuriyetin ilk yillar1, ekonomisi tarima dayali, niifusu kdylerde toplanmis bir
topluma isaret eder. Ulkemizde 1950 yilina kadar niifusun biiyiik ¢cogunlugu kdylere
yasamaktadir. Devlet Istatistik Enstitiisii’niin verilerine gore niifusu 100.000’in iizerinde
olan sehir sayis1 1927 yilinda iki, 1950 yilinda ise bestir. Niifusu 10.000’i gegen yerler
sehir sayildigindan, toplam niifus i¢inde kentsel niifusun oran1 1927 yilinda yiizde 16,4
iken, 1950 yilinda ancak yilizde 18,5 olmustur. Bu dénemde, kirsal alanlarda ve birkag
orta olgekteki sehirde barmmma sorununun ¢oziimiine yonelik bir konut politikasinin
varligindan s6z edilememistir. Kdyliilerin barinma durumu ise oncelikli bir politika
sorunu olarak goriilmemis, kit kaynaklarin sanayilesme i¢in kullanilmasi
diistiniilmiistiir. Bir bagka deyisle, barinma tilke genelinde toplumsal bir sorun olarak ele
alinmamistir; bireyler barinma ihtiyaclarin1 kendi ¢abalariyla gidermeye c¢alismistir.
Yine de, bu siirecte kayda deger birkac gelismeden s6z etmek gerekir. Bunlardan biri,
cumhuriyetin ilk yillarinda miibadeleyle gelen niifusun iskanidir. 1923’te Lozan’da
imzalanan  Tirk-Rum  Niifusun Miibadelesi Soézlesmesi’nin  sonucu  olarak
Yunanistan’dan gelen gdcmenlerin iskdnma baslanmistir. Ozellikle gd¢menlerin
yerlestirilmesi ve gogmenlere konut yapilmasi gorevlerini yiiriitmek iizere, 1923 yilinda
Miibadele, Imar ve Iskdn Bakanlhign kurulmustur. Ancak bu bakanlifin émrii uzun
siirmeyecektir, on dért ay sonra Aralik 1924°de kaldirilarak gorevleri Igisleri
Bakanligina aktarilacaktir. 1950’lerin sonlarma kadar da imar ve iskan islerinden
sorumlu orgiitler, Igisleri, Saglik ve Tarim Bakanliklar1 ile Bagbakanlik arasinda gidip
gelmistir ki, bu durum, bu islerin belirli bir diizene ve politikaya baglanmadan
yirtitiildiglinii géstermektedir. Yunanistan’dan gelen niifusun bir kismi, Yunanistan’a
goc edenlerin terk ettikleri konutlara ve yerlere yerlestirilmistir. Bununla birlikte, iilke
savastan ¢iktig1 icin, bu yerlerin bir boliimii harabe halinde iken bir boliimii ise yerel

niifus tarafindan sahiplenilmistir. Bu nedenle, gogmenlerin bir kismi i¢in, 6rnegin Aydin



ve Manisa’da oldugu gibi, Kizilay tarafindan yeni konutlar yaptirildi. Bakanlik da,
gdcmen bolgelerinde yeni kdyler ve konutlar insa etti. Bunlardan ¢amur, kerpic, saz gibi
ucuz malzemeyle insa edilenlerine “iktisadi ev” denilmekteydi. Bakanligin ¢abalar

gbéemenlerin barinma sorunlarini ¢ézmeye yeterli olmamistir (Coban, 2012: 78).

1925 yilinda ¢ikarilan bir yasa, memurlara, konut kooperatifleri kurmalar1 i¢in
ayliklarinin yarist kadar avans verilmesine olanak tanimistir. 1928 yilinda ¢ikarilan
baska bir yasa ile Maliye Bakanligi’na Hazine olanaklariyla memur konutlar1 yaptirma
yetkisi taninmis olsa da, uygulamaya gegirilmemistir. Bunun yerine, 1929 tarihli bir
yasayla, memurlara konut tazminati 6denmesi uygulamasi baslatilmis ve 1951 yilina
kadar siirdiiriilmiistiir. Memurlar i¢in konut yapilmasi konusu 1944 tarihli Memur
Meskenleri Insas1 Hakkinda Kanun ile diizenlenmistir. Yasa, her ne kadar Baymndirlik

Bakanligi’na gereksinme duyulan yerlerde memur konutlar1 yaptirma yetkisi tanimis

olsa da, yasada Ankara’ya oncelik verilmistir.

Sekil 1 Saragoglu Mahallesi
((http://www.moblogankara.org/mimarlardan/2014/8/19/kentin-ortasnda-sakl-bir-cennetsaraolu-
mahallesi), 2017)



Yasanin uygulandigi nadir 6rnek olan Ankara’daki Saracoglu (Namik Kemal)
Mabhallesi’nde, miilkiyeti kamuda olan 434 konut yapilarak iist diizey biirokratlara
kiraya verilmistir. Ankara’da siirdiiriilen daha kapsamli uygulamalar1 6zellikle
belirtmek gerekir. Ankara, cumhuriyetin, gelismesi bir plana bagl olan ilk kentidir.
1928 yilinda cikarilan bir yasa ile Ankara Kenti Imar Miidiirliigii kurulmustur. Jansen
Plan1 olarak anmilan imar plani 1932 yilinda onaylanarak uygulamaya konulmustur.
Jansen Plan’nin devreye girmesinden Once, 1925 yilinda, Ankara Sehremaneti
(Belediyesi), dort milyon metrekare kadar araziyi kamulastirarak arsa ve konut
politikast bakimindan 6nemli bir adim atmis, bugiin Yenisehir olarak bilinen semtin

kurulmasini saglamistir (Coban, 2012: 80).

Sekil 2 Saragoglu Mahallesinin plani

((http://mvww.moblogankara.org/mimarlardan/2014/8/19/kentin-ortasnda-sakl-bir-

cennetsaraolu-mahallesi), 2017)

1930 tarihli Belediye Kanunu, belediyelere halk tipi uygun fiyath belediye
konutlar1 yapmak, gelisme alanlarinda arazi alarak bina yapmak isteyenlere satmak
gbrevi vermis olsa da, yasaya gore, belediyeler zorunlu gorevlerini yerine getirmeden

istege bagli bu gorev i¢in biitce ayiramayacaklar i¢in konut islerine girismemistir. 1950




yilinda ¢ikartilan bir yasa ile Belediye Kanunu’na bir hiikkiim daha ekleyerek belediye
meclislerine belediye konutlar1 yapmak ve bunlari kiraya vermek ya da satmak
gorevlerini zorunlu gorevleri arasina alma yetkisi taniyacaktir. Ancak belediyeler, biitce
sikintilart ve barmmma ihtiyaclarii Oncelikli bir hizmet olarak gormemeleri gibi
nedenlerle olsa gerek, konut sorununa bu yolla bir miidahalede bulunma c¢abasi
gostermemislerdir. 1930 tarihli Umumi Hifzissihha Kanununun 253’{incii maddesinde,
niifusu 50 bini gecen belediyelerde, konutlar1 saglik kosullar1 bakimindan denetlemek
lizere bir “meskenler idaresi” kurulmasini zorunlu saysa da, belediyeler barinma ile
saglik arasindaki iliskiyi gOsteren yasa hilkmiiniin geregi olan bu yoOnetimi
olusturmamislardir. Belediyeler, barinma sorununun niceliksel ve niteliksel yonleriyle
ilgili gorevlerine duyarsiz kalmistir. 1930’lu yillarda 6zellikle Ankara’da gecekondu
seklinde yapilasmalar belirmeye baglamistir. Ikinci Diinya savasi yillarinda ve 1946
secimleri oncesinde kacak yapilasma artmigtir. O kadar ki, 1950 yilinda Ankara’da
gecekondularda oturanlarin niifusunun yiiz bine ulastig1, bir baska deyisle de Ankara

niifusunun tigte birinin gecekondularda yasadigi tahmin edilmektedir (Coban, 2012: 81).

Sekil 3 Ankara'nin gecekondu mahalleleri

((http://e-bulten.library.atilim.edu.tr/sayilar/2013-01/makale.html), 2017)



1948 yilinda ¢ikarilan kanunlar belediyelerin konut sorunu ile ilgilenmelerinin
Oniinti agmistir. Konut sorunu ile ilgili iki yasa ¢ikartilmistir. Bunlardan ilki, 5218 sayili

kanundur.

5218 sayili kanun ile kanunun ckinde hazirlatilan haritada mavi ¢izgi ile
gosterilen 6 bolgede hazinenin, il 6zel idaresinin, vakiflar disindaki katma biitceli
yonetimlerin miilkiyetindeki arsalara vergi degerleri iizerinden faizsiz olarak on yilda
esit taksitlerle 6denmek iizere konut projesi i¢in Ankara Belediyesine devredilmisti.
Yenimahalle projesi 105 hektarlik bir alan1 kapsamaktaydi. Bu arsalarin % 45'i
hazineden saglanmis, geri kalan % 55'i de satin alma yoluyla sahiplerinden alinmigti.
2900 parselin altyapisi, durum plan1 ve yapi projeleri belediyece saglanmisti. Yapi
zorunlulugu, ucuz arsa ve kredi nedeniyle dort yil iginde yapilar bitirilmis, mahalle
yerlesmege acilmistir (Yavuz, 1952: 75). Boylece vergi beyan degeri iizerinden

kamulagtirma iglemi ilk defa Ankara’da uygulanmaistir.

Ankara icin ¢ikarilan 5218 sayili kanunun TBMM'nde kabul edilmesinin
tizerinden (22 Haziran 1948) iki hafta gegmeden (6 Temmuz 1948'de) tiim Tiirkiye igin
Tiirkiye Emlak Kredi Bankasi'nin, insa edilecek yapimin tahmini maliyetinin % 75'ine
kadar, % 5'i ge¢meyen bir faizle kredi verilmesini 6ngdren "Bina Yapimini Tesvik"
yasas1 ylriirlige konmustur. Bu yasanin olanaklarindan Yenimahalle'de yapimina
baglanan konutlar icin de yararlanilmistir. Sonraki yasa, 10 yillik bina vergisi
bagisiklig, yapr gerecleri icin Glimriik vergisi indirimi, Devlet Deniz ve
Demiryollarinda indirimli tagima ticretlerinden yararlanilmasi gibi 6zendirici kolayliklar
da getirmistir. 1965 yilina gelindiginde Yeni Mahalle’nin Niifusu 87.000’¢ ulagmusti.
Bugiin yiiksek apartmanlara doniisen Yenimahalle, uzun siire orta gelirli ailelerin
yasadig1 bir oturma alani ya da yatakhane kent olarak islevler yiiklenmistir (Geray,
2008: 24).

Bu donemde, kiracilarin korunmasi igin kiralarin dondurulmasi uygulamasina
baslanmistir. Kira smirlamasina da olanak tanmiyan 1940 tarihli Milli Korunma
Kanunu’na dayanarak, konut kiralar1 1939 yili diizeyinde dondurulmustur. 1947 yilinda

bir yasa ile dondurulan kiralara yiizde 20 zam yapilarak uygulama gevsetilmis ve



savagin etkilerinin sona ermesi nedeniyle kira sinirlamasindan vazgecilmesi tartigmast
giindeme gelmis, ancak yine de 1955 yilinda ¢ikarilan 6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1
Hakkinda Kanun, kiralar1 yeniden 1939 diizeyinde dondurmustur. Bu yasanin kiralar
donduran maddeleri Anayasa Mahkemesi tarafindan 1963 yilinda iptal edilecektir.
Benzer bigimde, 2000 yilinda ¢ikarilan bir yasada da kiralarin 2000 y1l1 i¢in yiizde 25 ve
2001 y1l1 i¢in ylizde 10 oranindan daha ¢ok artirilamayacagi kurali getirilmistir (Coban,
2012: 82).

1.2.2. 1950-1980 Dénemi Konut Politikasi

1945 yilinda savasin sona ermesiyle birlikte Tiirkiye ekonomisinde genel bir
toparlanma baglamistir. Nitekim 1953 yilina kadar tarimin ortalama biiylime hiz1 yiizde
13’1 asarken, smal hasila ylizde yiiz artmistir. Barinma sorununun sanayilesmenin
artmasiyla bu donem boyunca agirlastigini gérmek miimkiindiir. Gecekondu sayisi,
1948 yilinda 25.000 ile 30.000 arasinda iken, 1960 yilinda 240.000 ve 1980 yilinda ise
1.150.000 olarak tahmin edilmektedir. Gecekondulu niifusun kentsel niifustaki pay1 da
1955 yilinda yiizde 4,7 iken, 1980 yilinda yiizde 26,1°dir. 5218 ve 5228 sayili kanunlari
yiiriirlikten kaldiran, ama benzer hiikiimler getirerek gecekondulasmay1 engellemeyi ve
ucuza iretilen kamu arsalarinin satilarak imarli konutlarin iiretiminin artirilmasini
hedefleyen 1953 tarihli ve 6188 sayili Bina Yapmmmm Tegvik ve Izinsiz Binalar
Hakkinda Kanun, 1966 yilinda yerini bagka bir gecekondu kanununa birakincaya kadar,
her iki hedef bakimindan da basarili sonuglar dogurabilmis degildir. Gecekondulagma
olarak karsimiza ¢ikan konut sorununun iilke genelinde uygulanan bir politika ile
¢oziilmesi gerekliligi, 1958 tarihli bir kanunda belirtilmistir. Imar ve Iskan Vekaleti
Kurulus ve Vazifeleri Hakkinda Kanun, yeni kurulan bu bakanliga, iilkenin yapisina
uygun bir konut politikas1 saptamak ve uygulanmasini saglamak goérevini vermistir.
Bakanlik bu goérevini, Mesken, Afet Isleri ve Arsa Ofisi Genel Miidiirliikleri eliyle
yiirlitecektir. Mesken Genel Midiirliigii 1984 yilinda, Arsa Ofisi Genel Midiirliigii
2004 yilinda ve Afet Isleri Genel Miidiirliigii 2009 yilinda kaldirilmistir. Bu yillarda
konut sorunu etkisini artirirken konut piyasasina yeni aktorler de girmeye baslar.
1950’li yillarin ortalarina kadar, tek parsel iizerine tek ev yapilmasi kurali gegerliydi.

Bu durumda parsel sahibi, daha cok kendi kullanimi i¢in o parsel iizerinde bir ev
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yaptirmaktadir. Bu ise konutun daha ¢ok degisim degerini géz oniinde tutarak satmak
amaciyla konut yaptirmak isteyen girisimcilerinin konut pazarma girmesini
giiclestirmektedir. 6 Ocak 1954 tarihinde Tapu Kanunu’nda yapilan diizenlemeyle s6z
konusu kural degistirilerek bir gayrimenkul iizerinde bulunan ya da yapilacak olan
binanin bir katindan ya da dairesinden yararlanmak iizere irtifak hakki kurulmasi
saglanmistir. Boylece tek parseldeki bina iizerinde birden ¢ok kisinin irtifak hakki
kurmasina olanak tanininca, yapsatcilik ve miiteahhitlik olgusu dogmustur (Coban,

2012: 83).

Tiirkiye’de 1960°l1 yillardan sonra niifusun artisina bagli olarak cogalan
cekirdek ailelerin ihtiyact olan konutlar, artitk miistakil evler yerine apartman adi
verilen; bahgelerin daraldigi, birbirleri arasinda on metre veya daha az mesafe olan katl

ve daireli beton 6bekleri haline gelmistir (Aktiirk ve Tekman, 2016: 425).

1965 yilinda ¢ikarilan ve kat ve daire miilkiyetine yasal cer¢eve saglayan Kat
Miilkiyeti Kanunu da yapsatgiligi hizlandirmigtir. Genellikle kat karsilig1 olarak elde
ettigi arsa tlizerinde yaptigi konutlart satan bir konut girisimcisi olan yapsatgi
miiteahhitlerin, konut sektoriinde bir aktor olarak yer almasinin birkag 6nemli sonucu
olacaktir. imar haklarinin artirilmasi i¢in baski olusturan yapsatgi miiteahhitler yap: ve
yerlesme yogunlugunun artmasinda pay sahibidirler. Yapsat faaliyetinden miimkiin olan
en kisa zamanda yliksek kar elde etmeye calistiklar1i i¢in irettikleri binalarin
altyapisinda ve toplumsal hizmet donanimlarinda 6nemli eksiklikler olabilmektedir.
Bunlar ise barimmanin niteliksel yonleriyle ilgili sorunlari beraberinde getirmektedir.
Yapsatgilik, birim basina yiiksek maliyetli az sayida konut yapilmasi ve piyasa
kosularinda konuta talebi olan yiiksek gelir gruplarina yonelmesi gibi nedenlerle de
konut sorununun ¢6ziimiinde bir secenek iiretme kapasitesine sahip degildir (Coban,

2012: 85).

Tiirkiye’de konut kredisi veren bir kurumun kurulmasi, Cumbhuriyetin ilk
yillarina rastlar. Memurlarin ve talep sahiplerinin konut kredisi alabilmeleri icin Emlak
ve Eytam Bankasi 1926 yilinda kurulmustur. Saragoglu Mahallesi de bu bankanin

basaril1 bir faaliyetidir. Emlak ve Eytam Bankasi, gorevleri genisletilerek ve sermayesi
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artirtlarak, 1946 yilinda, Tiirkiye Emlak Kredi Bankasi’na doniistlirilmiistir. 1946
tarihli yasa, bankayi, 6zellikle konutu olmayanlara ucuz konut yaptirmak ic¢in kredi
vermekle, bina yapip satmakla ve yapi, yapt malzemesi endiistrisi ve ticaretini
desteklemekle gorevli saymistir. Bununla birlikte, bankanin kredilendirdigi konutlar dar
gelirliler i¢in ucuz konutlar olmayip genellikle liikks 6lgiiler i¢inde kalan genis ve pahali
konutlardir. Bunun 6rneklerinden bazilar1 1950°li yillarda Istanbul’da Atakoy’de ve
Levent’te yapilan likks konutlardir. 1933-1984 yillar1 arasinda Tiirkiye Emlak Kredi
Bankasi, gerek bireylere, gerek kooperatiflere verdigi kredilerle yarim milyona yakin

konutun yapilmasina destek olmustur (Coban, 2012: 86).

Sosyal giivenlik kurumlari1 da iiyelerine konut kredisi vererek konut liretimine
katkida bulunmuslardir. 1965 yilinda adi Sosyal Sigortalar Kurumu (SSK) olarak
degisecek olan Isc¢i Sigortalar: Kurumu, 1950 yilinda konut kredisi vermeye baslamustir.
Bu kurum, Emlak Kredi Bankasi’ndan farkli olarak yalnizca konut kooperatifleri
ortaklarina konut kredisi vermistir. SSK, bu tiirden kredilerle 1952-1984 yillar1 arasinda
200 binden ¢ok konutun iiretilmesine katkida bulunmustur. SSK kuruluncaya kadar
faaliyet yiiriiten Devlet Demiryollar1 Iscileri Emekli Sandig1 ile Askeri Fabrikalar
Emekli ve Yardim Sandigi, {iyesi olan iscilere konut kredisi vermistir. 1961 yilinda
kurulan Ordu Yardimlagsma Kurumu (OYAK) da, iiyelerine bireysel konut kredisi ve
kooperatif konut kredisi vermektedir. OYAK ayrica satin aldig1 arsalar iizerinde yaptig
konutlar1 lyelerine satarak onlarin konut edinmelerine yardimeci olmaktadir. 1971
yilinda kurulan Esnaf ve Sanatkarlar ve Diger Bagimsiz Calisanlar Sosyal Sigortalar

Kurumu (Bag-Kur) da iiyelerine kredi olanagi sunmustur (Coban, 2012: 86).

Cesitli yasalarla ve finansman sistemleriyle ¢oziime kavusturulamayan dar
gelirlilerin kars1 karsiya kaldigi barinma sorunu, ilk kez 1961 Anayasasi ile anayasal bir
diizenlemeye konu olmustur. 1924 Anayasasinin 71. Maddesinde, konutun her tiirlii
saldiriya karst korundugu kurali yaninda, 76. Maddesinde de konut dokunulmazligi da
kabul edilmistir. Ancak kisi haklariyla ilgili bu maddeler disinda barinma hakkini
diizenleyen bir hiikiim bu anayasada yer almamistir. 1961 Anayasasinda ise barmmma
hakkina yer verilmistir. Bununla birlikte, barinma hakki, “saglik hakki” baglig1 altinda

diizenlenmistir. Anayasanin 49. Maddesi bakimindan, beden ve ruh saglig i¢inde bir
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yasam siirmenin kosulu olarak konut gereksinmesinin karsilanmasi gerekecektir. Bu
maddeye gore, devlet, yoksul ve dar gelirli ailelerin saglik kosullarina uygun olarak
konut gereksinmelerinin giderilmesi ic¢in gerekli Onlemleri almakla gorevlidir.
1960’larin baginda DPT’nin kurulmasi ve kalkinma planlarinin uygulanmasiyla birlikte

Tiirkiye’de, tarihinde yeni bir doneme girilmistir.

1960’larin  basinda kentlerdeki konutlarin yiizde otuzu oturulamayacak
durumdadir. Ankara, Istanbul ve Izmir’de yasayan niifusun yiizde otuzu tek odali
evlerde barmmmaktadir. Batt Avrupa iilkelerinde oda basina yaklasik bir kisi diiserken,
Tiirkiye’de oda basina 2,5 kisi diismektedir. Kentlerdeki konutlarin yiizde 36’sinda ve
kdylerde ise yiizde dérdiinde kiracilar, geri kalaninda ev sahipleri oturmaktadir. Istanbul
ve Ankara’da kiracilarin orani ylizde 60’1n lizerindedir. Kentlerde yasayan kiracilarin
aile gelirinin yiizde 37’si kiraya gitmektedir. Barmma kosullar1 bu denli koti
durumdayken planin 6ngordiigii ¢oziimler, piyasa mekanizmalarinin dar kaliplarinin
disma ¢ikabilmis degildir. Ongériilen temel hedef, her tiirlii konut kredileriyle, vergi
bagisiklig1 ve belediyeler araciliiyla arsa kolayliklar1 saglayarak liiks konut yapiminin
azaltilmas1 ve daha kiiciik halk konutu yapiminin 6zendirilmesidir. Nitekim konut
kredileri bakimindan halk konutu standardi getiren bir kararname 1964 yilinda
yiiriirlige sokulmus ve konut biiyiikliigii yaklasik 70 metrekare ile sinirlandirilmistir.
Ancak kisa silire sonra bu sinir, 100 metrekareye yiikseltilmistir. Bu ise konut
piyasasindaki ortalama biiyiikliige yakin bir biiytikliiktiir. Plandaki belirlemelere gore,
1960°da biiyiik kentlerimizde yapilan ortalama apartman dairesi biiyiikliigii, Istanbul’da
95, Izmir’de 97, Ankara’da ise 123 metrekaredir. Tiirkiye i¢in ortalama ev biiyiikliigii
97 metrekare, apartman dairesi biiytikliigii 76 metrekaredir (Coban, 2012: 87).

Ikinci bes yillik kalkinma plam (BYKP) déneminde Birinci BYKP’ndaki
goriigler etkili olmustur. Benzer sekilde, yatirim orani artirllmadan sartlara uygun
ekonomik halk tipi konut yapma yolu benimsenmistir. Ikinci BYKP nin konut ana
bashig1 altindaki ilkelerden birisi su sekildedir; toplam yatirimlar i¢inde konut sektorii
yatirimlarinin ikinci BYKP donemi igin tespit edilen oranini artirmadan, miimkiin olan
en c¢ok sayida konut iiretimini saglamak amaciyla yurt sartlarina uygun, ekonomik

standartta halk konutu yapimina agirlik verilmistir. Sehirlerin diizenli gelismesine
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yardimi ve sagladigi tasarruf nedeniyle, ayr1 ayr1 konut birimleri yerine, toplu konut
yapimina gidilecektir. Liiks konut yapimi sinirlanacak, ekonomik standartlar {istiinde
kamu konutu yapilmayacaktir. Bu planda, devletin diizenleyici rolii {iizerinde
durulmustur. Devletin konut kredisi ile finansman saglamasi ve kisileri ev sahibi
olmalart konusunda tesvik etmesi OngoOriilmiistiir. Bu donemde, arsa maliyetlerinin
diisiiriilmesi i¢in arsalar lizerinde kamu kontrolii saglanmasi istenmistir ve ayrica 1969

yilinda Arsa Ofisi Kanunu yiiriirliige girmistir (Keles, 1989: 74).

Birinci ve ikinci plan doneminde dikkat edilecek bir nokta; konut yatirimlarinin
cogunlugunun devlet tarafindan degil, 6zel sektor tarafindan gergeklestirilmesinin
hedeflenmesidir. Bu planlarda da benimsenen ve dnleme, iyilestirme ve tasfiye amacin
giiden gecekondu politikasi, mevcut gecekondularin yasallastirilmas: sonucunu
dogurmus, barmma kosullarinin iyilestirilmesine anlamli bir katkida bulunmamuistir.
Birinci ve ikinci planlarda konut, verimli bir 6zel yatirim alani olarak goriilmemis ve
konut yatirimlarinin imalat sektoriiniin lehine olarak sinirlanmasi hedeflenmis olmasina
karsin, bu plan donemlerinde konut yatirimlar1 plan hedeflerini asarak biiylimeyi
stirdiirmiistir. 1960-1977 arasin1 kapsayan donemde, birinci ve ikinci plan yillarinda
sabit sermaye yatirimlarinin yaklasik yiizde 20’si ve tiglincii plan yillarinda yilizde 17’si

konut sektoriinde yapilmaistir.

1965 yilinda koylerdeki barinma sorununun boyutlarini, ikinci Bes Yillik
Plan’in sundugu verilere bakarak anlayabiliriz. Kdylerde bulunan konutlarin yiizde 40’1
saglam nitelikte degildir. 200.000 konutun herhangi bir penceresi bulunmamaktadir.
Koy konutlarinin énemli bir kisminda yikanacak herhangi bir bdliim yoktur. Plan,
saptadigit bu gibi sorunlar karsisinda koyliiniin barinma kosullarin1  kendisinin
tyilestirmesi i¢in, teknik yardim, proje destegi ve usta yetistirilmesi gibi yollarla
desteklenecegi miijdesini vermistir. Ayni tarihte kentlerdeki konutlarin ise yiizde
27’sinde mutfak, ylizde 7’sinde tuvalet, yiizde 49’unda banyo, yiizde 26’sinda elektrik
ve yiizde 45’inde akan su yoktur. Kentlerdeki konut sorunu i¢in planin 6ngdérdiigii
onlemler de, birinci plandakilerden farkli degildir. 1970’lerin sonuna gelindiginde
biiyiik kentlerin c¢evresi gecekondu kusaklariyla sarilmig bulunmakta, niifusun yiizde

50'den ¢ogu gecekondularda oturmaktadir (Coban, 2012: 87).
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Uciincii BYKP’nda birinci ve ikinci planda oldugu gibi konut yatirimlarmin
toplam yatirimlar i¢indeki oraninin azaltilmasi hedeflenmistir. Bu donemde konut
politikasinda inisiyatif 6nceki planli donemlere gore daha ¢ok 6zel sektore birakilmistir.
Bu planin sorunlar bashigi altinda konutlarin kalitesi, yapt malzemesi, yast ve sagliga
uygunluk durumunun bilinmedigi belirtilmistir. Ayrica bu zamana kadar konut sayimi1
yapilmamis olmasi da bu baslik altinda anlatilmistir. Bu plan doéneminde insaat
malzemesi fiyatlarinda hizla artis goriildiigii anlatilmistir. Planda, sosyal nitelikli konut
yapiminin 6zendirilmesi, konut yapiminda ozel girisimciligin desteklenmesi gibi
onlemlere yer verilmistir. Bu plan doneminde Kamu Konut Kredilerini Diizenleme ve
Koordinasyon Kurulu kurulmustur. Ayn1 donemde Bag-kur tarafindan konut kredisi

verilmeye baslanmistir (Keles, 1989: 77).

Banka kredileri i¢inde konuta verilen kredilerin pay1 1972°de yalnizca yiizde 3,1
iken yillar i¢inde daha da azalarak 1977 yilinda 1,4’e diismiistiir. 1973-1977 arasindaki
bes yilda, konut iiretiminin yetersizligi nedeniyle konut gereksinmesinin yiizde 20’si
kargilanamamustir. S6z konusu yillarda olusan konut agig1 241.639 birim konuttur. Dar
gelirli ve yoksul kesimlerin barinma kosullarint yukarida belirtilen kredi, vergi ve arsa

kolayliklar1 gibi 6nlemlerle iyilestirmek miimkiin olmamistir (Coban, 2012: 87).

Ugiincii Bes yillik kalkinma planmin konut yaklagimu, ilk iki planinkine benzer.
Bu donemde de, konut yatirimlarinin % 15,7°yi gegmemesi hedeflenmisken, donem
sonunda bu oranin % 17,9’un altina diismedigi goriilmiistiir. Plan, diisiik gelirli kisilerin
konut edinmesi iizerinde durdugu halde, bunlarin barinma gereksinmelerini
karsilayabilecek Onlemler getirmemistir. Bu alanda, kamu kesiminin 6zel kesimle
sorumlulugu paylasmasindan soz edilmektedir. Planda, tiirlii kuruluslarin elinde
bulunan kredi fonlarinin, bireylerin konuta ayirabilecekleri fonlarla birlikte, tek bir
kaynakta toplanarak, belli onceliklere gore kullanilmasi onerilmekteyse de, bunlarin
plan doneminde gerceklestirme olanagi bulunamamistir. Ugiincii BYKP, altyap:
hizmetleri tamamlanmis olanlar disinda gecekondu yapimina izin verilmeyecegini,
gecekondularin onda birinin, plan doneminde yenilenmesi gerektigini gostermistir.

Toplumsal nitelikli ve toplu konutlar i¢in kamu tarafindan kaynak ayrilmasi geregine



15

deginilen Ugiincii BYKP’da kooperatif konutlarmin yam sira, kiralik konut yapiminin
Ozendirilmesi, bu alandaki engelleri ortadan kaldiric1 Orgiit, yonetim ve finansman
onlemlerinin gelistirilmesi 6ngoriilmiistiir. Ugiincii BYKP toplumsal konut &lgiilerine
sahip konutlarin 6zendirilmesine 6teki planlardan daha agik bir bigimde yer vermistir.
Bu nedenle konut 6lgiilerinin saptanmasin1 ve kooperatifciligin yerlesim planlarinda

toplu konutlar i¢in yer ayrilmasini 6nermistir (Keles, 1989: 78).

1.2.3. 1980 Sonrasi Donemde Konut Politikasi

1982 Anayasasinin 57. maddesine gore, devlet, konut gereksinmesini
karsilayacak onlemleri alacaktir. Bu gorevini, kentlerin 6zelliklerini ve ¢evre kosullarini
gbzeten bir planlamaya uygun olarak yerine getirmesi gerekmektedir. Boylece, barinma
gereksinmesi, hem kentsel hem ¢evresel bir baglama, hem de bir planlama ¢ergevesine
oturtulmustur. 1980’ler sonrasi donemde konut politikalari, konut piyasasina girecek
Olciide belirli bir gelir diizeyine sahip orta ve {list gelir gruplarima yonelmis, onlarin
konut gereksinmesini karsilama amacinda olmustur. 1982 Anayasasi, 1961
Anayasasinda bulunmayan bir kural daha koymustur: Devlet, toplu konut girigimlerini
destekler. Bu kural sayesinde, toplu konutlarin yapilmasi i¢in devletin destek olmast,
hizla biiyiiyen konut agi1g1 karsisinda dnemli bir politika aracidir. Toplu konut yasalar
c¢ikarilarak bu konuda yasal diizenlemeler de yapilmistir. Toplu konutla ilgili ilk yasal
diizenlemenin yapildig1 sirada konut sektorii, ekonomideki krizle etkilesim halinde bir
krizin ig¢indeydi. 1981 yilinda konut yatirimlarinda bir diisiis gozlenmekteydi. 1975-
1977 yillar1 arasinda konutun metrekare maliyetleri istikrarli bicimde artarken 1978’den
baslayarak biiyiik bir sigrama goriilmektedir. Ornegin, 1978 yilinda toptan esya fiyatlart
yiizde 52 artarken, konut maliyetindeki artis ylizde 112°dir. Konut sektoriiniin girdisi
olan ingaat malzemeleri iiretiminde de 1979-1981 yillar1 arasinda bir duraklama vardir.
24 Ocak kararlar1 da konut arzin1 ve talebini olumsuz yonde etkilemistir. Bir yandan
konut yatirmeisinin faiz yiikii artmis, yapilan zamlar konut girdilerinin fiyatini,

dolayisiyla konut maliyetini artirmistir (Coban, 2012: 92).

“Temmuz bankacilig1” ile baslayan serbest faiz politikasi tasarruf sahiplerini

tasinmaza yatirim yapmak yerine yiiksek faiz getirisi elde etmeye yoneltmistir. Konut
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sektoriindeki gerilemenin bir ifadesi olarak konut ingaat ruhsati sayisi, 1979 sayilarina
gore 1980 yilinda yiizde 20, 1981°de yiizde 31 diismistiir. Konut sektorii, gerek
yarattig1 istihdam olanaklari, gerek konut yapimina girdi iireten imalat sanayi iizerindeki
etkileri bakimindan ekonomide anahtar bir sektdr olarak goriildigi icin, konut
piyasasini canlandirmasi beklenen bir yasal diizenlemeye gidildi. 2487 sayili Toplu
Konut Kanunu 1981 yilinda ¢ikarildi. Yasanin adinda da yer alan “toplu konut” terimi,
750-1000 konutluk iiretimi ifade etmektedir. Aslinda onceki donemin bes yillik
kalkinma planlarinda toplu konut iiretiminin desteklenecegi ilkesine yer verilmis
olmakla birlikte buna uygun kosullar ancak 1980’li yillara girildiginde olusmustu. Kriz
ortaminda kii¢iilk girisimcinin zaten yasama sansit azalmis, yapsatcilik cazibesini
yitirmis ve biiylik girisimciye uygun kosullar belirmisti. Toplu konut iiretimine
yonelmek bir yandan konut piyasasinda yasanan tekellesme egilimine uygun
diismektedir, 6te yandan da konut sorununu 6zellikle kooperatiflerce topluca insa edilen

konutlarla ¢ozmek hedeflenmektedir (Coban, 2012: 93).

Toplu konut kooperatiflerinin konut yapim isini ihale yoluyla biiyiik konut
sitketlerine vermeleri yolu da aciktir ve yapr kooperatiflerince kullanilmistir. Yasa
toplumsal konut tanimima yer vermis, briit insaat alan1 100 metrekareyi ge¢cmeyen
konutlara kredi olanag: getirmis, insaat alan1 kii¢iildiik¢e kredi kolayliklar1 saglamistir.
Ayrica, dar ve orta gelirli yurttaslar: konut sahibi yapmayi ilke edinmis goriinmektedir.
Bununla birlikte, yasadan yararlanmak i¢in yap1 yaklasik maliyetinin yiizde 20 ile 27°1ik
bir boliimiinlin yap1 tasarruf hesabina yatirilmasi gerektiginden, bdyle bir tasarrufu
bulunmayan dar gelirliden ¢ok, orta ve iist gelir gruplarinin yararlanabilecegi bir durum
yaratilmigtir. Orta ve {ist gelir gruplari ise 100 metrekarenin altinda kalan konutlar1 degil
de genis konutlar talep etmektedir. Niifusu 500 bini gegen yerlesimlerde hem yap1
tasarruf hesabma yatirilacak miktar artmakta, hem de kredi geri 6deme siiresi
azalmaktadir. Yasa ile kurulan Kamu Konut Fonu'nun yasada ongoriilen kaynaklar
(Biitge Kanunu ile gider biit¢esinin yiizde besi), devlet tarafindan fona aktarilmadigi
icin verilen krediler sinirli kalmis ve talepleri bile karsilamamistir. Bir bagka deyisle
devlet, konut sorununu ¢6zmek i¢in ¢ikarilan yasayi, uygulamada kullanilacak temel bir
aracindan yoksun birakmistir. Her ne kadar yasa toplu konut kooperatiflerini ana aktor

olarak One c¢ikaran bir Ozellige sahip olsa da, sirketleri konut iiretiminde tiimiiyle
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disarida birakmiyordu. Ama biiylik konut sirketleri, beklentileri karsilanmadigi
gerekcesiyle, yapsatcilar ise disarida tutulduklarmi dile getirerek sikayetlerini
yogunlastirmistir. Nitekim altmis ile yiiz bin arasinda niifusu barindiran kentler insa
etme amaciyla, bir ¢ok sirketi biinyesine alarak 1979 yil1 basinda kurulan Insaat Sektorii
Mensuplar1 Yatirim Organizasyon ve Ticaret A.S. yonetimi, yeni bir toplu konut yasasi
beklediklerini dile getirecektir. Benzer bigimde, dénemin imar iskin Bakani da 1983
yili basinda mevcut yasanin yasamini siirdiiremeyece8i yoniindeki kaygilarini

aciklamistir (Coban, 2012: 95).

1984 yilinda Toplu Konut Kanunu ¢ikarilmistir. Yasa ile devlet biitgesinden
kaynak aktarmak yerine ¢esitli mallarin vergi ya da satis bedellerinden belirli bir
miktarin ayrilip aktarildigi bir Toplu Konut Fonu olusturmustur. Sikayetleri gidermek
tizere konut yapim sirketlerinin ve biiytik ortakliklarin da yap1 kooperatifleri gibi fondan
yararlanmas1 miimkiin kilinmistir. Konuta yatirim yapacak tim kisi ve kuruluslarin,
sirketlerin ve yapsatgilarin yasadan yararlanmasina olanak tanmmstir. Oyle ki,
uygulama yonetmeligindeki diizenlemeyle konutla ilgili sanayi kuruluslarina bile kredi
destegi verilmistir. Diger bir deyisle, genis kesimlerin konut sorununu ¢ézmekten ¢ok
ekonominin canlandirilmasi amaci daha belirgin hale gelmistir. Gergekten de, toplu
konut yasasinin etkili bicimde uygulandigi yillara bakildiginda sektorsel bir canlanma
dikkati ¢ekmektedir. Sabit fiyatlarla toplam yatirimlar i¢inde 6zel konut yatirimlarinin
aldig1 paylar, 1977 yilinda yiizde 29,4, 1984°de ylizde 28,4, 1989’da ylizde 50,4, 1992
yilinda ylizde 37,4’tlir. 1985-1988 yillar1 arasinda 6zel konut yatirnmlart yillik yilizde
36’lik bir ortalama biiylime sergilemistir. Bu yasadan kisa bir siire dnce yapilan bir
yasal diizenlemeyle (R.G.,1.3.1984) krediden yararlanmak i¢in 100 metrekarelik sinir
150 metrekareye yiikseltilmistir (1989 yilinda yeniden 100 metrekare sinir1
benimsenecektir). Uygulama yonetmeligine gore ikinci konut ve yazlik konut i¢in de
fondan kredi kullanilabilmektedir. Toplumsal konut bakimindan bu sinir olsun, ikinci ve
yazlik konutun kredilendirilmesi olsun, konutu bulunmayan dar gelirli ve yoksul
kesimlere yonelik olmayan, ama miilk konut edinmek igin ekonomik talebi olanlara

yonelmis bir uygulamaya isaret etmektedir (Coban, 2012: 95) .
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Tirkiye’de 1995 yilinda sehirlesmenin artisina bagli olarak konut ihtiyact da
artis gostermistir. 1995 yilinda toplam niifusun ylizde 60,9’u ( 37.800.000 kisi)
sehirlerde yasarken yaklasik % 68,7 fakir hane halki kirsal bolgelerde yasamaktadir.
Finansman problemi gibi konut edinme oniindeki engeller nedeniyle diisiik gelirli
gruplarinin ¢cogunlugu kirsal kesimde yasamaktadir. Digiik gelirli hane halkinin %
30,3l dogu ve giiney dogu Anadolu“da yasamaktadir (Yetgin, 2007: 319).

Insaat ruhsatlarina gére konut iiretiminde kooperatiflerin pay1 1960’11 yillarda
yiizde 7’yi gecememis, 1970’li yillarda en ¢ok yilizde 13 rakaminmi zorlayabilmistir.
Toplu konut yasasinin etkin bicimde uygulandigi 1980°1i yillarda ise yilizde 30’u
gecmistir. Benzer bigimde, yap1 kooperatiflerinin sayisinda da patlama yasanmis, etkin
durumdaki konut kooperatifi sayisi, 1979 yilinda 14.872 iken 1998 yilinda 38.450’ye
yiikselmistir. Bununla birlikte, yap1 kooperatiflerine kredi saglayan Toplu Konut
Fonu’nun kaynaklarinin ylizde 30’unun 1988 yilinda biit¢eye aktarilmasiyla baglayan
fon kaynaklarinda olusan daralmayla birlikte, bu yildan itibaren kooperatiflerin konut
iretimindeki payr azalmaya baslamistir. 1988 yilinda ruhsatli konut iiretiminde
kooperatiflerin pay1 yiizde 35’ten 1990’11 yillarda ytizde 20’ler diizeyine, 2004’te ylizde
8 ve 2009 yilinda ise ylizde 6’ya gerilemistir. Toplu konut kredilerinin konut
maliyetlerini karsilama oran1 da 1985°te yiizde 80’lerden 1990’larin  sonuna
gelindiginde yiizde 15°in altina diismiistiir. TOKI’nin kredi verdigi konut sayis1 1987
yilinda 140.813’ten 1990 yilinda 113.003’e, 1999 yilinda 12.631’e ve 2004 yilinda
1.335’e gerilemistir. Etkin durumdaki kooperatiflerin sayisi da 2009 yilinda 23.592’ye
inmistir. Bu kooperatiflere liye olanlarin sayist 1998 yilinda 1.756.283 iken kentsel
niifustaki artisa karsin 2009 yilinda bir milyonun altina inmistir (Coban, 2012: 96).

Ikinci Toplu Konut Kanunu ile konut iiretimini desteklemek amaciyla 1984
yilinda kurulan Toplu Konut ve Kamu Ortakhigi Idaresi, 1990 yilinda yapilan
diizenlemeyle Toplu Konut Idaresi Baskanligi (TOKIi) ve Kamu Ortakligi Idaresi
Baskanlig1 olarak ayrilmistir. Biitge dis1 bir fon olan Toplu Konut Fonu ise 1993 yilinda
genel blitce kapmasina alinmig, 2001 yilinda tamamen kaldirilmistir. Fonun yiiriirliikte
oldugu donemde, yaklasik 950 bin konuta kredi verilmis, ayrica TOKI kendi arsalari

lizerinde 43.145 konut {iretmistir. Fon uygulamasinin kaldirilmasiyla birlikte, TOKI nin
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gelirleri, biitceden saglanan ddeneklerden, gayrimenkul satis ve kira gelirlerinden, kredi
geri doniiglerinden ve faiz gelirlerinden olusmaktadir. Mali kaynak yaratilmasi ve konut
sektoriiniin kredilerle desteklenmesi gorevleri bulunan TOKI’ye 2003 yilinda kanunda
yapilan degisikliklerle yeni gorevler verilmistir. Bunlar, konutla ilgili sirketler kurmak
ve var olan sirketlere ortak olmak, bireysel ve toplu konut kredisi vermek, kentsel
donilistim projelerini kredilendirmek, konut, altyapi ve sosyal donati uygulamalari
yapmak veya yaptirmak gibi gérevlerdir. Boylece TOKI, konut {iretip satarak konut
{iretim siirecine dogrudan giren bir aktdr haline gelmistir. TOKI, 2003-2010 yillari
arasinda 435 bin konut iiretmistir. TOKI’nin 2003-2010 dénemini kapsayan resmi
faaliyet raporuna gore, bu konutlardan 373 bin kadar1 “toplumsal konut” niteligindedir.
TOKI, gelir elde etmek amaciyla iirettigi, liikks 6zelliklere sahip ve yiiksek bedellerle
sattig1 62 bin konut disinda kalan irili ufakl olarak, alt, orta ve iist gelir gruplari icin

tirettigi tiim konutlar1 toplumsal konut olarak adlandirmaktadir (Coban, 2012: 96).

TOKInin siniflandirmasina gore, iirettigi toplam konutun ancak dortte biri , “alt
gelir gruplarma ve yoksullara ydnelik” konuttur. TOKI nin iirettigi toplam konut sayisi
icinde 50 bin konut ise “kentsel déniisim” kapsaminda iiretilmistir. TOKI’ye kentsel
doniisiim projeleri gelistirip uygulayabilme gorevi 2004 yilinda yapilan yasa degisikligi
ile verilmistir. TOKI, belediyelerle isbirligi i¢inde, 173 bin konut yapimini iceren
kentsel doniisiim projelerini de yiirlitmektedir. Afet Riski Altindaki Alanlarin
Dontistiiriilmesi  Hakkinda Kanun Tasarisi, 2012 yili Mart ayinda TBMM’de
gorlisiilmeye basglanmistir. Bu tarihten itibaren eski binalarin yikilarak yenilenmesi

stireci hizlanmigtir (Coban, 2012: 96).

2006-2008 yillarinda ABD’deki kriz gibi olmasa da konut sektoriinde durgunluk
yasanmistir. Bu durgunluga care olarak, ipotekli konut kredisini (mortgage sistemini)
diizenleyen, 5582 sayili Konut Finansmani Sistemine Iliskin Kanunlarda Degisiklik
Yapilmast Hakkinda Kanun hiikiimleri yiirlirlige girmis olmasina karsin, konut
sektoriine hakim olan temel aktorlerin beklentilerini karsilayacak bir canlanma
olmamustir. 2009 yilinin ilk yarisinda, yerel se¢cimlerin de etkisiyle konut satiglar1 artmis
olsa da, 2010 yilinda konut kredileri, satislar1 ve yap1 kullanma ruhsati sayilari

diismiistiir. Ipotekli konut finansman sistemi, konut sektdriiniin ekonomideki roliiyle
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bankacilik sektoriiniin beklentilerini bir araya getirerek iist gelir gruplariin miilk konut
edinmelerini saglamaya yonelik bir aragtir. Ancak bu sistemin isler hale getirilemedigi
ve hedefledigi kitleyi beklendigi 6l¢iide harekete geciremedigi goriilmektedir (Coban,
2012: 96).

(bin hane) Oturulan Konutun Miilkiyet Durumu
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Grafik 1 Tiirkiye geneli konut miilkiyet durumu

(TUIK basin biilteni, 2017)

Tiirkiye istatistik kurumunun (TUIK) 2013 yili arastirmasi, Tiirkiye genelinde
hanehalklarinin tiiketim amaglh yaptig1 harcamalar i¢inde en yiiksek payi, yiizde 28,2
orantyla konut ve kira harcamalarmin aldigim géstermektedir. TUIK *in 2013 yilinda
yaptig1 arastirmaya gore ise; hanelerin ylizde 59,2’si ev sahibi, yiizde 22,4’ kiraci iken,

yiizde 1,7’si lojmanda ve yiizde 16,6’s1 kira 6demeden oturmaktadir.

TUIK’ in gelir ve yasam kosullar1 arastirmasi sonuglarma gore, 2006 yilinda
hanelerin % 92,6’simin konutunda banyo bulunurken, 2013 yilinda bu oran % 97,4’
yiikselmistir. 2006 yilinda hanelerin % 94,2 sinin konutunda mutfak varken, 2013
yilinda bu oran 97,6 ya ulasmistir. 2006 yilinda hanelerin % 87,9 unun tuvaleti varken,



21

2013 yilinda bu oran % 92,3 e yiikseldi. Sicak su sistemine sahip hanelerin oran1 2006
yilinda % 71,3 iken, 2013 yilinda 6nemli bir artis kaydederek % 85,9 olmustur.
Aragtirmanin 2006 yili sonuglarina gore; konutunda sizdiran c¢ati, nemli duvarlar,
clirimiis pencere g¢erceveleri vb. problemi olan hanelerin oram1 % 42,9 iken, 2013
yilinda bu oran % 37,7 ye diigmiistiir. Konutun yalitimindan dolay1 1sinma sorunu olan
hanelerin oran1 2006 yilinda % 42,2 iken 2013 yilinda bu oran % 40,3’e diismiistiir.
Odalarin karanlik olmasi veya yeterli 151k alamamasi sorunu olan hanelerin oran1 2006
yilinda % 21,6 iken 2013 yilinda % 24,3’e yiikseldi. Komsulardan veya sokaktan gelen
giiriiltii problemi yasayan hanelerin orani ise 2006 yilinda % 23,5 iken 2013 yilinda %
16,6 ya diismiistiir. (TUIK basin biilteni, 2017)

1.3. KONUT ARZ VE TALEBINi ETKILEYEN FAKTORLER

Insanlarin sosyal ve barmma ihtiyaglarina cevap veren konut iiretimi, pek ¢ok
iiretim kaleminden meydana gelmesi ve sagladigi istthdam imkanlar1 ile gelismekte olan
bir {lilke olarak Tiirkiye bakimindan {lizerinde dnemle durulmasi gereken bir konudur.
Tiirkiye’de konut sektorii tam anlamiyla kurumsal bir yapiya ulasamamis karmasik bir
yaptya sahiptir. Genellikle Tiirkiye’de konut sektoriinlin isleyisine goz atildiginda,
yiiksek enflasyon, hizli niifus artis1, ya da hizli kentlesme, gelir dagiliminda yasanan
esitsizlik, kacak yapilagma, ytliksek faiz oranlar1 ve kdyden kente go¢ gibi problemlerin
baslica problemler oldugu goriilmektedir. Bahsedilen bu ekonomik ve sosyal problemler
bir araya toplandiginda, Tirkiye’nin gelismis iilkelerden konut sektorii bakimindan
degisik mekanizmalara ve yapilanmalara sahip oldugu goriilmektedir (Aktirk ve

Tekman, 2016: 425).

TUIK verilerine gore, Tiirkiye’de gesitli finansman kurumlarindan bor¢lanilarak
2013 yilinda 460.112 adet konut, 2014 yilinda 389.689 adet konut, 2015 yilinda
434.388 adet konutun ipotekli satist gerceklestirilmistir. Herhangi bir finans
kurumundan bor¢lanmadan, kendi imkanlariyla veya diger yontemlerle ise 2013 yilinda
697.078 adet konut, 2014 yilinda 775.692 adet konut, 2015 yilinda ise 854.932 adet

konut satilmistir.
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Finansman Kaynagina Gore Konut Satislan
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Grafik 2 Finansman kaynagina gore konut satislari

(TUIK, 2016)

TUIK verilerine gore; 2013 yilinda yapilan konut satiglarinin, % 39,76 s
herhangi bir finans kurumu veya bankadan saglanan kaynaklarla ipotekli satis seklinde
gerceklesmistir. Ayni yilda konut satislarinin % 60,24 ’i kisilerin sahip oldugu para ve

benzeri kaynaklarla finanse edilmistir.

2014 yilinda ipotekli satiglar % 6,32 azalarak, % 33,44 oraninda ger¢eklesmistir.
Kisilerin kendi kaynaklariyla satin aldig1 konutlar ise % 6,32 artisla, % 66,56 oranina

ulagmustir.

2015 yilinda ipotekli satislar % 0,25 gibi ¢ok kiiciik bir artisla, % 33,69 olarak
gerceklesmigstir. Kisilerin kendi kaynaklariyla sahip oldugu konut orani ise, % 0,25
azalisla % 66,31 olarak gerceklesmistir.
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(TUIK, 2016)

Tirkiye geneli 2013 yilinda gesitli finansman yontemleriyle elde edilen

kaynaklarla, ipotekli satis seklinde 203.955 adet yeni insa edilen konut satigi

gerceklesmistir. 2014 yilinda yeni insa edilmis ipotekli konut satiglart 32.247 adet

azalarak 171.708 olarak gergeklesmistir. 2015 yilinda ise satiglar 20.467 adet artmis ve

192.175 adet yeni konut ipotekli satig yontemiyle satilmigtir.
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Grafik 4 ipoteksiz satilan ilk sati konutlar

(TUIK, 2016)
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Tiirkiye geneli 2013 yilinda kisiler 6zfinansmanlariyla, bor¢lanmadan 325.174
adet yeni konut alimi gerceklestirmislerdir. 2014 yilinda yeni insa edilmis konut
satiglar1 44.672 adet artigla 369.846 adet olarak gerceklesmistir. 2015 yilinda ise 36.646
adet artarak, 406.492 adet yeni konut satilmistir.

ipotekli Satilan ikinci El Konutlar
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Grafik 5 Ipotekli satilan ikinci el konutlar

(TUIK, 2016)

Tiirkiye geneli 2013 yilinda g¢esitli finansman yontemleriyle elde edilen
kaynaklarla, ipotekli satis seklinde 256.157 adet ikinci el konut satis1 gergeklesmistir.
2014 yilinda ikinci el ipotekli konut satiglar1 38.176 adet azalarak 217.981 olarak
gerceklesmistir. 2015 yilinda ise konut satiglart 24.232 adet artarak, bu yil iginde
242.213 adet ikinci el konut ipotekli satig yontemiyle satilmistir.
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Grafik 6 ipoteksiz satilan ikinci el konutlar

(TUIK, 2016)

Tiirkiye geneli 2013 yilinda kisiler 6zfinansman kaynaklariyla 371.904 adet
ikinci el konut alimi gergeklesmistir. 2014 yilinda ikinci el 6zfinansmanla konut
satiglart 33.942 adet artarak 405.846 olarak gerceklesmistir. 2015 yilinda ise
Ozfinansmanla ikinci el konut satiglar1 42.594 adet artis gOstermistir. Bu yil iginde

448.440 adet ikinci el konut satilmistir.

Genel bir degerlendirme yapiliginda tilkemizde konut satiglarinin, 2014 yilinda
belirgin bir azalma gosterdigi gorilmektedir. 2015 yilinda konut satiglart artis
gostererek 2013 deki konut satis rakamlarina ulagilmistir. Ayrica yeni konut satiglarinin
yiiksek oranda oldugu goriilmektedir. Her yastaki ikinci el konutlarin satis rakamlari,

yeni inga edilmis konut satis rakamlarina ¢ok yaklagmistir.

1.3.1. Milli Gelir Dagilim ve Biiyiime Oranlari

Konut talebini belirleyen etmenlerden biri de konut sahibi olmak isteyen hane
halkinin gelir diizeyidir. Kisinin konuta olan talebi gelir diizeyine bagli olarak degisir.
Gelir diizeyi ile barinma kosullari, kira 6deyebilme ve konut satin alma giicliniin
yakindan iligkisi vardir. Konut edinme isteginin fiili talep haline doniismesi, gelir ve

dolayisiyla tasarruf imkanlariyla ¢ok yakindan ilgilidir. Bilindigi gibi milli gelirin
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artmastyla birlikte kisilerin tasarruflarin1 artirmakta, bu tasarruflarin bir bolimi de
konut kesimine yoneltilmektedir. Bu da ya yeni konut talebi ya da mevcut olan

konutlardan daha elverisli kosullar igeren yeni konutlara dogru ydnelmeyle ortaya
cikmaktadir (Kalafat, 2009: 9).

Gelismis tilkelerde konut, iilke halki i¢in sadece barinma ihtiyacinin giderilmesi
bakimindan 6nemliyken, yani dogrudan konut ihtiyaci ile ilgili iken, iilkemizde konut,
ihtiyacin giderilmesinden Gte; sosyal giivenlik sistemindeki yetersizlik nedeniyle,
gelecekte emeklilik donemlerinde bir gelir temin edilmesi yani kira geliri ihtiyaciyla, bir
yatirim araci olarak rant saglanmasi amaciyla ile ilgili goriilmektedir. Tiim bunlara ek
olarak Tiirk insaninin gayrimenkule 6zel manevi bir 6nem verdigi de diisiiniilmektedir

(Korkmaz ve digerleri, 2015: 183).

Harcama tiirlerine gére hanehalki tiiketim harcamalarinin dagihimi, 2014-2015
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Grafik 7 Harcama tiirlerine gore hane halki tiiketim harcamalarimin dagilim

(TUIK basin biilteni, 2017)

Gelire gore swrali % 20’lik gruplar itibariyle tiikketim harcamalarinin 2015

yilindaki dagilimina bakildiginda; en diisiik gelir grubu olan birinci % 20’lik grupta yer
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alan hanehalklarinin gida ve alkolsiiz igecekler harcamasina ayirdigi pay % 30,2 iken,
en yiiksek gelir grubu olan besinci % 20’lik gruptaki hanehalklarmin ayirdigi pay %
14,6 oldu. Egitim hizmetleri harcamalarina ayrilan pay ise birinci % 20’lik grupta % 0,4
iken besinci % 20’lik grupta % 3,9 oldu. Toplam tiiketim harcamasinin % 8,7’sini
birinci % 20’lik gelir grubundaki hanehalklari, % 38,5’ini ise besinci % 20’lik gelir
grubundaki hanehalklar1 gergeklestirdi. (TUIK basin biilteni, 2017)

Harcama tiirlerine gdre aylik ortalama tliketim harcamasinin dagilimi, Tirkiye, 2014-2015
Toplam hanehalki Hanehalki bagina aylik
i caa ik tiiketim harcamasi ortalama tiiketim harcamasi
(%) (TL)

2014 2015 2014 2015

Toplam 100,0 100,0 2848 3043
Gida ve alkolsuzicecekler 197 20,2 561 615
AlkollGiicecek, sigara ve titin 42 42 121 127
Glyim ve ayakkabi 51 52 145 158
Konutve kira 248 26,0 705 792
Evesyasi 6,8 6,1 192 187
Saglk 2,1 2,0 60 61
Ulastirma 178 17,0 507 516
Haberlesme 37 37 107 1M1
Kultir, edlence 30 29 87 7
Eqditim hizmetleri 24 2.2 68 66
Otel lokanta, pastans 6.0 6.4 172 193
Cesitlimal ve hizmetler 43 43 122 129

Grafik 8 Harcama tiirlerine gore tiiketim harcamalarinin dagilhim

(TUIK basin biilteni, 2017)

Harcama gruplan itibariyla, toplam gida ve alkolsiiz igecekler harcamasinin %
13’1 birinci % 20°lik gelir grubundaki hanelere, % 27,8’1 besinci % 20’lik gelir
grubundaki hanelere ait oldu. Konut ve kiraya yapilan harcamalarin % 10,7 sini birinci
% 20’lik gelir grubundaki hanehalklari, % 34,4’ini ise besinci % 20’lik gelir
grubundaki hanehalklar1 gerceklestirdi. Toplam egitim hizmetleri harcamalarinda ise
birinci % 20’lik gelir grubun pay1 % 1,6 iken besinci % 20’lik gelir grubunun pay1 %

68,9 oldu. Ulastirma i¢in yapilan harcamalarin % 4,2’si birinci % 20’lik grupta yer alan
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hanehalklarina ait iken % 47,5°1 besinci % 20°lik grup tarafindan yapild1 (TUIK Haber

Biilteni, 2016:2).

TUIK verilerine gore iilkemizde 2011-2015 yillar1 arasina hanehalk: gelirlerinin,

ortalama % 25’inin konut satin alma ve kira 6demeleri i¢in kullanildigi goriilmektedir.

Tiirkiye ekonomisinde ekonomik biiylimenin

kredi hacmi biiylime oranini daha genis

bir ifadeyle finansal gelismeyi hizlandirdigin1 gostermektedir. Biiylime siireci, bir

yandan tasarruflar1 artirmakta diger yandan da faiz oranini disiirerek borc¢lanma

maliyetini azaltic1 6zellikler icermektedir. Fon kullanimini tesvik eden bu yapinin

varligi ekonomik biiyiime ile desteklenmektedir (Ceylan ve Durkaya, 2010: 25).

Konut Satislari (Adet)
1341453
1289320
1157190 1165381
2013 2014 2015 2016

Milli Gelir (Milyon TL)

29 885
26489
23766
20880 I
2012 2013 2014 2015

Grafik 9 Konut satislari ve milli gelir karsilastirmasi

(TUIK, 2016)

TUIK istatistiki verilerine bakildiginda yillar itibariyle konut satiglar1 ve milli

gelir birbirine paralel olarak siirekli bir artig gdstermistir.
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KONUT SATIS ARTISLARI (%) MILLI GELIR ARTISLARI (%)
2013 2014 2015 2014 2015 2016
0,71 10,64 4,04 13,82 11,46 12,82

Grafik 10 Konut satislari ve milli gelir oransal artislar:

(TUIK, 2016)

1.3.2. Niifus Degisimi ve Kentlesme

Konut talebini belirleyen faktorlerden biri de kdyden kente go¢ olayidir. Kdyden
kente gbo¢ olaymin en dnemli sebebi, ekonomik sebeplerdir. Teknolojinin gelismesi ve
makinelesmenin artmasi, tarimda dolayisiyla koyde mevcut isgiicii ihtiyacini
azaltmistir. Bunun sonucu olarak ge¢imini saglayacak yeni bir is bulma, giivenlik,
cocuklarin egitimi, kentin uygar nimetlerinden yararlanma gibi etkenlerle, kdyden kente
goc olgusu ortaya cikmistir. Gog, aileleri daha kiiglik ve daha c¢ok sayida aileler
olusturmaya dogru béliinmeye yoneltir. Bu boliinmeyle konut talebi de artmaktadir

(Kalafat, 2009: 11).

Degisen toplum yapisi, sanayilesme, sehirlesme tiretilen konut biiyiikliikleri gibi
pek cok faktor aile yapisini etkilemektedir. Eskiden bir¢ok kusagin birlikte yasadigi
genis aileler, yerini ¢ekirdek ailelere birakmigtir. Bugiin kdylerdeki aile yapis1 genis aile
yapisinda degildir. Kdydeki toprak miilkiyetinin farklilasmasina paralel olarak aile
yapist da degismektedir. Koylerdeki cekirdek aile yapisi gittikce yayginlasmis, genis
aileler ancak biiylik isletme sahiplerinde kalmistir. Aileler gittikce kiigiilmekte, her yeni
cift ayr1 bir eve sahip olmak istemektedir. Cekirdek aileden zaman i¢inde kopmalar
yasanip, bosanma oranlar1 artinca, stiidyo tipi konutlara olan talep giderek
cogalmaktadir. Evden egitim veya baska bir nedenle ayrilan gencler, yalniz yasayan
kisiler i¢in tasarlanan bu konutlar, genellikle yatma ve yasama mekanlarindan olusan

birimler haline doniistiiler. Bu da konuta olan talebi arttirmaktadir (Kalafat, 2009: 11).
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Az gelismis ve gelismekte olan iilkelerde son yillarda karsilasilan en onemli
sorunlardan biri de hizli niifus artis1 ve kentlesmedir. Gelismekte olan {ilke kentlerinde
niifus artisi, llkelerin toplumsal ve ekonomik yapilarina bagli olarak konut sorununu
etkileyen temel faktdrlerden olup, iilkede de konut sorununun ortaya ¢ikmasinda 6nemli
bir yer tutmaktadir. Tiirkiye, tiim gelismekte olan iilkeler gibi niifusu hizla artan bir
iilkedir. Sanayilesme ve gelisme cabalari ile birlikte ¢cok hizli artan niifusun biiyiik
kentlere yigilmasi sonucu konut agigr ve gecekondulasma ortaya c¢ikmaktadir.
Kentlerdeki niifus artig oranlar1 hem kent biiytikliikleri hem de cografi konum itibariyle

farkliliklar gosterir.

Niifusun sayis1 kadar niifus yapist da konut talebinde 6nemli bir belirleyicidir.
Ornegin niifusun yas dagiliminda geng niifus oranmin yiiksek olmasi, i¢inde bulunulan
donemde konut talebine yansimazken ilerleyen donemlerde konut talebinin artacaginin
bir gostergesidir. Tirkiye geng¢ niifusa sahip bir iilke olup yogun konut talebini
desteklemektedir. Ust gelir gruplarinda bazi kesimler tarafindan, “rezidans” olarak
adlandirilan konutlara egilim oldugu gériilmektedir. Is yogunlugu sebebiyle her tiirlii
ihtiyact karsilayabilecek bu konutlar zamandan tasarruf yapmayi saglayabiliyor.

Gengler ve yeni evliler arasinda stiidyo tipi konutlarin tercih edildigi goriilmektedir.

Ulke genelinde ve dolayisiyla kentlerde goriilen niifus artisina paralel olarak
yasam Kkalitesinin yiikseltilmesi ve siirdiirtilebilir biiylimenin saglanmasi i¢in gerekli
fiziki altyapinin gelistirilmesi amaciyla yapilan tim yatirnmlar insaat sektoriine de
yansimaktadir. Niifus artist ve hizli kentlesme, ¢evre ve altyapr ihtiyaglarim
artirdigindan, artan niifus, ekonomik, sosyal ve teknolojik gelismeye paralel olarak
farklilasan bu kentsel altyap: ihtiyacinin giderilmesi yolunda yapilacak caligmalarin da

ingaat sektoriiyle direkt baglantis1 olacaktir (Kalafat, 2009: 14).
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Grafik 11 Konut satislari ve niifus artis karsilastirmasi

(TUIK, 2016)

TUIK verilerine gore yillar itibariyle iilkemizin niifusu ve konut satislar1 diizenli

olarak artig gostermistir.

1.3.3. Enflasyon ve Faizler

Makroekonomik gostergelerden enflasyon konut finansman sistemlerini
etkileyen faktorlerin basinda gelir. Ozellikle gelismekte olan iilkelerde 1970’lerden beri
enflasyondan kaynakli ciddi ekonomik problemler yasanmaktadir. Enflasyonun yiiksek
oldugu donemlerde gelecegin belirsizligi kuskusuyla ne fon kullanicilar1 ne de fon
kullandiranlar uzun donemli yatirimlari tercih etmezler. Esasinda enflasyon konut
finansmani anlaminda arz edenleri de talep edenleri de olumsuz etkiler. Yiiksek 24
enflasyon oranlarinda kredi geri ddemelerinin parasal degeri diiseceginden fon arz
edenler sabit faizli kredi kullandirmay1 istemezler. Bunun yerine belirli bir endekse
bagli olarak teklif edilen degisken faiz oranlar1 da arz edeni enflasyona kars1 korusa bile
genellikle kisilerin gelirleri enflasyona endekslenmediginden geri 6demelerin
yapilamayacagi olasilig1 bir kredi riski dogurur. Yani, kredi geri 6demeleri enflasyona

bagli olarak artarken kisilerin satin alma giicli enflasyona bagli olarak diiser. Dahasi,
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enflasyonist ortamlarda paranin fiyati olan faizler de zaten olmasi gerekenden oldukca

yiiksek seviyelerdedir (Kiziltepe, 2011: 23).

Tiirkiye’de konut arzini etkileyen diger bir degisken konut kredilerine uygulanan
faiz oranlaridir. Kredi faiz oranlari bir taraftan konut talebini belirlerken diger taraftan
konut arzinda da etkilidir. Ozellikle yatirnm amagli konut arzi biiyiik olgiide faiz
oranlarindan etkilenir. Ciinkii ekonomide faiz oranlarinin degismesi, varlik fiyatlarinin
degismesi kanali ile reel sektor yatirimlarini ve bu arada konut yatirimlarin etkiler. Faiz
oranlarindaki diigme var olan konutun fiyatim1 yiikseltirken, konut iiretimini de tesvik
eder. Bu nedenle faiz oranlari ile konut arzi arasinda ters bir iligkinin olmasi beklenir.
Tiirkiye’de konut fiyatlari istatistikleri bulunmadig1 igin TUIK bu gdstergenin degerini
hesaplayamamaktadir. Konut maliyetlerinin konut fiyatlarinin temel belirleyicisi oldugu
yoniinde giiclii kanaatler vardir. Asagidaki Grafik’de gorildiigii gibi konut fiyatlar
konut talebi ile negatif bir iligki icindedir. Konut talebi, konut fiyatlarinin ya da onun
gostergesi olarak varsayilan bina maliyetlerinin en diisiik oldugu 2005 yilinda en yiiksek
seviyesine ulasmistir. Genel teorideki negatif yonli iliski Tirkiye igin de gegerlidir
(Kalafat, 2009: 394-395).

Tiirkiye ekonomisinde ekonomik biiylimenin kredi hacmi biiylime oranin1 daha
genis bir ifadeyle finansal gelismeyi hizlandirdigin1 gostermektedir. Biiylime siireci, bir
yandan tasarruflari artirmakta diger yandan da faiz oranimi diisiirerek bor¢lanma
maliyetini azaltict Ozellikler igermektedir. Fon kullaniminmi1 tesvik eden bu yapinin

varhigi ekonomik biiyiime ile desteklenmektedir (Ceylan ve Durkaya, 2010: 32).

Pazar faiz oranlarindaki degisimlere bagli olarak kredi veren kurumun ugradigi
zarar1 olarak ifade edilen faiz orani riskinde eger kurum sabit oranli bir faizle ipotek
kredisi vermis, sonrada faiz oranlart yiikselmigse, parasmi diisiik getiri ile
baglamasindan Otiirli zarara ugramaktadir. Genel olarak ipotek kredilerinde vade
yapilarinin uzun siireli olmasi faiz riskinin énemini arttirmaktadir. Faiz orani riskini
kontrol altina alabilmek i¢in, en fazla kullanilan yontem sigorta yaptirmaktir. Sigorta
yapildig1 takdirde faiz oranlarinda meydana gelen biiyiik degismelerde ortaya ¢ikacak

zarar sigorta sirketi tarafindan karsilanmaktadir. Faiz orani riskine karsi sigorta



33

yaptirilmak istenmesi halinde, faiz oranlarinin degisim simirlarnin = sigorta
sozlesmesinde belirtilmesi gerekmektedir. Dogal olarak faiz oranlarinin bu sinirlarin

disina tagmasi halinde sigorta devreye girecek ve karsilasilacak olan zarar tazmin

edilecektir (Akyildiz, 2011: 30).

Konut finansmaninin gelisimini genel ekonomik sartlardan ayirmak miimkiin
degildir. Yiksek enflasyon ve faiz oranlarinin bulundugu ve enflasyon ve faiz
oranlarinin dalgali oldugu bir ekonomide etkin bir konut finansmaninin kurulmasi son
derece giictiir. Pek cok sanayilesmis iilkede enflasyon orani yiizde {igiin altinda
bulunmaktadir ve etkin bir konut finansman piyasasi olusturabilmek i¢in ideal oran da
bu seviyelerdedir. Yiiksek enflasyon oranlarina eslik eden yiiksek faizlerin bulundugu
bir ekonomik ortam, yiiksek enflasyondan dolay1 borcun gercek degeri diiseceginden
tiiketiciler igin baz1 avantajlar ortaya ¢ikarabilmektedir. Bununla birlikte etkin bir konut
finansman sistemi yiiksek enflasyon bulunan bir ortamda kurulamaz ve siirdiiriilemez

(D6nmez, 2008: 27).

Konut finansman sisteminin gelistirilmesi makroekonomik istikrara biyiik
Olctide bagimlilik gosterir. Yiiksek enflasyonun bulundugu bir ekonomide, vadesinin ilk
donemlerinde sabit oranli ipotek kredilerinin taksit 6demeleri biiytlik tutarli olmakta ve
vade boyunca ddemeler nominal olarak sabit kaldigindan gergek maliyet diismektedir.
Degisken oranli ipotek kredileri sabit oranli kredilerin bu etkisini azaltmakla birlikte,
faiz Dalgalanmasina bagl olarak tiiketicinin beklemedigi ve katlanamayacagi geri
O0demelere yol agmaktadir. Degisken oranli faizler Ongoriilebilir bir endekse
baglanabilmekle birlikte, bu kredi tiirii de tiiketicilerin ¢cogunun anlayamayacagi kadar
karisik ozellikler tasimaktadir. Sonu¢ olarak, herhangi bir yontem, ekonomideki
Dalgalanmanin neden oldugu belirsizlik ile yatirimlarin vadesinin kisalmasinin yarattigi
kredi talebi azalmasin1 6nleyememektedir. Dalgalanmanin ytiksek oldugu bir ekonomi,
kredi verenler ve yatinmcilar ic¢in c¢esitli problemler dogurmaktadir. Bankalar bu
ekonomik sartlarda uzun vadeli kredi vermeye istekli olmazlar. Bu ylizden sunduklari
ipotek triinleri kisa vadelidir ve tiiketiciler i¢in cazip degildir. Fon kaynag1 saglayan

cesitli yatirrmer gruplar1 da gelecekteki faiz oranlar1 ve degisimleri konusunda gergekgi
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tahmin yapamadiklari i¢in yatirimeilarinin risk ve getirilerini fiyatlayamazlar (Dénmez,

2008: 28).

1.3.4. Arsa Maliyetleri

Konut yapiminda 6ncelikli olarak arsanin temini ve durumu ¢ok 6nemlidir. Bos
olan her arazi arsa olarak nitelendirilemez. Herhangi bir arazinin arsa niteligine sahip
olabilmesi i¢in, o arsanin konut yapimina elverisli bir konumda olmasi, altyapisinin
tamamlanmis olmasi, imar planlar1 icersinde olmasi ve imar planlarinin yapilmasi
gerekmektedir. Konutun toprakla olan zorunlu baglantisi ve dolayisiyla hareketsiz bir
iiriin olmasi, konut yapimi i¢in mutlak suretle bir arsay1 gerektirir. Arsa, bir maliyet
faktorii olarak daha ¢ok konut tiretimi agisindan biiylik 6nem tagimaktadir. Konutun
tiretilebilmesi i¢in dnde gelen kosullardan biri arsanin varligidir. Arsa; altyapi (yol, su,
elektrik, kanalizasyon vb.) ihtiyaci karsilanmis, iistiinde imar haklar1 olusmus, tek bir
yapt yapmaya elverisli, tapu siciline yalmiz kayit edilebilen bir toprak pargasidir.
Arsanin kent icindeki konumu, altyapt durumu, zemin cinsi, topografik durumu arsa
maliyetlerini belirleyen faktorlerdir; ancak arsa piyasasindaki davranis bigimlerini ve

fiyat olusum siirecini sadece bu faktorlere baglamak yeterli degildir.

Bunun nedeni de arsa piyasasinda iglem géren malin kendine 6zgii nitelikleridir.
Arsanin konut maliyetindeki payr kentten kente ve hatta aymi kent i¢inde bolgeler
arasinda biiylik degisiklikler gosterebilmektedir. Sermaye sahipleri iiretken siiregten
kagmakta ve sermayelerini arsaya yatirmaktadirlar. Boylece ortaya ¢ikan sanayi
yatirimlarindaki azalmanin yam sira arsa ranti, konut maliyetlerini ve kiralar artirarak
licretli emegin yeniden {iretimini pahali kilmaktadir. Iscinin {icret talebi yiiksek konut
gideri yiiziinden artinca, bu sorun da iiretimden kagmaya ve arsa spekiilasyonuna neden

olmaktadir (Kalafat, 2009: 16).

Tiirkiye’de 6zellikle biiyiik kentlerde, konut yapimi i¢in arsa temini énemli bir
sikintidir. Konut yapimi i¢in buralarda yeni arsalar temin etmek uzun bir siire¢ ve biliyiik
bir finansman gerektirmektedir. Bu durum ise kentlerde yeni yerlesim merkezlerinin

acilmasina engel olmakta ve yeni konutlar kentlerde sikigikliga yol agmaktadir. Aym
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zaman da eski binalar yikilarak yerine yeni ve yiiksek binalar yapilmaktadir. Konut
yapimlarinda 6nemli bir yere sahip olan arsa fiyatlari, toprak arzinin sinirli olmasi ve
gocler nedeniyle kentlesme hizinin yiiksek olmasi nedeniyle artmakta, kentin arazileri
arsa olma niteligini kaybederek birileri i¢in spekiilasyon araci olmaktadir (Kalafat,
2009: 17).

1.3.5. insaat Maliyetleri

Insaat maliyetleri, imalat miktar1 ile o imalat icin belirlenen fiyatin carpimiyla
olusan kalemlerin toplamidir. Yapim siiresi ne kadar uzun olursa olsun bir insaatta
yapilacak olan imalatlarin miktarlar1 degismeyecegine gore; o imalatlarin fiyatlarinin
ileriye doniik olarak hesaplanmasiyla, insaatin maliyetini ileriye doniik olarak
hesaplamak da miimkiin olur. Insaat sektdriinde daha fikir asamasindayken finansal
modelin dogru bir sekilde kurulmasi, nakit akisindan kaynaklanan sorunlarin
giderilmesi ve milli servet kayiplarinin 6nlenmesi agisindan biiyiik 6nem tasinmaktadir.
Bu ise tasarim Oncesi Safhada maliyet tahmininin dogru bir sekilde yapilmasiyla
miimkiin olabilecektir. insaat sektoriinde rol alan birgok kisi yada kurulus igin maliyet
tahmini, siirecin gergeklestirilmesi ve devamliligina yonelik uygun kararlarin verilmesi

ve kaynaklarin en etkin bicimde kullanilmas1 acisindan biiylik 6nem tagimaktadir (Ugur,

2007: 10-22).

Bina insaati maliyet endeksi ve degisim oranlar:
Bir onceki yilin ayni ceyregine gore degisim oram (%) - Annual change (%)

Yil Ceyrek - Quarter Yillik ort.

Year ! 1 1 v Annual
avg.

2013 3,0 4,0 6,4 7,2 51
2014 11,3 11,4 10,6 9,5 10,7
2015 59 6,4 58 5,4 59
2016 6,4 6,4 5,7

Grafik 12 Bina insaat1 maliyetleri
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Bina ingaat maliyetleri yillara gore degisiklik gosterse de konut satiglart stirekli
artisin1 - stirdiirmiistiir. 2015 yilinda insaat maliyetlerinde goriilen diisiis konut
satiglarinda 123.000 adet artisa neden olmustur. Bu durum ingaat maliyetlerinin

diismesinin konut satiglarin1 artirdigini gostermektedir.

Tiirkiye’de tasarim oncesi safhada maliyet tahmini, toplam bina insaat alani ile
birim m? ingaat maliyetinin carpilmasiyla elde edilmektedir. Bina birim m? insaat
maliyeti olarak ise T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi’na ait yapi yaklasik birim
maliyetleri kullanilmaktadir. Ancak bu yolla hesaplamalar yapildiginda tasarimlari
tamamen farkli olan iki binanin maliyetleri ayni ¢ikabilmektedir. Boyle bir durumda
Tiirkiye’de tasarim Oncesi Safhada maliyet tahmininin dogru bir sekilde yapilmasi igin
ihtiya¢ duyulan hesap yoOnteminin nasil olmasi gerektigi dnemli bir problem olarak
ortaya c¢ikmaktadir. Yapr iretim siirecinin yapim safhasinda maliyet kesin olarak
belirlenir ve yapimi etkileyen bazi etkenler planlanan maliyetin asilmasina neden
olabilir. Sonuglanan yap: yatirimlar: ile ilgili veri kayitlar1 olmadig i¢in bir sonraki
yatirimlara geri besleme yapilamamaktadir. Bina iiretim silirecinin yapim safhasinda
yapimi etkileyen bazi etkenlerden dolayr maliyetin planlanmasi ve denetiminin
saglanmasina yonelik olarak goriillen zorluklar ile ilgili teorik ¢alismalar olmasina

ragmen, pratikte ¢cok az uygulama alani bulmaktadir (Ugur, 2007: 10-22).

Ingsaat maliyetlerinin artmas1, dogrudan konut satis fiyatlarmin artmasina sebep

olarak konut satiglarinda azalmaya neden olmaktadir.
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2. BOLUM: BANKALAR — KATILIM BANKALARI VE
ELBIRLIGi SISTEMINDE KONUT FINANSMANI

2.1. BANKALARDA KONUT KREDISI

Konut finansmani, tlkemizde uzun siire tartisma konusu olmus; ancak bu
konuya iliskin kanuni diizenleme, 5582 sayili Konut Finansmani Sistemine iligkin
Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanunla yapilmistir. S6z konusu
Kanun ile 2499 sayili miilga Sermaye Piyasasi Kanunu 3. maddesi 38/A fikrasi
hiikmiinde “konut finansmani sistemi” tanimlanmistir. Hitkkme gore, konut finansmant,
konut edinmeleri amaciyla tiiketicilere kredi kullandirilmasi, konutlarin finansal
kiralama yoluyla tiiketicilere kiralanmasi, sahip olduklar1 konutlarin teminati altinda
tiiketicilere kredi kullandirilmasidir (Kalender, 2015: 204).

2.1.1. Konut Kredisi Kullanimi

Konut satin almak isteyen tiiketici 6nce istedigi konutu bulmus olmalidir. Satin
almacak konutun ozellikleri, konutun finansmani agisindan Onem arz etmektedir.
Konutun sahip olmasi gereken ozelliklerden birincisi; Konut kat irtifaki veya kat
miilkiyeti tapulu olmalidir. Konut tapusunun kat irtifakli olmas1 konutun belediyeden
izin alinarak ruhsatl insa edildigini gosterir. Konut tapusunun kat miilkiyetli olmasi ise
inga edilen konutun oturma ruhsatinin da alindigini gosterir. Bu tiir konutlar tiim yap1 ve
donatilariyla projesine uygun olarak tamamlanmis demektir. Kat irtifaki tapulu konutlar
gerekli izinler alinarak baslamis olsa bile, insa sirasinda veya sonrasinda eksikleri
olabilmektedir. Konutun eksikleri insa ediciler tarafindan tamamlanarak belediyeye
basvuru yapilmasi halinde, konutun oturma ruhsati (iskan) alinarak, konut tapusu kat
miilkiyetli hale gevirilir. Bunlarin disinda tigiincii bir grup olarak ruhsatsiz izinsiz insa
edilen, halk arasinda “toprak tapulu” diye anilan konutlar arsa niteligindedir. Finansman
kurumlar bu tiir yapilara kredi onay1r vermemektedir. Ciinkii goriiniimde konut olan bu

yapilar, kanunen arsa sayilmaktadir.
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Konutun sahip olmasi gereken ikinci sart ise; Satin alinacak konutun en az yiizde
80 oraninda tamamlanmis olmasi gerekir. Yani satin alinacak konutun kapilari,
pencereleri takilmis, parkeleri dosenmis vs. kullanima uygun olmalidir. Konutun

tamamlanma oraninin tespiti, konut eksperi raporuyla yapilir.

Tiiketiciler satin almay1 arzuladigi yukarida sayilan iki 6zellige haiz konutu
bulduktan sonra gerekli evraklarla birlikte banka subesine basvuruda bulunarak kredi
onayl almalidir. Kredi onayi igin gerekli evraklar bankalara gore farklilik gosterse de

genel olarak agagida belirtilen evraklar bagvuru esnasinda istenecektir.

e Basvuru Formu,

« Niifus ciizdan, siiriicii belgesi veya pasaport fotokopisi,

e Calisma durumunuza gore gelir belgesi,

e Serbest Meslek Mensuplart i¢in, bagli olduklart meslek kurulusundan alinan
iiyelik belgesi fotokopisi,

e Tiizel kisiliklerin ortagt olan kisilerden ortagi oldugunuz sirkete ait ana
sO0zlesmenin yayimlandigi ticaret sicil gazetesi/gazeteleri fotokopisi,

o Satin alinmak istenen konutun tapu belgesi fotokopisi,

o Subece istenebilecek diger Belgeler

(Tirkiye Bankalar Birligi, 2008)

Gerekli evraklarla bagvuru yapan ve basvurusu kabul edilen miisteriden, satin
almak istedigi konut i¢in ekspertiz iicreti pesin olarak tahsil edilir. Bankalar konut
ekspertiz islemini bagimsiz firmalara yaptirarak tahsil edilen iicreti fatura karsiliginda
firmaya miisteri adina 6demektedir. Bagvuru sahibi ekspertiz isleminden sonra, konutu

satin almaktan vazgecse de ekspertiz ticreti iade edilmeyecektir.

Ekspertiz islemiyle konutun en az yilizde 80 oraninda tamamlanmis oldugunun
ve konut degerinin tespiti yapilir. Konut degeri tespitinde; binanin bulundugu muhit,
ulasim olanaklari, binanin yasi, dairenin cephesi, dairenin kati, asansér bulunmasi,

manzara ve sosyal alanlara sahip olmasi gibi Ozelliklere bakilir. Ekspertiz islemini
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yapan yetkili kisi (eksper) bir rapor hazirlayarak bankaya sunar. Boylece konut degeri

belirlenir.

Konut finansmani i¢in bankaya bagvuran tiiketici, eksper raporuyla belirlenen
konut degerinin yiizde 75’1 tutarinda kredi kullanabilir. Eksper raporu dogrultusunda
belirlenen konut degeri bazen ger¢ek degerin altinda olabilmektedir. Bu durumda
tiiketici arzu ettigi finansman1 saglayamayabilir. Tiiketici bu durumda, rapora itiraz igin
yasal haklarini kullanarak tekrar ekspertiz islemi yapilmasini isteyebilir. Konutun
tamamu i¢in finansman kullanmak isteyen, elinde pesinati bulunmayan tiiketiciler ise,
satin alacaklart konut haricinde ikinci bir konutu bankaya ipotek ettirerek konut

degerinin tamami i¢in bankadan kredi alabilir.

Konut degeri ve alimacak kredi miktar1 belirlendikten sonra, tiiketicinin
biitgesine ve gelirine gore en uygun taksit miktar1 ile vade belirlenir. Tiiketicinin
basvuru esnasinda verdigi son ayimn gelir belgesine gore (bordro veya vergi levhasi)
aylik taksitler belirlenir. Taksit tutar1 aylik toplam gelirin yiizde 50° sini gegemez.
Konut kredisinde vade ne kadar kisa olursa tiiketicinin yararinadir. Vade arttikga

odenecek toplam faiz ve masraflar da artar.

Konut kredi hesaplamalarinda, tiiketici kredilerine hesaplanan kaynak kullanimi
desteklemek fonu (KKDF) ve banka sigorta muameleleri vergisi (BSMV) hesaplanmaz.
Gelir idarisi baskanliginin 12.05.1988 Tarih ve 88/12944 sayili kararnameye iliskin
kaynak kullanimin: destekleme fonu hakkinda tebligine gore konut kredileri, yiizde 15

KKDF ve yilizde 5 BSMV’den muaf tutulmustur.
Tablo 1 KKDF ve BSMV nin kredi maliyetine etkisi

KULLANILACAK KULLANILACAK
T 225.000,00 T 225.000,00
FAiZ ORANI 1 FAiZ ORANI 1
BSMV ORANI 5 BSMV ORANI
KKDF ORANI 15 KKDF ORANI
TAKSIT SAYISI 60 TAKSIT SAYISI 60
TAKSIT TUTARI | 5.282,13 TAKSIT TUTARI | 5.005,00
TOPLAM ODEME TOPLAM ODEME
TUTARI 316.927,96 TUTARI 300.300,04
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Yukaridaki tabloda konut kredisinde KKDF ve BSMV’nin etkisi gosterilmistir.
Bankadan alinan; 225.000 TL tutarinda, 60 ay vadeli, yiizde 1 faiz oranli konut kredisi
icin KKDF ve BSMV muafiyet tesvikinin katkis1 16.627,92 TL olarak hesaplanmustir.

Vadesi ve taksitleri belirlenen konut kredisinin kullanabilmesi i¢in bankalar bazi
sigortalar1 yaptirmay1 zorunlu tutmustur. Konut kredisi alirken dogal afet sigortasi
(DASK) yaptirmak zorunluluktur. Diger sigortalar ise kanunen zorunluluk arz etmez.
Krediye bagli olarak konut sigortast ve/veya hayat sigortasi yapilmasi sizin
seciminizdir. Karsilikli anlagsma sonucu hangi sigortalarin yapilacagi sozlesme ile de
belirlenebilir. Kredi kullanan tiiketici yaptiracagi sigortayr kredi aldigi bankaya
yaptirmasi icin zorlanamaz. Sigortanin baska bankalardan veya sigorta sirketlerinden

yaptirilmasi tiiketici i¢in avantajl olabilir.

Konut Sigortasi: Krediyi, dogal afet, yangin, hirsizlik, terdr, grev, kargasa, vb.
risklere karsi, evin insa bedeli iizerinden acgik yazili talebiniz ile teminat altina alan

sigortadir. Poligesi yillik diizenlenir ve kredi vadesi boyunca her yil yenilenmelidir.

Deprem Sigortast (DASK): Krediyi, deprem sonrasi yangin, infilak ve yer
kaymasindan dolay1 olusabilecek maddi zararlara karst DASK (Dogal Afet Sigortalari
Kurumu) tarafindan belirlenen standart bedeller {izerinden teminat altina alan sigortadir.

Yillik diizenlenir ve kredi vadesi boyunca her yil yenilenmelidir.

Hayat Sigortasi: Vefat veya siirekli maluliyet durumunda, segilen sigorta
tirtiniine gore, kredi kullandirim tutarmi ya da kalan kredi borcunu agik yazili talebiniz
ile teminat altina alan sigorta olup, yillik ya da uzun siireli (kredi vadesi boyunca)
olarak diizenlenebilir. Poligenin yillik olarak diizenlenmesi durumunda her yil

yenilenmelidir (Ankara Barosu Tiiketici Biilteni, 2007).

Bu islemlerden sonra tapu miidiirliiglinden randevu alinarak, satis islemine gecilir.
Satig islemi sirasinda bankanin avukati da hazir bulunarak satin alinan konuta ipotek
konulmas: islemini gergeklestirir. Ipotek: bir borcun (kredi) 6denecegine giivence

olarak, bor¢ 6denince kaldirilmak kosuluyla, bor¢lunun ortaya koydugu bir tasinmaz
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tizerinde alacakli (banka ) lehine tapu siciline islenen kayittir. Banka konut {izerinde
ipotek tesis ederek alacagini garanti altina almak ister. Kredi borcu bittiginde ipotek
banka tarafindan kaldirilir ve {icretsizdir. Ancak bazi bankalarin yasal haklar1 olmadigi

halde ipotek fekki iicreti tahsil ettigi bilinmektedir.

2.2. KATILIM BANKALARININDA KONUT FINANSMANI

Tiirkiye’de katilim bankaciligi, 1985 yilinda faaliyete gecen iki katilim bankasi
ile dogmus ve ekonomiye ¢esitli nedenlerle katilamayan mali degerleri, yastik altindan
cikararak, sermaye birikimini, yabanci sermaye ile birlikte, faizsiz finansman esaslari
cergevesinde, milli ekonomiye kazandirmayr amaclamistir. Giiniimiizde mali sektor
icinde hem klasik bankalarin yaptiklar1 bircok bankacilik faaliyetlerinde, hem de
sigortacilik, takas, finansal kiralama, faktoring ve benzeri finansman yontemleri gibi
diger ticari faaliyetlerde bulunan katilim bankalari, literatiirde 6zel finans kurumu,
yatirrm bankaciligi, Islami bankacilik, faizsiz bankacilik gibi isimlerle ifade
edilmektedir. Faizle ilgili olmayan, fakat hemen hemen tiim bankacilik hizmetlerini
farkli usullerle yapan katilim bankalari, gogu bankacilik hizmetlerini yapabildikleri igin,
bir bakima geleneksel bankalarin alternatifi olurlarken, bankalarin yaptiklar1 ve faize
dayanan kimi islemleri yapamadiklar1 i¢in de bir bakima onlar1 tamamlayan ve finans
sektorline derinlik ve cesitlilik kazandiran kuruluslar olarak faaliyetlerini devam
ettirmektedirler. Katilim bankaciliginim, iilkemizdeki uygulamasi, tam anlamiyla Islami
bankacilik olarak nitelendirilemez. Ciinkii hukuki ve ekonomik anlayisi, Islam
anlayisindan farkli olan bir sistem i¢inde faaliyette bulunan katilim bankalari, bu
sisteme temelde aykiri diismemek kosulu ile mevcut yasalar ¢ercevesinde faizi, fon
toplama ve fon kullandirma faaliyetlerinde saf dis1 tutmak suretiyle, hemen hemen tiim
bankacilik faaliyetlerini yapmalari, yani faiz yerine “kar — zarar ortaklig1” ilkesini esas
almalari, literatiirde bu kurumlarin uyguladiklar1 bankacilik modelinin  “faizsiz
bankacilik” olarak isimlendirilmesine de neden olmustur. Katilim bankalarini,
geleneksel bankalardan ayiran en 6nemli ozellik de uygulama bigimlerindeki bu
farkliliklardir (Ozulucan ve Deran, 2009: 86).
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Katilim bankalar1 ile mevduat bankalar1 mevzuat agisindan ayni hiikiimlere
tabidir. Katillm bankalarinin, mevduat bankalarindan farklilastigit konu; mevduat
bankalarinda konut satin almak isteyen tiiketiciye belirli bir vadede, belirli bir faiz
orantyla kredi (6diing para) verilmesidir. Katilim bankalarinda ise, konut satin alma ve
kredi kullandirma ile ilgili asamalar hemen hemen ayni olmakla beraber Islami finans
yontemlerine uyum saglanmasi i¢in kiiclik farkliliklar vardir. Katilim bankaciligi
sisteminde konut finansmani i¢in basvuran tiiketicinin onay islemleri tamamlandiktan
sonra, bankadan bir yetkili tiiketiciyi telefonla arayarak, ilgili katilim bankasi adina
konut satin almasi igin tiiketiciye telefonda sozlii vekalet verilir. Yani konut satin alan
tilkketici aslinda banka igin konut satin almaktadir. Ancak bu durum sadece sézde

gecerlidir. Uygulamada konut i¢in resmi satis islemi dogrudan tiiketiciye yapilmaktadir.

Bu isleme Islami finansta murabaha adi verilir. Murabaha (Kurumsal Finansman
Destegi) Bir mala ihtiyaci1 olup da gerekli finansmani temin edemeyen miisteri faizsiz
bankadan s6z konusu malin satin alinmasini istemektedir. Faizsiz banka da bu mal
pesin olarak satin aldiktan sonra, belli bir kar paymi da iizerine ekleyerek miisterinin
O0deme giiciine gore vadeli bir sekilde satmaktadir. Burada eklenen kar paymnin faize
benzedigi ileri siiriilmektedir. Faizsiz banka agisindan bu islemi gegerli kilan, bankanin
malin miilkiyetini belirli bir siire elinde tutup riske acik olmasidir. Mesela satic1 der,
"100'e aldim 10 kar isterim." Alicinin kabullenmesi halinde bu alis-veris tiirii murabaha
olarak gerceklesmektedir. Murabahada malin fiyati, kar marj1 ve nihai satis bedeli
acikca belirtilmektedir. Pratik ve getiri oran1 yiliksek olan bu yontem faizsiz bankalarin,
ozellikle faiz ortami icinde, ortaklik cesitlerinin uygulama imkanlarinin daraldig:
zamanlarda kullanilabilir. Katilim bankalar1 bu yonteme sik sik bagvurmaktadir.
Murabaha isleminde malin fiziki olarak mevcut olmasi1 ve bankanin mali satin aldiktan
sonra satmasi gerekmektedir. Mali satin almak isteyen miisterinin sonradan vaadinden
caymas1 banka icin ciddi bir risk doguracagindan bunu Onlemek i¢in miisterinin
bankaya basvurusunun veya talimatinin yazili olmasi istenmektedir. Vadeli olarak
satilan malin bedelinin tahsili bir defada veya taksitler halinde olabilir. Banka tahsilati
giiven altina alabilmek i¢in miisteriden giivence isteyebilir. Faizsiz bankalar murabaha
satiglarindaki kar marjim1 belirlerken faiz oranlarini gbz 6niinde bulundurmaktadirlar.

Ancak ticari bankalarla ayni1 ortamda faaliyet gosteren faizsiz bankalarin, bu
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karsilagtirmayr yapmaktan kacinmalarin1 saglayacak herhangi bir ¢6ziim mevcut
degildir. Herhangi bir faizsiz bankanin bilangosu ciddi bir analize tabi tutulursa
bankanin yatirimlariin % 90'min murabaha seklinde oldugu goriilebilir. Faizsiz
bankalar, yatirnmcilarin tasarruflarina kisa zamanda ulasmak istediklerinden dolayz,
fonlarm1 uzun donemli yatirimlara baglamakta kararsizdirlar. Bu yiizden, birgok

murabaha mukaveleleri ¢ok uzun vadeli degildir (Ozbay, 2014: 47).

2.3. ELBIRLIiGi SISTEMINDE KONUT FINANSMANI

Tirkiye’de faizsiz konut finansmani i¢in fazlaca alternatif yontemler
bulunmamaktadir. Faizsiz finans sisteminin yeterince gelismemesi nedeniyle faizli
finansman kullanmak istemeyen miisteriler kendi ¢oOziimlerini kendileri iiretmeye
yonelmislerdir. Bu eksikligi gidermek amaciyla imece usuliine veya halk arasindaki
altin gilinlerine benzeyen elbirligi sistemi ortaya ¢ikmistir. Bu sistemi ilk olarak1990’l1
yillarda tespit eden “Emin Otomotiv AS.” firmas1 10, 20, 30, 40, 60 ve 80 aylik taksitler
ve vade ortasi teslim segenekleri ile miisterilere uzun vadeli otomobil sahibi olma
imkan1 saglayan Elbirligi sistemini kullanmistir. Firma, otomobil aliminda basariyla
uyguladigr Elbirligi sistemini 2005 yilinda konut finansmaninda da “Emin evim AS.”

ile uygulamaya koymustur (Kumbasar, 2016: 160).

2.3.1. Elbirligi Sistemi (Cooperation System)

Elbirligi sistemi, faizsiz bir konut finansman sistemidir. Sistem bireylerin halk
arasindaki altin giinii modeliyle konut sahibi olmasina imkan saglayan imece usuliine
dayali bir finansman yontemidir. Bankalarca saglanan konut finansmaninda finans
kaynagi birinci el ve ikinci el piyasalar yoluyla saglanmaktadir. Elbirligi sisteminde ise
konut finansmanini sisteme dahil olan bireylerin kendi diizenli birikimleri ile
saglanmaktadir. Yani konut almak isteyen miisterileri bir araya getirerek miisterilerin
kendi birikimleriyle kendi konutlarini almalarim1 saglamaktadir. Bunun yani sira
Elbirligi sistemi ile ev, arsa ve ig yeri basta olmak iizere her tiirlii gayrimenkul satin

alinabilmektedir.
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Kelime kokeni olarak Fransizca coopérative kelimesinden gelmekte olan
kooperatif, Tiirkiye’de imece usulii olarak bilinen topluca yardimlagsmanin resmi olarak
belli kural kanun ve diizene gore yapilma islemine verilen ismidir. Bir bagka deyisle,
tiizel kisiligi haiz olmak tizere ortaklarinin belirli ekonomik menfaatlerini ve 6zellikle
meslek ve gegimlerine ait ihtiyaclarini iggiicii ve parasal katkilaryla karsilikli yardim,
dayanigma ve kefalet suretiyle saglayip korumak amaciyla ger¢ek ve kamu tiizel kisileri
ile 6zel idareler, belediyeler, kdyler, cemiyetler ve dernekler tarafindan kurulan degisir
ortakli ve degisir sermayeli tesekkiillere de kooperatif denmektedir. Kooperatifler
dayanigma ve ortak ihtiyaclarin birlikte giderilmesi gibi sosyal faydalari yaninda toplu
tiretimin sagladig1 maliyeti diisiiriicii ekonomik faydalari1 da i¢inde barindirmaktadir. Bu
anlamda toplu konut projelerinde ise kooperatif ortaklari genelde ayn1 meslegi yapan,
ozellikle de diizenli ve sabit gelirli olanlarin uzun vadede birikimlerinin adim adim
ilerlemesi esasina dayanmaktadir. Bu anlamda Elbirligi sistemi de dolayli bir

kooperatifcilik veya kooperatif¢iligin degisik bir sekli sayilabilir.

Elbirligi sistemini uygulayan firma, bu sistemde miisterilere konut
satmamaktadir. Miisterilere konut almalari i¢in kendi 6z kaynaklarindan veya ikinci el
piyasalardan konut kredisi de temin etmemektedir. Elbirligi sistemi, yardimlasma ve
dayanigma modelli kadinlarin altin giinii sistemini organize etmektedir. Kadinlarin altin
giinlerinde grubun her iiyesi ilk ay altin alamadigi gibi Elbirligi sistemi de bdyle
islemektedir. Bu organizeyi yaptigr i¢in de firma, kendi is ve kar payr olarak
organizasyon iicreti almaktadir. El birligi sistemi, bankalarin konut kredilerinden ve
ipotekli konut finansman sisteminden farkli bir sistemdir. Elbirligi sistemi ile konut
edinmek isteyen miisteriler bankalardan daha diisiik maliyete konut sahibi

olabilmektedirler.

Miisteriler Elbirligi sistemi ile konut almak istediginde sisteme kaydolan yiiz
kisi i¢in yiiz kisilik bir grup meydana getirilmektedir. Yiiz kisi arasinda altin giinlerinde
oldugu gibi noter huzurunda siralama tespiti ¢ekilisi yapilmaktadir. Bu sistemde ¢ekilis
sonrasi her ay bir miisteri evini almaktadir. ilk aylarda evini alanlarin avantajli, son
aylarda evini alanlarin dezavantajli olmamasi i¢in evini alan kisiler yiiz kisilik grupta

kendisinden sonra ev alacak kisilere bir miktar kira yardimi adi altinda yardimda
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bulunmakta ve aldig1 eve 6dedigi yardimlarla beraber ger¢ek degerinden biraz fazla
O0deme yapmaktadir. Miisterilerden evini sonlarda alanlar ise kendisinden once ev
alanlardan yardim aldigi i¢in evini ucuza mal edebilmektedir. Evi ge¢ ¢ikan miisterilerin
taksitleri her ay belirli oranda azalmaktadir. Dolayistyla evini erken alan misteriler ne
kadar avantajli ise ge¢ alan miisteriler de bir o kadar avantajli durumdadirlar.
Miisterinin evi ileri bir tarihe c¢iktifinda evin gelecekteki degeri biiyiik ihtimalle
bugiinkii degerinden fazla olacaktir. Elbirligi sistemi, olusan agig1 kapatmak i¢in iki
farkli yontem onermektedir. Bunlardan birincisi misteriye evini alana kadar kendisine
yapilacak olan kira yardimlarini ayr1 bir hesapta biriktirmesidir. Bu yontemle o giin
geldiginde biriken kira yardimlar1 miisteri ev almay1 diisiindiigii toplam rakamin iizerine
ekleyip daha yiiksek rakama diisiindiigii evi alabilmesidir. Ikinci yontem ise ilerleyen
yillarda miisterinin gelirinin de arttigini diislinlirsek artan gelirinin bir kismiyla
taksitlerini yiikseltmesi yani almayr diisiindiigii evin fiyatin1 arttirmasidir (Emin Evim
AS., 2017).

2.3.2.  Elbirligi Sisteminin Ozellikleri

Elbirligi sisteminde konut alim islemleri detayli prosediir gerektirmemektedir.
Bankalar miisterilerden mevzuat geregi bircok evrak, bordro istemektedir. Cogu miisteri
mevzuatin gerektirdigi bu islemlerden c¢ekindigi ya da yerine getiremedigi ig¢in
bankalardan kredi alamamaktadir. En 6nemlisi de diistik gelirli ailelerin bankaya maas
bordrosu ibraz edememesidir. Bazi iscilerin iicretlerinin ise resmiyette gosterilirken
gercekte aldiklari iicretin altinda bordrolandirildiklar: gériilmektedir. Dolayisiyla kisiler
ya hi¢ bordro ibraz edememekte ya da bordrolar1 kredi ¢cekmeye yeterli gelmemektedir.
El birligi sistemini uygulayan firma ise bu tiir islemler uygulanmamaktadir. El birligi
sistemi bireysel ve esnek bir yapiya sahiptir. Bu sistemle konut sahibi olmak isteyen
miisteri vade farki ve faiz 6demeden, biitgesine gore, ne kadarlik bir konut almak

istedigine ve kag ay taksit 6deyecegini kendisi belirleyebilmektedir.

Elbirligi sistemi, gelir diizeyi farkli bireylere kendi biit¢elerine uygun segenekler
sunmaktadir. Elbirligi sistemi ile konut sahibi olmak isteyen miisteriler Tiirkiye'nin her
yerinden begendigi satilik herhangi bir evi alabilmektedir. Elbirligi sisteminde taksitler

her ayin 1’1 ile 20’si arasinda 6denmektedir. Miisterilerin, aylik 6demesi gereken
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taksitleri 0dememesi ya da geciktirmesi halinde ya 6demedigi ay kadar teslim tarihi ileri
atilmaktadir ya da Odenmeyen taksitlere kiicik miktarda gecikme cezasi
yansitilmaktadir. Bu sistemde evini teslim almis bir miisteri diledigi zaman kalan
borcunu kapatabilmektedir. Bu iglem sirasinda fazladan herhangi bir bedel 6demek
zorunda degildir. Alinan evin tapusu miisterinin adina oldugundan miisteri bu
gayrimenkul {izerinde istedigi gibi tasarruf hakkina sahip oldugundan evi Kiraya
verebilir veya baska sekilde kullanabilmektedir. Elbirligi sistemi ipotek teminat sistemli
calismaktadir. Ipotek teminat sistemi, evini alan her miisterinin evine borcu bitene kadar
satilamaz kaydinin konmasidir. Elbirligi sistemini uygulayan firma, evini teslim alan
kisinin borcu bitene kadar teslim edilen konuta satilamaz koyar. Bu yontemle sistemden
faydalanan biitiin miisterilerin hakki korunmus olur. Miisteri zorunlu hallerde (uzun
sireli maddi sikinttya girdiyse/girecekse) sistemden ayrilabilmektedir. Ayrilma
durumunda o giine kadar oOdedigi taksitlerini ve pesinatint alarak sistemden
ayrilabilmektedir. Ancak sistemden ayrilan miisterilere sisteme girig yaparken 6dedigi

organizasyon/katilim iicreti iade edilmemektedir.

Misteri taksitleri 0demekte zorlanirsa veya bir ka¢ aylik maddi sikintiyla
karsilagtiysa Oncelikle taksitlerini diislirebilir eger bu yontem miisterinin ihtiyacini
karsilamiyorsa taksitlerini dondurabilmektedir. Miisteri taksitlerini ka¢ ay dondurduysa
teslimat o kadar ileri atmis olmaktadir. Ayrilma isleminde miisteriye geri 6deme 3 ay ile
6 ay arasinda Elbirligi sisteminin belirleyecegi bir giinde yapilir. Taksitler miisteri evini
alana kadar bir miktar yardim aldig1 i¢in siirekli azalir. Bir miisteri evini aldiktan sonra
ise evini alan bu miisteri kendisinden sonra ev alacak kisilere yapacagi yardimlardan
dolay1 odeyecegi taksit bir miktar yiikselip sabitlenmektedir. Bundan sonra borg
bitimine kadar herhangi bir yiikselme olmayip sabit bir sekilde 6deme devam
etmektedir. Konut teslim tarihinde miisterinin tapu ve satilamaz masrafi disinda bagka
bir masrafi olmamaktadir. Ayrica firma kendisi teminat senedini veya anlagmali oldugu
bankalarin teminat senedini miisteriye vermektedir. Firma miisterilerle yaptigi
sozlesmedeki “Gayrimenkullerin Teslimat Sekli” basligi altinda diizenledigi belgelerle
kendisini giivence altina almaktadir. El birligi sistemini uygulayan firma yaklasik altmis

bin miisteriyi bu yontemle otomobil ve konut sahibi yapmistir (Emin Evim AS., 2017).
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2.3.2.1.  Elbirligi Sisteminin Isleyisi

Miisterilerin Elbirligi sistemi ile konut sahibi olma siireci soyle islemektedir.
Gayrimenkul almak isteyen kisi ilk etapta ne kadarlik bir gayrimenkul almak istedigini
belirler. Cekilisli, vade ortas1 ya da pesinatli veya pesinatsiz seg¢enekler arasinda
tercihini yapar. Girmis oldugu sistem veya gayrimenkuliin degerine gore firmaya hizmet

bedeli anlamina gelen organizasyon iicreti oder.

Secilen taksit sayis1 ayni1 zamanda o gruptaki kisi sayisidir. Sistemde yapilan
O0demelerle her ay bir gayrimenkul parasi birikmektedir. Biriken bu para noter
huzurunda yapilan cekilislerle her ay bir kisiye gayrimenkul almak iizere
kullanilmaktadir. Evini teslim alan miisteriler, kendinden sonra teslim alacak olan
gruptaki diger miisterilere bir miktar fazla 6deme yaparak yardimda bulunmaktadir.
Boylelikle evini ilk alan avantajli oldugu gibi sonraki aylarda alacak miisterilerde
aldiklar1 yardimlardan dolay1 evini daha ucuza mal etmis olurlar. Ilk alanla son alan
arasindaki denge boylelikle saglanmis olmaktadir (Emin Evim AS., 2017). Ancak son
yillarda kira yardimi sisteminin 6demelerde artis ve azalis olusturmasi faize benzedigi
gerekcesiyle yogun elestiriler almistir. Bu nedenle yeni sistemler de kira yardimi

olmayan tamamen esit 6demeli yontemler gelistirilmistir.

Konut finansmani i¢in sisteme dahil olan miisteri taksitleri 6demekte giicliik
yasarsa, elbirligi sisteminde miisteriye kolaylik saglanmaktadir. Oncelikle taksit tutarin
azaltmasi Onerilir, bu yontem yeterli olmazsa 6demeler gegici olarak dondurulabilir.
Odemelerin dondurulmas: konutun teslimatin1 da geciktirir. Ornegin, 6demeler 3 ay
dondurulmussa, konut teslimati da 3 ay gecikir. Bu yontemler de ise yaramazsa, miisteri
sistemden ayrilabilir. Odedigi pesinat ve taksitler kendisine 3 ile 6 ay arasi bir siirede

iade edilir, ancak organizasyon iicreti olarak alinan tutar geri iade edilmez.

2.3.2.2.  Elbirligi Sistemi Yontemleri

Tiirkiye sartlarinda hemen teslim ev almanin yolu kredi kullanmak ya da pesin
almaktir. Pesin olarak ev alabilecek kisi sayist iilkemizde ¢ok azdir. Kredi

kullanildiginda ise evin maliyeti artmaktadir. El birligi sistemi ile konut sahibi olmak
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isteyen miisteriler {i¢ farkli yontemle konut sahibi olabiliyorlar. Bunlar; ¢ekilis ile teslim

yontemi, vade ortasi teslim yontemi, pesinath erken teslim yontemidir.

2.3.2.2.1.  Cekilisli Teslim Yontemi

Konut almak isteyen miisteriler, 60, 80, 100 ve 120 kisilik guruplar halinde
Elbirligi sistemi tarafindan bir araya getirilmektedir. Bu yontemle miisterilerin dahil
olduklar1 grupta her ay bir kisi gayrimenkuliinii alabilmektedir. Konut almak isteyen
kisi yliz aylik bir taksit secenegine girdiyse, ayn1 zamanda yiiz kisilik bir gurubun i¢inde
demektir. Bu yontemde ilk aylarda ev sahibi olma sans1 vardir. Ancak her ay toplanan
bir konut parasiyla kime konut alinacagi noter huzurunda yapilan c¢ekilisle belirlenir.
Kurada hangi ay ¢ikarsa o zaman konut sahibi olunmaktadir. Bu yontemde miisteri, kag
liralik konut almak istedigine ve biitgesine gore ka¢ aylik taksit ile 6deyebilecegine
karar verir. Bu yontemde konut sahibi olmak isteyen miisteriler pesinat vererek ya da
pesinat vermeden baslangic yapabilmektedirler. Ancak, pesinat verenler vermeyenlere
gore daha avantajli durumdadirlar. Elbirligi sistemine giriste bir defaya mahsus

organizasyon licreti 6denmektedir.

Yapilan kampanyalarla; yiiz kisilik bir gurupta ilk elli ay boyunca kura sonucu
her bir kisi konutunu teslim alir. Elli birinci aya gelindiginde elli kisi konutunu almas,
kalan elli kist de almamistir. Bu durumda Elbirligi sistemini uygulayan firma kalan elli
kisinin konutunu elli birinci ayda teslim eder. Yani sisteme giren hi¢bir miisteri taksit
yarisindan sonrasint beklemez. En son alan kisi taksit sayisinin yarisinda konutunu
almis olur. Zaman zaman yapilan 6zel kampanyalar ile teslim tarihleri ¢ok daha
avantajli durumlara getirilebilir. Bu yontemde konutunu alan miisteriler kendisinden
sonra konut alacak gruptaki diger kisilere bir miktar (kira yardimi adi altinda) fazla
O0deme yaparak yardimda bulunurlar. Yapilan kurada heniiz konutu ¢ikmamus kisiler ise
kendisinden 6nde konutunu alanlardan bir miktar (kira yardimi adi altinda) yardim
alirlar. Konutunu alan miisteriler kendisinden sonra konut alacak kisilere bir miktar
yardim (kira yardimi) yapacagi icin aylik taksitleri ylikselir ve borcu bitene kadar
sabitlenir. Konutunu heniiz almay1p sirasin1 bekleyenler ise, kendisinden 6nce konutunu

alanlardan bir miktar yardim aldiklar1 i¢in taksitleri her ay azalir. Gurupta konutunu
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alan miisterilerin kendisinden sonra konut alacak olanlara yaptiklar1 yardim uygulamasi
ile Elbirligi sistemini uygulayan firma, konutunu alanlar ile daha sonra alacaklar
arasinda bir adalet bir denge saglamaktadir. Konutunu ilk alan avantajli oldugu gibi
sonraki aylarda alacak miisteriler de daha diisiik taksit 0deyerek avantajli durumda

olmaktadirlar.

Cekilis yonteminin bazi avantajlar1 s0yle siralanabilir: Bu yontemde ilk aylarda
konut sahibi olma imkan1 vardir. Konutunu bir miiddet bekledikten sonra alanlar o giine
kadar kendisinden Once konutunu alanlardan aldiklar1 yardim sayesinde konutlarini
ucuza mal edebilmektedir. Taksitler miisteri konutunu alana kadar diistiigiinden
konutunu aldiktan sonra bor¢ bitimine kadar sabitlenmektedir ve hicbir sekilde

artmamaktadir (Emin Evim AS., 2017).

2.3.2.2.2.  Vade Ortas1 Teslim YOntemi

Bu sistemle konut sahibi olmak isteyen miisteri, almak istedigi konutun toplam
degerini, aylik Odeyecegi taksit miktarin1 ve biitcesine gore kag¢ taksitte O6deme
yapacagini kendisi belirleyebilmektedir (Mesela, 300.000 TL degerinde bir konut igin
100 ay taksit). Konutun fiyati taksit sayisina boliinerek aylik ddenecek taksit miktar
bulunmaktadir. Miisteri hi¢ pesinat ddemeden sadece ilk taksit ve organizasyon
licretinin 0denmesiyle sisteme giris yapabilmektedir. Kag ay taksit yapildiysa taksit
sayisinin tam ortasina gelindiginde miisteri konutunu teslim alabilmektedir. Bu sistemde
cekilis yapilmamaktadir. Taksitlerde azalis veya artis olmamaktadir. Taksit sayisinin
yarisinda konutunu teslim alan kisi, o ana kadar oldugu gibi kalan taksitlerini de sabit

bir sekilde kendi konutuna gegince ddemektedir.

Vade ortasi teslim ydnteminin bazi avantajlarini sOyle siralayabiliriz: Miisteri
bireysel olarak para biriktirip almay1 diisiindiigii konutu, bu sistem ile yiizde 50 daha
erken zamanda teslim alabilmektedir. Biitiin taksitler sabittir higbir sekilde artmaz.
Miisteriler taksit 6derken gecici sikintilar yasadiginda taksitlerini dondurabilmektedir.

Taksit sayisinin yarisindan sonra miisteri kendi konutuna gececegi i¢in konutunu ucuza
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mal etmis olmaktadir. Miisteriler ara pesinat verilmek istediginde ya da taksit miktarini

yiikselttiginde konutun teslim tarihi 6ne ¢ekilebilmektedir (Emin Evim AS., 2017).

2.3.2.2.3.  Pesinath Erken Teslim Yontemi

Bu yontemle miisteriler taksitleri kendileri belirleyerek konutlarini daha erken
alabilmektedirler. Miisteriler, ne kadarlik bir konut almak istedigine ve biit¢esine gore
kag ay taksit ddeyecegine kendisi karar verir (Mesela; 300.000 TL degerinde bir konut
icin 100 ay taksit). Konutun toplam miktarindan, 6denen pesinat diisiildiikten sonra geri
kalan tutar taksit sayisina boliinmektedir. Boylece her ay 6denecek taksit tutari ortaya
cikmaktadir. Bu yontemde konut teslim tarihi verilen pesinat oranina gore
belirlenmektedir. Odedigi pesinat ne kadar yiiksek ise miisteri konutunu o kadar erken
teslim alabilmektedir. Miisteri pesinati 6demekle sisteme girmis olmaktadir. Basta
belirlenen kesin teslimat tarihinde de konut miisteriye teslim edilmektedir. Konutunu
teslim alan miisteri, o ana kadar oldugu gibi kalan taksitlerini de sabit sekilde kendi
konutuna gegerek O0demeye devam etmektedir. Pesinatli yontemin bazi avantajlarini
sOyle siralayabiliriz: Taksitler sabittir, higbir sekilde artmaz. Miisteri ara 6deme yapmak
istenirse ya da 6denen taksit miktar1 ylikseltilirse evin teslim tarihi daha erken bir tarihe

cekilebilmektedir (Emin Evim AS., 2017).



Tablo 2 Elbirligi sistemi konut finansman teslim siireleri
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3. BOLUM: KONUT FINANSMANINDA BANKALAR -
KATILIM BANKALARI - ELBIRLIGI SISTEMi MALIiYET
KARSILASTIRMASI

Calismanin bu boliimiinde mevduat bankalar1 ve katilim bankalari i¢in konut
finansman maliyetleri hesaplanarak, elbirligi sisteminin konut finansman yontemleriyle

maliyet karsilagtirmalar1 yapilacaktir.

3.1. ARASTIRMANIN AMACI VE ONEMI

Konut sahibi olmak tiim bireyler i¢in yasamsal bir zorunluluk halini almistir.
Konut satin almak isteyen bireyler yiiksek konut maliyetleri nedeniyle bir finansman
aracina ihtiya¢ duymaktadir. Giinlimiizde en ¢ok kullanilan konut finansman sistemi
mevduat bankalarinin sagladigi konut kredileridir. Katilim bankaciliginin yayilmaya
baslamasiyla faiz hassasiyeti olan bireyler de bu bankalari tercih etmeye baglamislardir.
Bunlarin yaninda tercih edilmesi bakimindan daha geride kalan ve igerigi pek ¢ok kimse
tarafindan bilinmeyen elbirligi sistemi de 6zellikle faize duyarli bireyler tarafindan

siklikla kullanilmaya ve yayginlasmaya baglamistir.

Elbirligi sisteminin yayginlasmasiyla bu alanda sistemi tanitan akademik
caligmalar yaymlanmistir. Ancak konut finansmanina ihtiya¢ duyan finansal tiiketiciler
icin merak edilen konu mevduat — katilim bankalar1 ve elbirligi sistemlerinden
hangisinin digerlerine gore daha avantajli oldugudur. Bu bolimde konut finansman
yontemleri karsilastirilarak hangi durumlarda, hangi yontemi tercih etmenin daha uygun

oldugu bulunmaya ¢alisilacaktir.

3.2. ARASTIRMANIN KISITLARI

Calismada iilkemiz genelinde ortalama halk tipi bir konut icin belirlenen
300.000 TL degerindeki bir konutun satin alinabilmesi i¢in 120 ay vade ile geri 6deme

yapilacag varsayilarak, konut ekspertiz degerinin %75 ine kadar finansman saglanacagi
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varsayimiyla mevduat-katilim bankalar1 ve elbirligi sistemi i¢in maliyet ve avantaj

karsilastirmalari yapilacaktir.

Mevduat ve katilim bankalarinin konut finansmani agisindan farklilagtigi nokta
olan “murabaha sistemi” finansman maliyetine ve hesaplamalarina etki eden bir olgu
degildir. Finansman sisteminin Islami kesimlerin hassasiyetlerine uygun olarak
diizenleme calismasindan kaynaklanmaktadir. Mevduat ve katilim bankalarinin konut
finansmaninda kullandig1 finansal formiil ve hesaplamalar ayni oldugundan maliyet

hesaplamalar1 bankalar ve elbirligi sistemi seklinde yapilacaktir.

Mevduat faizleri, enflasyon ve kira ddemeleri gibi faktorlerin etkisi altinda
bankalar ve elbirligi sistemlerinden hangisinin finansal tiiketicilerin farkli finansman

ihtiyaglarina daha uygun oldugu belirlenmeye calisilacaktir.
3.3. BANKALAR ICIN KONUT KREDISI MALIYETI
Bir konut finansmani kurulusunca saglanan finansmanin, tiiketici tarafindan

yapilan geri O6demeler ile ticret 6demelerinin yillik olarak birbirlerine esitleyen

denklemdir.
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2 C (1+X)h . 2D (1+X) S
k=1 1=1

Sekil 4 Banka konut kredisi hesaplama denklemi

Denklemdeki simgelerin agiklamalari:

X :Y1llik maliyet oran1 (Finansman kurulusu ile tiikketicinin kabul ettigi faiz, kar
payl, iicret, vergi vb. Maddi yiikiimliiliikklerin bugiinkii degerlerinin yillik olarak
toplamina esit oran1 gosterir.)

m :Konut finansman1 kurulusu tarafindan kullandirilan kredinin son taksit sayist.

k :Konut finansmani kurulusu tarafindan yapilan 6deme sayis1 (1<= k <=m)

Ck -k da belirtilen 6deme tutari

ty [k 6deme tarihi ile daha sonraki her bir 6deme tarihi arasindaki yil ve bir y1lin
kesirleri olarak ifade edilen araligin sayis1 (1;=0)

m ‘Tiiketici tarafindan yapilan son geri 6deme veya iicret ddemesinin sayisi.

I ‘Tiiketici tarafindan yapilan herhangi bir geri 6deme veya licret 6demesinin

sayisl.
D; ‘Tiiketici tarafindan yapilan herhangi bir geri 6deme veya ilicret 6demesinin
tutar:.
S1 :Ilk 6deme tarihi ile daha sonraki her bir 6deme tarihi arasindaki yil ve bir yilin

kesirleri olarak ifade edilen araligin sayisi.

Hesaplama yapilirken dikkate alinacak hususlar:
a) Her iki tarafin farkli tarihlerde Odenen tutarlarin esit olmasi ve esit araliklarla
O6denmesi zorunlu degildir.
b) Baslangig tarihi konut finansmani kurulusunun kredi verdigi tarih olacaktir.
c) Hesaplamada kullanilan tarihler arasinda gegen araliklar yil bazinda ya da yilin
kesirleri olarak ifade edilecektir. Bir yi1l 360 giin, 52 hafta, 12 ay; 1 ayda 30 giin kabul
edilir.
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ORNEK: 300.000 TL degerindeki bir konut igin kullanilabilecek 225.000 TL
(300.000x0,75) tutarinda 120 ay vade ve % 1 faiz oraniyla kullanilan konut kredisi i¢in
ornek finansman tablosu: (Konut ekspertiz degerinin % 75°1 oraninda kredi kullanildig:

varsayilmistir)

Tablo 3 Banka konut kredisi geri 6deme tablosu

. . .. . KALAN
SIRANO TAKSIT ANAPARA FAIZ BRUT FAIZ ANAPARA
01 3.228,10 978,10 2.250,00 2.250,00 | 224.021,90
02 3.228,10 987,88 2.240,22 2.240,22 | 223.034,03
03 3.228,10 997,76 2.230,34 2.230,34 | 222.036,27
04 3.228,10 1.007,73 2.220,36 2.220,36 | 221.028,54
05 3.228,10 1.017,81 2.210,29 2.210,29 | 220.010,73
06 3.228,10 1.027,99 2.200,11 2.200,11 | 218.982,74
07 3.228,10 1.038,27 2.189,83 2.189,83 | 217.944,47
08 3.228,10 1.048,65 2.179,44 2.179,44 | 216.895,82
09 3.228,10 1.059,14 2.168,96 2.168,96 | 215.836,68
10 3.228,10 1.069,73 2.158,37 2.158,37 | 214.766,95
11 3.228,10 1.080,43 2.147,67 2.147,67 | 213.686,52
12 3.228,10 1.091,23 2.136,87 2.136,87 | 212.595,29
13 3.228,10 1.102,14 2.125,95 2.125,95| 211.493,15
14 3.228,10 1.113,16 2.114,93 2.114,93 | 210.379,98
15 3.228,10 1.124,30 2.103,80 2.103,80 | 209.255,69
16 3.228,10 1.135,54 2.092,56 2.092,56 | 208.120,15
17 3.228,10 1.146,89 2.081,20 2.081,20 | 206.973,25
18 3.228,10 1.158,36 2.069,73 2.069,73 | 205.814,89
19 3.228,10 1.169,95 2.058,15 2.058,15 | 204.644,94
20 3.228,10 1.181,65 2.046,45 2.046,45 | 203.463,29
21 3.228,10 1.193,46 2.034,63 2.034,63 | 202.269,83
22 3.228,10 1.205,40 2.022,70 2.022,70 | 201.064,43
23 3.228,10 1.217,45 2.010,64 2.010,64 | 199.846,98
24 3.228,10 1.229,63 1.998,47 1.998,47 | 198.617,35
25 3.228,10 1.241,92 1.986,17 1.986,17 | 197.375,43
26 3.228,10 1.254,34 1.973,75 1.973,75| 196.121,09
27 3.228,10 1.266,89 1.961,21 1.961,21 | 194.854,20
28 3.228,10 1.279,55 1.948,54 1.948,54 | 193.574,65
29 3.228,10 1.292,35 1.935,75 1.935,75 | 192.282,30
30 3.228,10 1.305,27 1.922,82 1.922,82 | 190.977,02
31 3.228,10 1.318,33 1.909,77 1.909,77 | 189.658,70
32 3.228,10 1.331,51 1.896,59 1.896,59 | 188.327,19
33 3.228,10 1.344,82 1.883,27 1.883,27 | 186.982,37
34 3.228,10 1.358,27 1.869,82 1.869,82 | 185.624,09
35 3.228,10 1.371,86 1.856,24 1.856,24 | 184.252,24
36 3.228,10 1.385,57 1.842,52 1.842,52 | 182.866,66
37 3.228,10 1.399,43 1.828,67 1.828,67 | 181.467,23
38 3.228,10 1.413,42 1.814,67 1.814,67 | 180.053,81
39 3.228,10 1.427,56 1.800,54 1.800,54 | 178.626,25




40 3.228,10 1.441,83 1.786,26 1.786,26 | 177.184,42
41 3.228,10 1.456,25 1.771,84 1.771,84 | 175.728,17
42 3.228,10 1.470,81 1.757,28 1.757,28 | 174.257,35
43 3.228,10 1.485,52 1.742,57 1.742,57 | 172.771,83
44 3.228,10 1.500,38 1.727,72 1.727,72 | 171.271,45
45 3.228,10 1.515,38 1.712,71 1.712,71 | 169.756,07
46 3.228,10 1.530,54 1.697,56 1.697,56 | 168.225,53
47 3.228,10 1.545,84 1.682,26 1.682,26 | 166.679,69
48 3.228,10 1.561,30 1.666,80 1.666,80 | 165.118,39
49 3.228,10 1.576,91 1.651,18 1.651,18 | 163.541,48
50 3.228,10 1.592,68 1.635,41 1.635,41 | 161.948,80
51 3.228,10 1.608,61 1.619,49 1.619,49 | 160.340,19
52 3.228,10 1.624,69 1.603,40 1.603,40 | 158.715,49
53 3.228,10 1.640,94 1.587,15 1.587,15 | 157.074,55
54 3.228,10 1.657,35 1.570,75 1.570,75 | 155.417,20
55 3.228,10 1.673,92 1.554,17 1.554,17 | 153.743,28
56 3.228,10 1.690,66 1.537,43 1.537,43 | 152.052,61
57 3.228,10 1.707,57 1.520,53 1.520,53 | 150.345,04
58 3.228,10 1.724,65 1.503,45 1.503,45 | 148.620,40
59 3.228,10 1.741,89 1.486,20 1.486,20 | 146.878,51
60 3.228,10 1.759,31 1.468,79 1.468,79 | 145.119,19
61 3.228,10 1.776,90 1.451,19 1.451,19 | 143.342,29
62 3.228,10 1.794,67 1.433,42 1.433,42 | 141.547,62
63 3.228,10 1.812,62 1.415,48 1.415,48 | 139.735,00
64 3.228,10 1.830,75 1.397,35 1.397,35 | 137.904,25
65 3.228,10 1.849,05 1.379,04 1.379,04 | 136.055,20
66 3.228,10 1.867,54 1.360,55 1.360,55 | 134.187,65
67 3.228,10 1.886,22 1.341,88 1.341,88 | 132.301,43
68 3.228,10 1.905,08 1.323,01 1.323,01 | 130.396,35
69 3.228,10 1.924,13 1.303,96 1.303,96 | 128.472,22
70 3.228,10 1.943,37 1.284,72 1.284,72 | 126.528,84
71 3.228,10 1.962,81 1.265,29 1.265,29 | 124.566,04
72 3.228,10 1.982,44 1.245,66 1.245,66 | 122.583,60
73 3.228,10 2.002,26 1.225,84 1.225,84 | 120.581,34
74 3.228,10 2.022,28 1.205,81 1.205,81 | 118.559,06
75 3.228,10 2.042,51 1.185,59 1.185,59 | 116.516,55
76 3.228,10 2.062,93 1.165,17 1.165,17 | 114.453,62
77 3.228,10 2.083,56 1.144,54 1.144,54 | 112.370,06
78 3.228,10 2.104,40 1.123,70 1.123,70 | 110.265,66
79 3.228,10 2.125,44 1.102,66 1.102,66 | 108.140,22
80 3.228,10 2.146,69 1.081,40 1.081,40 | 105.993,53
81 3.228,10 2.168,16 1.059,94 1.059,94 | 103.825,37
82 3.228,10 2.189,84 1.038,25 1.038,25 | 101.635,53
83 3.228,10 2.211,74 1.016,36 1.016,36 | 99.423,79
84 3.228,10 2.233,86 994,24 994,24 | 97.189,93
85 3.228,10 2.256,20 971,90 971,90 94.933,73
86 3.228,10 2.278,76 949,34 949,34 | 92.654,97
87 3.228,10 2.301,55 926,55 926,55| 90.353,42
88 3.228,10 2.324,56 903,53 903,53 | 88.028,86
89 3.228,10 2.347,81 880,29 880,29 | 85.681,05
90 3.228,10 2.371,29 856,81 856,81 | 83.309,77
91 3.228,10 2.395,00 833,10 833,10 | 80.914,77
92 3.228,10 2.418,95 809,15 809,15| 78.495,82
93 3.228,10 2.443,14 784,96 784,96 | 76.052,68
94 3.228,10 2.467,57 760,53 760,53 | 73.585,11
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95 3.228,10 2.492,25 735,85 735,85| 71.092,87
96 3.228,10 2.517,17 710,93 710,93| 68.575,70
97 3.228,10 2.542,34 685,76 685,76 | 66.033,36
98 3.228,10 2.567,76 660,33 660,33 | 63.465,60
99 3.228,10 2.593,44 634,66 634,66 | 60.872,16
100 3.228,10 2.619,37 608,72 608,72 | 58.252,78
101 3.228,10 2.645,57 582,53 582,53 | 55.607,21
102 3.228,10 2.672,02 556,07 556,07 | 52.935,19
103 3.228,10 2.698,74 529,35 529,35| 50.236,45
104 3.228,10 2.725,73 502,36 502,36 | 47.510,71
105 3.228,10 2.752,99 475,11 475,11 | 44.757,73
106 3.228,10 2.780,52 447,58 447,58 | 41.977,21
107 3.228,10 2.808,32 419,77 419,77 | 39.168,88
108 3.228,10 2.836,41 391,69 391,69| 36.332,47
109 3.228,10 2.864,77 363,32 363,32 | 33.467,70
110 3.228,10 2.893,42 334,68 334,68 | 30.574,28
111 3.228,10 2.922,35 305,74 305,74 | 27.651,93
112 3.228,10 2.951,58 276,52 276,52 | 24.700,35
113 3.228,10 2.981,09 247,00 247,00 | 21.719,26
114 3.228,10 3.010,90 217,19 217,19| 18.708,36
115 3.228,10 3.041,01 187,08 187,08 | 15.667,34
116 3.228,10 3.071,42 156,67 156,67 | 12.595,92
117 3.228,10 3.102,14 125,96 125,96 9.493,78
118 3.228,10 3.133,16 94,94 94,94 6.360,63
119 3.228,10 3.164,49 63,61 63,61 3.196,13
120 3.228,10 3.196,13 31,96 31,96 0,00
TOPLAM |387.371,56 | 225.000,00|162.371,56 | 162.371,56
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Bankalardan kullanilan 225.000 TL tutarindaki kredi i¢in 120 ay vade ve % 1

faiz oraninda anapara ve faiz ddemelerinin toplami1 387.371,56 TL ye ulagmaktadir.

Faiz 6demelerinin aylik olarak esit ve sabit oldugunu varsayarsak, bankaya 6denen

aylik ortalama faiz tutar1 1.353,09 TL’dir.

Finansal tiiketicilerden alinacak iicretlere iliskin usul ve esaslar hakkindaki

yonetmelige gore kullanilacak konut kredisinin ek masraflart soyledir;

1-Dosya masrafi: Kullanilan kredi tutarinin % 05’1 tutarim1 agmayacak sekilde

hesaplanir.

225.000 TL tutarindaki kredinin dosya masrafi 1.250 TL dir.
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2-Ekspertiz tcreti: Bankalara gore farklilik gosterebilir. Konutun gergek degerinin
belirlenmesi igin eksper firmalarina yapilan 6demedir. Genel olarak 450 TL — 600 TL

arasinda bir tutardir.

3-Tasinmaz rehin (ipotek) iicreti: Avukatlara tapu devir islemi sirasinda ipotek tesisi

islemini takipleri i¢in 6denen ticrettir. 150 TL — 200 TL aras1 degisebilir.

4-Dask ve konut sigortasi: Dogal afetler sigortasi (Dask) ve konut sigortasi satin
almacak olan konutun m? sine gére degismektedir. Dask sigortast 247,60 TL
hesaplanmistir. Konut sigortast ise satin alinan konutu deprem sel yangin vs. risklere
kars1 korumay1 amaglar. Tutar1 dnceden kesin bilinmemekle beraber yaklagik 300 TL

tutarindadir.

5-Hayat sigortasi: Kredi kullanan kisinin vefati durumunda yakinlarinin magdur
olmamalar1 ve bankanin alacaklarinin giivence altina alinmasi i¢in yaptirilan sigortadir.
Kisinin vefati halinde 6dedigi taksit tutarlari mirasg¢ilarina iade edilir ve kalan borg¢larda
silinir. Boylece konut kredi bedelini sigorta sirketi tistlenmis olur. Kapsami sigorta
sirketine gore degiskenlik gosterebilir. Bazi sigorta sirketleri sadece kaza sonucu
Oliimleri karsilamaktadir. Kredi kullanmadan 6nce tiiketicinin 6liim riski olusturan bir
hastalig1r var ise bunu sigorta sirketine bildirmelidir, bu durumda prim biraz daha
yiikselir. Aksi halde sigorta sirketi 6deme yapmaktan kaginabilir. Hayat sigortast prim
tutar1 yasa, cinsiyete, varsa hastaliklara gére degismektedir. Bu sebeple onceden kesin

bilinmemekle beraber ortalama 500 TL dir.
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Diger masraflarla beraber kredinin toplam maliyeti;

Tablo 4 Banka konut kredisi maliyet tablosu

Kredi anapara 225.000 TL
Kredi faiz 162.371,56 TL
Dosya masrafi 1250 TL
Ekspertiz ticreti 600 TL
Tasinmaz rehin ticreti 200 TL
Dask sigortasi 247,60 TL
Konut sigortasi 300 TL
Hayat Sigortasi 500 TL
TOPLAM MALIYET 390.469,16 TL

Sonug olarak 300.000 TL degerindeki konutu banka konut kredisiyle satin almak
icin kullanilabilinecek kredi miktar1 225.000 TL, pesinat tutar1 ise 75.000 TL dir. Kredi
tutarinin 120 ay vadede % 1 faiz oraniyla kullanilmast durumunda toplam faiz maliyeti
162.371,56 TL’dir. Diger maliyetler ise ortalama 3.097,6 TL dir. Buna gore kredinin
toplam maliyeti ise 390.469,16 TL dir. Bu tutara pesinat olarak édenen 75.000 TL de
eklendiginde konutun tiiketiciye toplam maliyeti 465.469,16 TL dir.

3.4. ELBIRLIGi SISTEMINDE KONUT FINANSMANI MALIYETLERI

Elbirligi sisteminin i¢inde yer alan farkli finansman yontemlerinin maliyetleri

hesaplanarak, bankalarin konut finansman maliyetleri ile karsilagtirilacaktir.

3.4.1. Elbirligi Sistemi Pesinatsiz 120 Ay Vadeli Konut Finansmani
Maliyeti

Ornegimizde ele aldigimiz 300.000 TL tutarindaki konutu satin almak igin

bankalardan alabilecegimiz en yiiksek finansman tutar1 225.000 TL dir.



Tablo 5 Elbirligi sistemi konut finansmani geri 6deme tablosu

Konut/Arag Degeri 225.000,00 Toplam Yatirilan 16.477,50
Odenecek Taksit Tutari 1.875,00 Net Pesinat 0
Taksit Sayisi 120 Ay Teslimat Tarihi 05.06.2022 00:00
Organizasyon Ucreti 14.602,50 Toplam Maliyet 239.602,50
Sira No Taksit Tarihi Taksit Tutan
1 20.06.2017 1.875,00
2 20.07.2017 1.875,00
3 20.08.2017 1.875,00
4 20.09.2017 1.875,00
5 20.10.2017 1.875,00
6 20.11.2017 1.875,00
7 20.12.2017 1.875,00
8 20.01.2018 1.875,00
9 20.02.2018 1.875,00
10 20.03.2018 1.875,00
11 20.04.2018 1.875,00
12 20.05.2018 1.875,00
13 20.06.2018 1.875,00
14 20.07.2018 1.875,00
15 20.08.2018 1.875,00
16 20.09.2018 1.875,00
17 20.10.2018 1.875,00
18 20.11.2018 1.875,00
19 20.12.2018 1.875,00
20 20.01.2019 1.875,00
21 20.02.2019 1.875,00
22 20.03.2019 1.875,00
23 20.04.2019 1.875,00
24 20.05.2019 1.875,00
25 20.06.2019 1.875,00
26 20.07.2019 1.875,00
27 20.08.2019 1.875,00
28 20.09.2019 1.875,00
29 20.10.2019 1.875,00
30 20.11.2019 1.875,00
31 20.12.2019 1.875,00
32 20.01.2020 1.875,00
33 20.02.2020 1.875,00
34 20.03.2020 1.875,00
35 20.04.2020 1.875,00
36 20.05.2020 1.875,00
37 20.06.2020 1.875,00
38 20.07.2020 1.875,00
39 20.08.2020 1.875,00
40 20.09.2020 1.875,00
41 20.10.2020 1.875,00
42 20.11.2020 1.875,00
43 20.12.2020 1.875,00
44 20.01.2021 1.875,00
45 20.02.2021 1.875,00
46 20.03.2021 1.875,00
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47 20.04.2021 1.875,00
48 20.05.2021 1.875,00
49 20.06.2021 1.875,00
50 20.07.2021 1.875,00
51 20.08.2021 1.875,00
52 20.09.2021 1.875,00
53 20.10.2021 1.875,00
54 20.11.2021 1.875,00
55 20.12.2021 1.875,00
56 20.01.2022 1.875,00
57 20.02.2022 1.875,00
58 20.03.2022 1.875,00
59 20.04.2022 1.875,00
60 20.05.2022 1.875.00
61 20.06.2022 1.875,00
62 20.07.2022 1.875,00
63 20.08.2022 1.875,00
64 20.09.2022 1.875,00
65 20.10.2022 1.875,00
66 20.11.2022 1.875,00
67 20.12.2022 1.875,00
68 20.01.2023 1.875,00
69 20.02.2023 1.875,00
70 20.03.2023 1.875,00
71 20.04.2023 1.875,00
72 20.05.2023 1.875,00
73 20.06.2023 1.875,00
74 20.07.2023 1.875,00
75 20.08.2023 1.875,00
76 20.09.2023 1.875,00
77 20.10.2023 1.875,00
78 20.11.2023 1.875,00
79 20.12.2023 1.875,00
80 20.01.2024 1.875,00
81 20.02.2024 1.875,00
82 20.03.2024 1.875,00
83 20.04.2024 1.875,00
84 20.05.2024 1.875,00
85 20.06.2024 1.875,00
86 20.07.2024 1.875,00
87 20.08.2024 1.875,00
88 20.09.2024 1.875,00
89 20.10.2024 1.875,00
90 20.11.2024 1.875,00
91 20.12.2024 1.875,00
92 20.01.2025 1.875,00
93 20.02.2025 1.875,00
94 20.03.2025 1.875,00
95 20.04.2025 1.875,00
96 20.05.2025 1.875,00
97 20.06.2025 1.875,00
98 20.07.2025 1.875,00
99 20.08.2025 1.875,00
100 20.09.2025 1.875,00
101 20.10.2025 1.875,00
102 20.11.2025 1.875,00
103 20.12.2025 1.875,00
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104 20.01.2026 1.875,00
105 20.02.2026 1.875,00
106 20.03.2026 1.875,00
107 20.04.2026 1.875,00
108 20.05.2026 1.875,00
109 20.06.2026 1.875,00
110 20.07.2026 1.875,00
111 20.08.2026 1.875,00
112 20.09.2026 1.875,00
113 20.10.2026 1.875,00
114 20.11.2026 1.875,00
115 20.12.2026 1.875,00
116 20.01.2027 1.875,00
117 20.02.2027 1.875,00
118 20.03.2027 1.875,00
119 20.04.2027 1.875,00
120 20.05.2027 1.875,00
Tablo 6 Elbirligi sistemi konut finansman1 maliyet tablosu
Elbirligi sisteminden alinan finansman tutar1 225.000 TL
Kredi faiz YOK
Dosya masrafi YOK
Ekspertiz ticreti YOK
Tasinmaz rehin ticreti YOK
Dask sigortast 24760 TL
Konut sigortast 300 TL
Hayat Sigortasi ISTEGE BAGLI
Organizasyon Ucreti 14.602,50
TOPLAM MALIYET 240.150,10 TL
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Tablo 7 Bankalar ve elbirligi sistemi icin konut finansmam maliyeti karsilastirma tablosu

120 AY VADEDE MALIYET KARSILASTIRMASI
FINANSMAN TUTARI 225.000 TL

BANKALAR ICiN TOPLAM ELBIRLIiGi SISTEMi TOPLAM
MALIYET MALIYET
390.469,16 TL 240.150,10 TL
- 150.318,06 TL (FARK)

Kiyaslama yapildiginda konut finansmani igin elbirligi sistemi tercih edildiginde
diger kosullar sabit kalmak sartiyla tiiketicinin kart 150.318,06 TL olacaktir. Ancak
banka kredisi kullanan tiiketici konutunu hemen alip kullanabilirken, elbirligi sisteminin
vade ortas1 yonteminde konutun elde edilebilmesi i¢in vade ortasini beklemek gerekir.
Konut finansmani teslim siiresi tercih edilen yonteme gore 9 ay ile 65 ay arasinda
degismektedir. Bu sebeple karsilastirmanin daha anlamli olabilmesi i¢in konut fiyat
artiglarinin ve konut teslimine kadar 6denen kira veya vazgegilen kira tutarinin da

dikkate alinmasi gerekecektir.

Gelecekte elde edilecek finansmanin bugiinkii degerini hesaplayacagimiz formiil;

BD = Finansman tutarmin bugiinkii degeri
I = Konut deger artig oran1 y1llik(%) n
= Ay BD = GD, / (1 +i)

GD, = Finansman tutarinin gelecek degeri

3.4.2. Elbirligi Sisteminden Alinacak Finansmanin Ger¢ek Degerleri

Elbirligi sisteminde konut finansman tutarlar1 kura sonucuna gore belli bir siire

sonra tiiketicinin kullanimina sunuldugu icin, arada gegen siire zarfinda finansman tutari
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enflasyon karsisinda deger kaybedecektir. Bu siirede meydana gelen enflasyon kaynakli

kayiplar maliyet hesabina dahil edilecektir.

Tablo 8 Elbirligi sistemi finansman tutarinin enflasyon karsisinda gercek degerleri

ELBIRLIiGI SISTEMINDEN ALINACAK FINANSMAN TUTARI: 225.000,00 b
FINANSMAN FINANSMAN

‘CKTIGI | ENFLASYON | ENFLASYON | BUGUNKD |  BuaONKD | KATIPTUTAR | KAYIPTUTAR

AY ORANI(%10) | ORANI(%20) | DEGERI (%10 DEGERI (%20 (%101¢IN) (%201CIN)
iCiN) icin)

9 10,00% 20,00% 208.807,17 & 193.898,86 & 16.192,83% | 31.101,144%
10 10,00% 20,00% 207.081,49 & 190.720,19 & 17.918,51% | 34.279,81%
11 10,00% 20,00% 205.370,07 & 187.593,63 & 19.629,93% | 37.406,37%
12 10,00% 20,00% 203.672,80 & 184.518,32 % 21.327,20% | 40.481,68%
13 10,00% 20,00% 201.989,55 % 181.493,43 & 23.010,45% | 43.506,57 &
14 10,00% 20,00% 200.320,22 & 178.518,13 % 24.679,78% | 46.481,87 %
15 10,00% 20,00% 198.664,68 & 175.591,61 & 26.335,324 | 49.408,39%
16 10,00% 20,00% 197.022,82 % 172.713,05 & 27.977,184% | 52.286,95%
17 10,00% 20,00% 195.394,53 169.881,69 & 29.605,47% | 55.118,31%
18 10,00% 20,00% 193.779,70 & 167.096,75 31.220,30% | 57.903,25%
19 10,00% 20,00% 192.178,22 % 164.357,46 & 32.821,784% | 60.642,54%
20 10,00% 20,00% 190.589,97 & 161.663,07 & 34.410,03% | 63.336,93%
21 10,00% 20,00% 189.014,84 & 159.012,86 35.985,164 | 65.987,14%
22 10,00% 20,00% 187.452,74 % 156.406,09 37.547,26 & | 68.593,91%
23 10,00% 20,00% 185.903,54 & 153.842,05 39.096,46 & | 71.157,95%
24 10,00% 20,00% 184.367,15% 151.320,05 40.632,85% | 73.679,95%
25 10,00% 20,00% 182.843,45% 148.839,40 & 42.156,55% | 76.160,60%
26 10,00% 20,00% 181.332,35% 146.399,41 & 43.667,654 | 78.600,59%
27 10,00% 20,00% 179.833,73 & 143.999,42 45.166,274 | 81.000,58 %
28 10,00% 20,00% 178.347,51 % 141.638,77 & 46.652,49% | 83.361,23%
29 10,00% 20,00% 176.873,56 & 139.316,82 & 48.126,44% | 85.683,18%
30 10,00% 20,00% 175.411,79 & 137.032,94 49.588,21% | 87.967,06%
31 10,00% 20,00% 173.962,11 % 134.786,50 & 51.037,894 | 90.213,50%
32 10,00% 20,00% 172.524,41% 132.576,88 & 52.47559% | 92.423,12%
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33 10,00% 20,00% 171.098,58 £ 130.403,49 & 53.901,42 ¢ 94.596,51 &
34 10,00% 20,00% 169.684,55 & 128.265,73 & 55.315,45% 96.734,27 &
35 10,00% 20,00% 168.282,20 & 126.163,01 % 56.717,80 & 98.836,99 ¢
36 10,00% 20,00% 166.891,43 & 124.094,77 & 58.108,57 & 100.905,23 &£
37 10,00% 20,00% 165.512,17 & 122.060,43 &£ 59.487,83 & 102.939,57 &
38 10,00% 20,00% 164.144,30 & 120.059,44 £ 60.855,70 & 104.940,56 £
39 10,00% 20,00% 162.787,73 & 118.091,25 & 62.212,27 & 106.908,75 &
40 10,00% 20,00% 161.442,38 % 116.155,33 & 63.557,62 & 108.844,67 &
41 10,00% 20,00% 160.108,14 & 114.251,14 ¢ 64.891,86 £ 110.748,86 £
42 10,00% 20,00% 158.784,94 & 112.378,17 & 66.215,06 £ 112.621,83 &
43 10,00% 20,00% 157.472,66 & 110.535,91%& 67.527,34 % 114.464,09 &
44 10,00% 20,00% 156.171,24 & 108.723,84 & 68.828,76 £ 116.276,16 &£
45 10,00% 20,00% 154.880,57 106.941,48 &£ 70.119,43 & 118.058,52 &
46 10,00% 20,00% 153.600,56 £ 105.188,35 & 71.399,44 & 119.811,65%
47 10,00% 20,00% 152.331,13 & 103.463,95 ¢ 72.668,87 £ 121.536,05 %
48 10,00% 20,00% 151.072,20 & 101.767,82 & 73.927,80 % 123.232,18 %
49 10,00% 20,00% 149.823,67 & 100.099,49 £ 75.176,33 & 124.900,51 &
50 10,00% 20,00% 148.585,46 £ 98.458,52 ¢ 76.414,54 & 126.541,48 &
51 10,00% 20,00% 147.357,48 & 96.844,44 & 77.642,52 & 128.155,56 &
52 10,00% 20,00% 146.139,65 % 95.256,83 & 78.860,35 % 129.743,17 &
53 10,00% 20,00% 144.931,88 & 93.695,24 ¢ 80.068,12 &£ 131.304,76 £
54 10,00% 20,00% 143.734,10 & 92.159,25 % 81.265,90 £ 132.840,75 %
55 10,00% 20,00% 142.546,21 % 90.648,45 & 82.453,79% 134.351,55 %
56 10,00% 20,00% 141.368,14 & 89.162,41 % 83.631,86 & 135.837,59%
57 10,00% 20,00% 140.199,81 & 87.700,73 & 84.800,19 £ 137.299,27 &
58 10,00% 20,00% 139.041,14 & 86.263,01 % 85.958,86 £ 138.736,99 &
59 10,00% 20,00% 137.892,04 & 84.848,86 £ 87.107,96 & 140.151,14 &
60 10,00% 20,00% 136.752,43 & 83.457,90 & 88.247,57 & 141.542,10 &
61 10,00% 20,00% 135.622,25 % 82.089,74 & 89.377,75 % 142.910,26 £

Ulkemizde konut fiyatlarinin siirekli artigmin goz oniinde bulundurdugumuzda
finansmanin gecikmesi de konut finansman maliyetinin artmasina neden olmaktadir.

Elbirligi sistemi pesinatsiz finansman yonteminde 120 ay vade i¢in konut teslimleri 9 ay
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ile 65 ay arasinda yapilmaktadir. Bu siireler zarfinda satin alinacak konutun fiyat1 da
artmaktadir. Yillik konut artis1 i¢in % 10 ve % 20 olarak varsayimsal iki oran
belirlenmistir. Konut fiyatlar1 artis orani belirlenirken TCMB’nin Nisan 2017 tarihli
konut fiyat endeksi raporu dikkate alinmistir. Rapora gore gecen yila gore Tiirkiye
geneli konut fiyat artis1 % 13,08 olarak gerceklesmistir. En fazla fiyat artis1 ve konut
talebinin oldugu; Istanbul’da konut fiyat artis1 yillik % 11,39, Ankara’da yillik % 10,11,
[zmirde ise % 18,90 olarak gerceklesmistir. Belirtilen oranlar kalite ve hazcilik
(hedonik) etkisinden arindiritlmamis genel artis oranlaridir.  Bu verilerin 1s18inda
gelecekte elde edilecek finansman tutarinin bugiinkii degerleri ve farklar1 yukaridaki

tabloda hesaplanmustir.

3.4.3. Konut Fiyat Artislarimin Elbirligi Sistemi Finansman Maliyetine
Etkisi

Enflasyon etkisi karsisinda elbirligi sisteminde konut finansmanin tiiketicilere

gercek maliyeti asagidaki tabloda sunulmustur.



Tablo 9 Elbirligi sistemi konut finansmaninda enflasyon etKkisi

225.000,00 &
AY ICIN) ICIN)

9 241.192,83 & 256.101,14 % | 15.150,10% 256.342,93 & 271.251,24 ¢
10 242.918,51% 259.279,814% | 15.150,10% 258.068,61 & 274.429,91%
11 244.629,93 & 262.406,37 4% | 15.150,10% 259.780,03 &£ 277.556,47 &
12 246.327,20 & 265.481,68% | 15.150,10% 261.477,30 & 280.631,78 &
13 248.010,45 ¢ 268.506,57 £ | 15.150,10% 263.160,55 & 283.656,67 &
14 249.679,78 & 271.481,87 % | 15.150,10% 264.829,88 £ 286.631,97 &
15 251.335,32 ¢ 274.408,39% | 15.150,10% 266.485,42 & 289.558,49 ¢
16 252.977,18 & 277.286,95% | 15.150,10% 268.127,28 & 292.437,05 %
17 254.605,47 £ 280.118,314 | 15.150,10% 269.755,57 & 295.268,41 %
18 256.220,30 & 282.903,25% | 15.150,10% 271.370,40 & 298.053,35%
19 257.821,78 & 285.642,54% | 15.150,10% 272.971,88 & 300.792,64 &
20 259.410,03 & 288.336,934% | 15.150,10% | 274.560,13 & 303.487,03 &
21 260.985,16 £ 290.987,14% | 15.150,10% 276.135,26 & 306.137,24 &
22 262.547,26 & 293.593,91%& | 15.150,10% 277.697,36 & 308.744,01 %
23 264.096,46 £ 296.157,954 | 15.150,10% 279.246,56 £ 311.308,05 %
24 265.632,85 % 298.679,95% | 15.150,10% 280.782,95 & 313.830,05 %
25 267.156,55 ¢ 301.160,60% | 15.150,10% 282.306,65 & 316.310,70 &
26 268.667,65 £ 303.600,594 | 15.150,10% | 283.817,75% 318.750,69 £
27 270.166,27 & 306.000,58 £ | 15.150,10% 285.316,37 & 321.150,68 &
28 271.652,49 % 308.361,23 % | 15.150,10% 286.802,59 & 323.511,33%
29 273.126,44 & 310.683,18 4 | 15.150,10% 288.276,54 & 325.833,28 &
30 274.588,21 ¢ 312.967,06 & | 15.150,10% 289.738,31% 328.117,16 &
31 276.037,89 ¢ 315.213,50% | 15.150,10% 291.187,99¢ 330.363,60 &
32 277.475,59 £ 317.423,124% | 15.150,10% | 292.625,69% 332.573,22 ¢
33 278.901,42 ¢ 319.596,51%& | 15.150,10% 294.051,52 ¢ 334.746,61 %
34 280.315,45 ¢ 321.734,27 £ | 15.150,10% 295.465,55 ¢ 336.884,37 %
35 281.717,80 & 323.836,994 | 15.150,10% | 296.867,90% 338.987,09 £
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36 283.108,57 & 325.905,23 & | 15.150,10% | 298.258,67 & 341.055,33 &
37 284.487,83 & 327.939,57% | 15.150,10% | 299.637,93 % 343.089,67 &£
38 285.855,70 & 329.940,56 &£ | 15.150,10% | 301.005,80 & 345.090,66 £
39 287.212,27 % 331.908,75% | 15.150,10% | 302.362,37 % 347.058,85 &
40 288.557,62 & 333.844,67% | 15.150,10% | 303.707,72 % 348.994,77 &
41 289.891,86 £ 335.748,864& | 15.150,10% | 305.041,96 % 350.898,96 £
42 291.215,06 £ 337.621,834& | 15.150,10% | 306.365,16 & 352.771,93 %
43 292.527,34 % 339.464,09% | 15.150,10% | 307.677,44% 354.614,19%
44 293.828,76 & 341.276,16 £ | 15.150,10% | 308.978,86 & 356.426,26 &
45 295.119,43 & 343.058,52% | 15.150,10% | 310.269,53 & 358.208,62 £
46 296.399,44 ¢ 344.811,65% | 15.150,10% | 311.549,54 % 359.961,75 ¢
47 297.668,87 & 346.536,05% | 15.150,10% | 312.818,97 % 361.686,15 %
48 298.927,80 & 348.232,18 % | 15.150,10% | 314.077,90% 363.382,28 ¢
49 300.176,33 & 349.900,51% | 15.150,10% | 315.326,43 & 365.050,61 &
50 301.414,54 % 351.541,48% | 15.150,10% | 316.564,64 & 366.691,58 £
51 302.642,52 & 353.155,56 % | 15.150,10% | 317.792,62 % 368.305,66 £
52 303.860,35 & 354.743,17 % | 15.150,10% | 319.010,45% 369.893,27 ¢
53 305.068,12 & 356.304,76 £ | 15.150,10% | 320.218,22 % 371.454,86 ¢
54 306.265,90 & 357.840,75% | 15.150,10% | 321.416,00% 372.990,85 &
55 307.453,79 % 359.351,55% | 15.150,10% | 322.603,89% 374.501,65 &
56 308.631,86 & 360.837,59% | 15.150,10% | 323.781,96 % 375.987,69 ¢
57 309.800,19 & 362.299,27% | 15.150,10% | 324.950,29% 377.449,37 %
58 310.958,86 & 363.736,99% | 15.150,10% | 326.108,96 & 378.887,09 &
59 312.107,96 & 365.151,14% | 15.150,10% | 327.258,06 & 380.301,24 ¢
60 313.247,57 & 366.542,10% | 15.150,10% | 328.397,67 % 381.692,20 %
61 314.377,75 % 367.910,26 & | 15.150,10% | 329.527,85% 383.060,36 &
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Konut fiyat artiglar1 gbz Oniine alindiginda tiiketicinin finansman tutarin1 geg

almas1 dezavantaj olusturmaktadir. Buna ragmen, konut kira getirisi dikkate alinmadan

konut finansmanini en son alan tiiketici bile bankalardan daha uygun kosullarda konut

finansmani temin etmektedir.



3.4.4.

swe

Konut Fiyat Ve Kira Artislarinin Elbirligi Sistemi Finansman
Maliyetine Etkisi
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Elbirligi sisteminde konut finansmani elde etmek isteyen tiiketici kura sonucu

belirli bir siire finansman tutarinin teslimi i¢in beklemektedir. Bu siire i¢inde enflasyon

sonucu konut fiyat artislarindan etkilenildigi gibi, konut satin alma stiresi geciktiginden

bu sirada kira ddemelerinin devam etmesi veya elde edilecek kira gelirinin kayb1 da

finansman maliyetlerine dahil edilecektir. Kura ¢ikana kadar gecen siirede meydana

gelecek kira artiglar1 da dikkate alinacaktir.

Tablo 10 Elbirligi konut finansmani tutarina enflasyon ve kira tutarlarinin etkisi tablosu

225.000,00 &

KURANIN DIGER TOPLAM TOPLAM KIRA T?g;/:M. KIRA DAHIL KL';&B?E'T'L
CIKATYIGI MASRAFLAR | MALIVET(%10 | MALIYET(%20 | MALIVETI ll/IALIY!ETI MALIVET (%10 | o0\ onu
iCiN) iCiN) (AYLIK) (%10 KIRA | KONUT ARTIS) ARTIS)
ARTISLI)

9 15.150,10 6 | 256.342,93% | 271.251,244| 1.250,00%4 | 11.250,00% | 282.743,03% | 297.651,34 %
10 15.150,10 % | 258.068,61% | 274.429,914| 1.250,00%4 | 12.500,00% | 285.718,71% | 302.080,01 %
11 15.150,10% | 259.780,03% | 277.556,474| 1.250,00% | 13.750,00% | 288.680,13 % | 306.456,57 £
12 15.150,10 & | 261.477,30% | 280.631,784| 1.250,00%4 | 15.000,00% | 291.627,40% | 310.781,88 &
13 15.150,10 % | 263.160,55% | 283.656,674| 1.375004% | 16.37500% | 294.685,65% | 315.181,77 %
14 15.150,10 4 | 264.829,88% | 286.631,974| 1.375004 | 17.750,00% | 297.729,98% | 319.532,07 &
15 15.150,10 % | 266.485,42% | 289.558,494 | 1.375004 | 19.12500% | 300.760,52 % | 323.833,59%
16 15.150,10% | 268.127,28% | 292.437,054| 1.37500% | 20.500,00% | 303.777,38% | 328.087,154%
17 15.150,10 % | 269.755,57% | 295.268,414| 1.375004% | 21.87500% | 306.780,67 % | 332.293,51%
18 15.150,10 % | 271.370,40% | 298.053,354| 1.375004 | 23.250,00% | 309.770,50% | 336.453,45 %
19 15.150,10 6 | 272.971,88% | 300.792,644| 1.37500% | 24.62500% | 312.746,98% | 340.567,74 &
20 15.150,10 % | 274.560,13% | 303.487,03%4| 1.375004% | 26.000,00% | 315.710,23% | 344.637,13 %
21 15.150,10% | 276.13526% | 306.137,244| 1.37500% | 27.375,00% | 318.660,36% | 348.662,34 %
22 15.150,10 % | 277.697,36% | 308.744,014| 1.375004% | 28.750,00% | 321.597,46% | 352.644,11%
23 15.150,10% | 279.246,56% | 311.308,054| 1.37500% | 30.12500% | 324.521,66% | 356.583,15 %
24 15.150,10% | 280.782,95% | 313.830,054| 1.37500% | 31.500,00% | 327.433,054% | 360.480,15 &
25 15.150,10 % | 282.306,65% | 316.310,704| 1.512,50% | 33.012,50% | 330.469,25% | 364.47330%
26 15.150,10% | 283.817,75% | 318.750,694| 1.512,50% | 34.52500% | 333.492,854% | 368.42579%
27 15.150,10 % | 285.316,37% | 321.150,684| 1.512,50% | 36.037,50% | 336.503,97 % | 372.338,28 %
28 15.150,10% | 286.802,59% | 323.511,334| 1.512,50% | 37.550,00% | 339.502,69% | 376.211,43 %
29 15.150,10 % | 288.276,54% | 325.833,284| 1.512,50% | 39.062,50% | 342.489,14% | 380.045,88 &
30 15.150,10 % | 289.738,31% | 328.117,164| 1.512,50% | 40.575,00% | 345.463,41% | 383.842,26 %
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31 15.150,10% 291.187,99% | 330.363,60%| 1.512,50% | 42.087,50% 348.425,59 % | 387.601,20 &
32 15.150,10% 292.625,694% | 332.573,22%| 1.512,50% | 43.600,00 £ 351.375,794 | 391.323,32%¢
33 15.150,10 & 294.051,52% | 334.746,61%| 1.512,50% | 45.112,50% 354.314,12 % | 395.009,21 &
34 15.150,10 & 295.465,55% | 336.884,37%| 1.512,50% | 46.625,00% 357.240,65 % | 398.659,47 £
35 15.150,10 296.867,90% | 338.987,09%4| 1.512,50% | 48.137,50% 360.155,50% | 402.274,69 &£
36 15.150,10% 298.258,67% | 341.055,33%| 1.512,50% | 49.650,00 % 363.058,77 & | 405.855,43 ¢
37 15.150,10 % 299.637,934& | 343.089,67%| 1.663,75% | 51.313,75% 366.101,78 £ | 409.553,52 %
38 15.150,10% 301.005,80% | 345.090,66% | 1.663,75% | 52.977,50% 369.133,40% | 413.218,26 &
39 15.150,10 & 302.362,374% | 347.058,85%| 1.663,75% | 54.641,25% 372.153,72 & | 416.850,20 %
40 15.150,10 & 303.707,72% | 348.994,77%| 1.663,75% | 56.305,00 & 375.162,82 & | 420.449,87 &£
41 15.150,10 & 305.04196%& | 350.898,96% | 1.663,75% | 57.968,75% 378.160,81% | 424.017,81%
42 15.150,10% 306.365,16 & | 352.771,93%| 1.663,75% | 59.632,50% 381.147,76 & | 427.554,53 ¢
43 15.150,10 % 307.677,44% | 354.614,19%4| 1.663,75% | 61.296,25% 384.123,79% | 431.060,54 &
44 15.150,10 % 308.978,86% | 356.426,26% | 1.663,75% | 62.960,00 & 387.088,96 & | 434.536,36 &
45 15.150,10 & 310.269,53 & | 358.208,62% | 1.663,75% | 64.623,75% 390.043,38 % | 437.982,47 &
46 15.150,10% 311.549,54% | 359.961,75%| 1.663,75% | 66.287,50% 392.987,14% | 441.399,35 %
47 15.150,10 312.81897+% | 361.686,15%| 1.663,75% | 67.951,25% 395.920,32 & | 444.787,50 &
48 15.150,10 % 314.077,90% | 363.382,28% | 1.663,75% | 69.615,00% 398.843,00% | 448.147,38 %
49 15.150,10% 315.326,43% | 365.050,61%| 1.830,13% | 71.445,13 % 401.921,66 % | 451.645,83 %
50 15.150,10 & 316.564,64% | 366.691,58% | 1.830,13% | 73.275,25% 404.989,99 % | 455.116,93 &
51 15.150,10% 317.792,62% | 368.305,66%| 1.830,13% | 75.105,38% 408.048,10% | 458.561,13 &
52 15.150,10 & 319.010,45% | 369.893,27%| 1.830,13% | 76.935,50% 411.096,05% | 461.978,87 &
53 15.150,10 % 320.218,22% | 371.454,86%| 1.830,13% | 78.765,63 & 414.133,94 % | 465.370,58 &
54 15.150,10% 321.416,00% | 372.990,85%| 1.830,13% | 80.595,75% 417.161,85% | 468.736,70 %
55 15.150,10 % 322.603,89% | 374.501,65%| 1.830,13% | 82.425,88% 420.179,86 & | 472.077,63 &
56 15.150,10% 323.781,96% | 375.987,69%| 1.830,13% | 84.256,00% 423.188,06 & | 475.393,79%
57 15.150,10 & 324.950,29% | 377.449,374%| 1.830,13% | 86.086,13 & 426.186,51% | 478.685,60 &
58 15.150,10 % 326.10896 % | 378.887,09%4| 1.830,13% | 87.916,25% 429.175,31% | 481.953,44 %
59 15.150,10 & 327.258,06 & | 380.301,24%| 1.830,13% | 89.746,38% 432.154,54 % | 485.197,71%
60 15.150,10% 328.397,67+% | 381.692,20%| 1.830,13% | 91.576,50% 435.124,27 ¢ | 488.418,80%
61 15.150,10% 329.527,85% | 383.060,36%| 2.013,14% | 93.589,64 % 438.267,59% | 491.800,10%

Elbirligi pesinatsiz vade ortasi sisteminde konut finansmani i¢in gereken tutarin

60.ayda teslim edilmesinden dolayr tiiketici bu sirada kira 6demekte veya kira

gelirinden vazgegmektedir. Konut fiyatlarinin enflasyonla artmasi yani sira 6denen veya

vazgecilen kira tutar1 da artmaktadir. Bu hususlar géz oniine alindiginda;

Konut fiyat artislarinin % 10 olarak gergeklestigini varsayildiginda ¢ekilisli

yontem i¢in, kira faktorii de dikkate alindiginda 45. Aydan sonra konut teslim alan
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tilketiciler zarar etmeye baslamaktadir. 45. Aydan once konut finansmanini teslim

alanlar elbirligi sisteminde bankaya gore daha avantajli durumdadir.

Konut fiyat artislarinin % 20 olarak gergeklestigini varsayildiginda cekilisli
yontem igin, kira faktorii de dikkate alindiginda 31. Aydan sonra konut teslim alan
tiikketiciler zarar etmeye baslamaktadir. 31. Aydan oOnce konut finansmanini teslim

alanlar elbirligi sisteminde bankaya gore aha avantajli durumdadir.

Pesinatsiz vade ortasi yontemde konutlar 60 ayda teslim edildigi igin, konut fiyat
artiglar ve bu arada yapilacak kira 6demeleri dikkate alindiginda banka konut kredisi ile

konut satin almanin maddi acidan daha avantajli oldugu tespit edilmistir.

Tablo 11 Bankalar ve elbirligi sistemi maliyet durum karsilastirma tablosu

ELBIRLIGI SISTEMI VE BANKA KONUT FINANSMANI KARSILASTIRMA TABLOSU
(PESINATSIZ)
KiRA DAHIL KiRA DAHIL BANKALAR %10 KONUT %20 KONUT
GWTEIAY | KONUT FIVAT | (620 KONUT | FINANSMIAN | ARTISINDA | PURUM | agTiciNps | PURUM
ARTISI) FIYAT ARTISI) | MALIYETI FARK FARK
9 282.743,03 % | 297.651,344% | 390.469,16 £ | 107.726,13 & KAR 92.817,82 % KAR
10 285.718,71 % | 302.080,01% | 390.469,16 £ | 104.750,45 % KAR 88.389,15 ¢ KAR
11 288.680,13 £ | 306.456,57 % | 390.469,16 & | 101.789,03 &£ KAR 84.012,59 % KAR
12 291.627,404% | 310.781,884% | 390.469,16 &£ | 98.841,76 % KAR 79.687,28 £ KAR
13 294.685,65% | 315.181,774% | 390.469,16 £ | 95.783,51% KAR 75.287,39 % KAR
14 297.729,98 £ | 319.532,07 4% | 390.469,16 &£ | 92.739,18% KAR 70.937,09 & KAR
15 300.760,52 % | 323.833,594% | 390.469,16 &£ | 89.708,64 & KAR 66.635,57 & KAR
16 303.777,38 % | 328.087,15% | 390.469,16 &£ | 86.691,78 ¢ KAR 62.382,01 % KAR
17 306.780,67 £ | 332.293,51% | 390.469,16 % | 83.688,49% KAR 58.175,65 % KAR
18 309.770,50% | 336.453,45% | 390.469,16 &£ | 80.698,66 & KAR 54.015,71% KAR
19 312.746,98 £ | 340.567,74 % | 390.469,16 &£ 77.722,18 & KAR 49.901,42 & KAR
20 315.710,23 & | 344.637,13 % | 390.469,16 &£ 74.758,93 & KAR 45.832,03 & KAR
21 318.660,36 £ | 348.662,34% | 390.469,16& | 71.808,80% KAR 41.806,82 £ KAR
22 321.597,46 & | 352.644,11 % | 390.469,16 & 68.871,70 & KAR 37.825,05 % KAR
23 324.521,66 % | 356.583,15% | 390.469,16 £ 65.947,50 & KAR 33.886,01 % KAR
24 327.433,05% | 360.480,15% | 390.469,16 % | 63.036,11% KAR 29.989,01 & KAR
25 330.469,25% | 364.473,30% | 390.469,16 &£ 59.999,91 % KAR 25.995,86 & KAR
26 333.492,85% | 368.425,79% | 390.469,16 & | 56.976,31% KAR 22.043,37 % KAR
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27 336.503,97 & | 372.338,28 & | 390.469,16 & | 53.965,19% KAR 18.130,88 & KAR

28 339.502,69% | 376.211,43+% | 390.469,16 £ | 50.966,47 & KAR 14.257,73 & KAR

29 342.489,14 % | 380.045,88 &£ | 390.469,16 & | 47.980,02 & KAR 10.423,28 ¢ KAR

30 345.463,414 | 383.842,26% | 390.469,16 £ | 45.005,75% KAR 6.626,90 £ KAR

31 348.425,59 % | 387.601,20%& | 390.469,16 & | 42.043,57 % KAR 2.867,96 & KAR

32 351.375,79% | 391.323,324& | 390.469,16 & | 39.093,37% KAR - 854,16& | ZARAR
33 354.314,12 & | 395.009,21% | 390.469,16 £ | 36.155,04% KAR - 4.540,05% | ZARAR
34 357.240,65 % | 398.659,47 % | 390.469,16 & | 33.228,51% KAR - 8.190,31% | ZARAR
35 360.155,50% | 402.274,69+ | 390.469,16 &£ | 30.313,66% KAR - 11.805,53& | ZARAR
36 363.058,77 & | 405.855,43 & | 390.469,16 & | 27.410,39% KAR - 15.386,27% | ZARAR
37 366.101,78 £ | 409.553,52 & | 390.469,16 & | 24.367,38% KAR - 19.084,36 & | ZARAR
38 369.133,40% | 413.218,26% | 390.469,16 % | 21.335,76% KAR - 22.749,10% | ZARAR
39 372.153,72 % | 416.850,20% | 390.469,16 & | 18.315,44 % KAR - 26.381,04% | ZARAR
40 375.162,82 % | 420.449,87 % | 390.469,16 % | 15.306,34 % KAR - 29.980,71% | ZARAR
41 378.160,81% | 424.017,814 | 390.469,16 £ | 12.308,35% KAR - 33.548,65% | ZARAR
42 381.147,76 &£ | 427.554,53 £ | 390.469,16 &£ 9.321,40% KAR - 37.085,37% | ZARAR
43 384.123,79% | 431.060,54 % | 390.469,16 £ 6.345,37 & KAR - 40.591,38% | ZARAR
44 387.088,96 & | 434.536,36% | 390.469,16 &£ 3.380,20 % KAR - 44.067,20% | ZARAR
45 390.043,38% | 437.982,47 % | 390.469,16 & 425,78 & KAR - 47.513,31% | ZARAR
46 392.987,14% | 441.399,35% | 390.469,16 % |- 2.517,98% | ZARAR |- 50.930,19% | ZARAR
47 395.920,32 & | 444.787,50% | 390.469,16 % |- 5.451,16% | ZARAR |- 54.318,34% | ZARAR
48 398.843,00 & | 448.147,384 | 390.469,16 & |- 8.373,84% | ZARAR |- 57.678,22% | ZARAR
49 401.921,66 % | 451.645,83 % | 390.469,16 % | - 11.452,50% | ZARAR |- 61.176,67+% | ZARAR
50 404.989,99% | 455.116,93 £ | 390.469,16 % | - 14.520,83% | ZARAR |- 64.647,77% | ZARAR
51 408.048,10 % | 458.561,13 & | 390.469,16% | - 17.578,94% | ZARAR |- 68.091,97% | ZARAR
52 411.096,05% | 461.978,87 % | 390.469,16 % | - 20.626,89% | ZARAR |- 71.509,71% | ZARAR
53 414.133,94 % | 465.370,58 £ | 390.469,16 £ | - 23.664,78 £ | ZARAR |- 74.901,42+% | ZARAR
54 417.161,85% | 468.736,70% | 390.469,16 % | - 26.692,69% | ZARAR |- 78.267,54% | ZARAR
55 420.179,86 & | 472.077,63 £ | 390.469,16 £ | - 29.710,70% | ZARAR |- 81.608,47+ | ZARAR
56 423.188,06 £ | 475.393,79% | 390.469,16 % | - 32.718,90% | ZARAR |- 84.924,63+% | ZARAR
57 426.186,51% | 478.685,60% | 390.469,16% | - 35.717,35% | ZARAR |- 88.216,44% | ZARAR
58 429.175,31% | 481.953,44+% | 390.469,16 % | - 38.706,15% | ZARAR |- 91.484,28+% | ZARAR
59 432.154,54 % | 485.197,71% | 390.469,16 % | - 41.685,38% | ZARAR |- 94.728,55% | ZARAR
60 435.124,27 ¢ | 488.418,80% | 390.469,16 % | - 44.655,11% | ZARAR |- 97.949,64+% | ZARAR
61 438.267,59% | 491.800,10% | 390.469,16 % | - 47.798,43% | ZARAR |-101.330,94% | ZARAR
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3.4.5. Elbirligi Sistemi Pesinath 120 Ay Vadeli Konut Finansmani
Maliyeti

Elbirligi sisteminde dnceden bir miktar pesinat verilmesi durumunda konutun
tilkketiciye teslim siiresi daha kisa olmaktadir. Pesinat miktar1 arttikca konutun teslim
siiresi de kisalmaktadir. Banka konut kredisi ile konut satin almak ic¢in de konut
degerinin % 25’1 tutarindaki miktar tiiketici karsilamaktadir. Burada tiiketicinin konut
satin almak i¢in biriktirdigi konut degerinin % 25°1 tutarindaki miktar1 Elbirligi sirketine
onceden yatirmasit durumunda konut satin alma maliyetlerinin degerlendirmesi

yapilacaktir.

Banka konut kredisiyle satin alinacak 300.000 TL degerindeki konut icin en
fazla kullanilabilecek finansman tutar1 225.000 TL dir. Tiiketici kalan 75.000 TL yi

kendi birikimleriyle karsilayacaktir. Banka konut kredisinin maliyeti agagidaki gibidir;

Tablo 12 Banka konut kredisi maliyet tablosu (Pesinatli)

Kredi anapara 225.000 TL
Kredi faiz 162.371,56 TL
Dosya masrafi 1250 TL
Ekspertiz ticreti 600 TL
Tasinmaz rehin {icreti 200 TL
Dask sigortasi 24760 TL
Konut sigortast 300 TL
Hayat Sigortasi 500 TL
TOPLAM MALIYET 390.469,16 TL

300.000 TL degerindeki konutu banka konut kredisiyle satin almak igin
kullanilabilinecek kredi miktar1 225.000 TL, pesinat tutar1 ise 75.000 TL dir. Kredi
tutarmin 120 ay vadede % 1 faiz oraniyla kullanilmasi durumunda toplam faiz maliyeti

162.371,56 TL’dir. Diger maliyetler ise ortalama 3.097,6 TL dir. Buna gore kredinin
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toplam maliyeti ise 390.469,16 TL dir. Bu tutara pesinat olarak ddenen 75.000 TL de

eklendiginde konutun tiiketiciye toplam maliyeti 465.469,16 TL dir.

Elbirligi sisteminde maliyet ve 6deme tablosu asagidaki gibidir;

Tablo 13 Elbirligi sistemi finansman maliyet tablosu (Pesinath sistem)

Konut/Arac Degeri 300.000,00 ggzﬁgn 96.345,00
Odenecek Taksit 1.875,00 Net 75.000,00
Tutan Pesinat
Taksit Sayisi 120 Ay E{?il r:riwat 20.07.2020
Organizasyon Ucreti 19.470,00 ;\I’/lo;::;g: 319.470,00
PESINATLI SISTEM
Sira No Taksit Tarihi Taksit Tutari

/! 20.06.2017 1.875

2 20.07.2017 1.875

3 20.08.2017 1.875

4 20.09.2017 1.875

5 20.10.2017 1.875

6 20.11.2017 1.875

7 20.12.2017 1.875

8 20.01.2018 1.875

9 20.02.2018 1.875

10 20.03.2018 1.875

11 20.04.2018 1.875

12 20.05.2018 1.875

13 20.06.2018 1.875

14 20.07.2018 1.875

15 20.08.2018 1.875

16 20.09.2018 1.875




17 20.10.2018 1.875
18 20.11.2018 1.875
19 20.12.2018 1.875
20 20.01.2019 1.875
21 20.02.2019 1.875
22 20.03.2019 1.875
23 20.04.2019 1.875
24 20.05.2019 1.875
25 20.06.2019 1.875
26 20.07.2019 1.875
27 20.08.2019 1.875
28 20.09.2019 1.875
29 20.10.2019 1.875
30 20.11.2019 1.875
31 20.12.2019 1.875
32 20.01.2020 1.875
33 20.02.2020 1.875
34 20.03.2020 1.875
35 20.04.2020 1.875
36 20.05.2020 1.875
37 20.06.2020 1.875
38 20.07.2020 1.875
39 20.08.2020 1.875
40 20.09.2020 1.875
41 20.10.2020 1.875
42 20.11.2020 1.875
43 20.12.2020 1.875
44 20.01.2021 1.875
45 20.02.2021 1.875
46 20.03.2021 1.875
47 20.04.2021 1.875

75



48 20.05.2021 1.875
49 20.06.2021 1.875
50 20.07.2021 1.875
o1 20.08.2021 1.875
52 20.09.2021 1.875
53 20.10.2021 1.875
54 20.11.2021 1.875
55 20.12.2021 1.875
56 20.01.2022 1.875
57 20.02.2022 1.875
58 20.03.2022 1.875
59 20.04.2022 1.875
60 20.05.2022 1.875
61 20.06.2022 1.875
62 20.07.2022 1.875
63 20.08.2022 1.875
64 20.09.2022 1.875
65 20.10.2022 1.875
66 20.11.2022 1.875
67 20.12.2022 1.875
68 20.01.2023 1.875
69 20.02.2023 1.875
70 20.03.2023 1.875
71 20.04.2023 1.875
72 20.05.2023 1.875
73 20.06.2023 1.875
74 20.07.2023 1.875
75 20.08.2023 1.875
76 20.09.2023 1.875
77 20.10.2023 1.875
78 20.11.2023 1.875

76



79 20.12.2023 1.875
80 20.01.2024 1.875
81 20.02.2024 1.875
82 20.03.2024 1.875
83 20.04.2024 1.875
84 20.05.2024 1.875
85 20.06.2024 1.875
86 20.07.2024 1.875
87 20.08.2024 1.875
88 20.09.2024 1.875
89 20.10.2024 1.875
90 20.11.2024 1.875
91 20.12.2024 1.875
92 20.01.2025 1.875
93 20.02.2025 1.875
94 20.03.2025 1.875
95 20.04.2025 1.875
96 20.05.2025 1.875
97 20.06.2025 1.875
98 20.07.2025 1.875
99 20.08.2025 1.875
100 20.09.2025 1.875
101 20.10.2025 1.875
102 20.11.2025 1.875
103 20.12.2025 1.875
104 20.01.2026 1.875
105 20.02.2026 1.875
106 20.03.2026 1.875
107 20.04.2026 1.875
108 20.05.2026 1.875
109 20.06.2026 1.875

77



110 20.07.2026 1.875
111 20.08.2026 1.875
112 20.09.2026 1.875
113 20.10.2026 1.875
114 20.11.2026 1.875
115 20.12.2026 1.875
116 20.01.2027 1.875
117 20.02.2027 1.875
118 20.03.2027 1.875
119 20.04.2027 1.875
120 20.05.2027 1.875

Tablo 14 Banka ve elbirligi sistemi maliyet karsilastirma tablosu (Pesinatl)
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120 AY VADEDE MALIYET KARSILASTIRMASI
FINANSMAN TUTARI 225.000 TL, %25 PESINAT DAHIL

BANKALAR iCiN TOPLAM ELBIRLiGI SISTEMi TOPLAM
MALIYET MALIYET
465.469,16 TL 319.470 TL

145999.16 TL (FARK)

Elbirligi sistemi 120 ay vadeli vade ortasi

yontemde % 25 pesinatla konut

teslimleri 38. Ayda yapilmaktadir. Bu siire i¢inde konut deger artiglar1 ve 6denen kira

bedeli dikkate alimmadiginda elbirligi sistemi daha avantajli goriinmektedir. Ayrica

pesinatli sistemde dikkate alinmas1 gereken bir faktor daha ortaya ¢ikmaktadir. Tiiketici

elbirligi sirketine yatiracagi % 25 pesinat tutar1 olan 75.000 TL yi vadeli mevduat

hesabinda degerlendirerek elde edecegi 38 aylik gelir tutar1 da dikkate alinarak daha

avantajli olan konut finansman sistemi belirlenmeye ¢alisilacaktir.
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Ortalama piyasa mevduat faizleri 2017 yili temmuz ayinda aylik % 9,25 olarak
tespit edilmistir. Buna gore 75.000 TL pesinat tutarinin vadeli hesaplarda
degerlendirilmesi tiiketiciye 38 ayda briit 22.009,93 TL getiri saglamaktadir. Bu tutarda
% 15 gelir vergisi stopaji diisiildiiglinde 38 aylik net faiz geliri 19.808,94 TL’dir.
Elbirligi sisteminde 75.000 TL pesinat tutar sirkete yatirilarak konut finansmani teslim
tarihine kadar, bu yontemde 38 ay sirkette tutuldugundan dolay1 paranin faiz tutar1 da

elbirligi sistemi konut maliyet tutarina dahil edilecektir.

Tablo 15 Elbirligi sistemi konut finansman maliyetine enflasyon, faiz, kira etkisi (Pesinatl)

KQNUT .KONUT KAY|P
ENFLASYON ) ORG. . FIYAT FIYA.TI VE FAIZ TOP I._AM
ORANI UCRETI ARTISI - KIBA - GELIRi MALIYET
MALIYETI MALIYETI

15.150,10 | 301.005,80
TL TL

%10

369.133,40 | 19.808,94 | 388.942,34
TL TL TL

15.150,10 | 345.090,66
TL TL

%20

413.218,26 | 19.808,94 | 433.027,20
TL TL TL

Tablo 16 Banka ve elbirligi sistemi maliyet karsilastirmasi (Pesinatl)

120 AY VADE DE MALIYET KARSILASTIRMASI
FINANSMAN TUTARI 225.000 TL, %25 PESINAT DAHIL

BANKALAR iCiN TOPLAM ELBIRLiGi SISTEMi TOPLAM
MALIYET MALIYET
465.469,16 TL 433.027,20 TL

32.441,96 TL (FARK)
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Konut fiyat artiglariin yillik % 20 oldugu varsayimiyla birlikte, pesinat tutarinin
mevduat faizi ve kayip kira bedeli de dahil edilerek hesaplandiginda elbirligi sisteminin
300.000 TL degerindeki konut i¢in 75.000 TL pesinat. 225.000 TL finansman tutar1 ile

120 ay vadede banka konut kredisi ile finansmandan daha avantajli oldugu gortilmiistiir.
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SONUC ve ONERILER

Barinma ihtiyaci tarih boyunca insanlarin en temel ihtiyact olmustur ve olmaya
devam edecektir. Sosyal devlet olma ilkesi geregi tim gelismis lilkeler yurttaglarinin
konut ihtiyaglarin1 gidermeye yonelik politikalar gelistirmislerdir. Ulkemizde de
cumhuriyetin ilanindan itibaren konut sorununun c¢oziilmesine yonelik politikalar
izlendigi goriilmektedir. 1950 yilina kadar iilkemizde sehirlesme oranit ¢ok diisiik
oldugu i¢in konut ihtiyacinin ve konut finansmani ihtiyacinin énemli bir sorun teskil

ettigi sdylenemez. Buna ragmen bu konuda ¢aligmalara rastlanmistir.

1925 yilinda ¢ikarilan bir yasa ile memurlar konut kooperatifi kurmalar1 i¢in
ayliklarmin yaris1 kadar avans verilmesi kararlastirilmistir. Yine 1925 yilinda Ankara
Belediyesi dort milyon metrekare bir alani kamulastirarak Yenigehir semti olarak
bilinen alanda 300 kadar konut insa etmistir. 1928 yilinda Maliye Bakanligi’na
hazinenin kaynaklariyla konut yapma yetkisi verilmis olsa da hayata gegmemistir. 1928
yilinda Ankara Imar Miidiirliigii kurulmus ve 1932 yilinda Jansen plani olarak anilan ilk
imar plani onaylanarak uygulamaya konulmustur. 1926 yilinda Memurlarin ve talep
edenlerin konut edinebilmesi i¢in Emlak ve Eytam Bankasi kurulmustur. Bu kurum
Tiirkiye’de konut kredisi veren ilk kurum olmustur. Emlak ve Eytam Bankasi, 1946

yilinda bir yasa ile Tiirkiye Emlak Kredi bankasina doniistiiriilmiistiir.

Sosyal giivenlik kurumlari da konut finansmanina katki saglamislardir. 1950
yilinda is¢i sigorta kurumu olan, Sosyal Sigortalar Kurumu (SSK) is¢ilere konut kredisi
vermeye baslamistir. Bu kurum Emlak ve Eytam Bankasindan farkli olarak kisilere
degil, sadece konut kooperatifi ortaklarina konut finansmani saglamistir. 1961 yilinda
kurulan Ordu Yardimlasma Kurumu (OYAK) da iiyelerine konut kredisi ve konut
kooperatifi kredisi vermeye baglamistir. 1971 yilinda kurulan Esnaf Sanatkarlar ve
Diger Bagimsiz Calisanlar Sigorta Kurumu (BAG-KUR) da kendi iiyelerine konut
finansmani i¢in kredi olanagi sunulmustur. 1979-1981 yillarinda ekonomide duraklama
goriilmiistiir. Insaat sektorii bir ¢ok iiretim alanini da etkiledigi igin, 1981 yilinda Toplu
Konut Kanunu ¢ikarilmistir. Yasa ile 100 metrekareyi gegmeyen konutlara kredi olanag:
saglanmistir. Ayrica sosyal giivenlik kurumlarinin konut kredisi vermesine son

verilmistir. Toplu konut yasas ile kurulan Toplu Konut Idaresi (TOKI) nin verdigi
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kredilerle konut yap1 kooperatifleri 80’li yillarda altin ¢aglarini yasamistir. TOKI 1987
yilinda 140.813, 1990 yilinda 113.003, 1999 yilinda 12.631, 2004 yilinda ise 1.335
konut i¢in yap1 kooperatiflerine kredi saglamistir. Kooperatiflerdeki denetim, yapisal vs.
sorunlar nedeniyle TOKI kendi konut iiretimlerine baslamistir. Boylece kooperatif

yontemiyle konut finansmani yillar iginde gerilemistir.

6 Mart 2007 yilinda yiiriirliige giren mortgage (ipotekli konut finansmani) yasasi
ile konut finansmaninda bankalarin etkin rol alacagi ve halen yasadigimiz yeni bir
doneme girilmistir. Yasa ile konut finansmanini tesvik i¢in konut kredilerinden BSMV
kaldirilmistir. Bireylerin satin alinacagi konut uzmanlarca ekspertiz edilerek degeri
belirlenip, konut degerinin % 75’1 tutarinda finansman bedeli faiz kargiliginda
tilkketicilere fonlanmaktadir. Katilim bankalarinin konut finansmani da teoride aym
kurallarla islemektedir. Ancak bu sistemde faiz “kar payr” adin1 almaktadir. Katilim

bankasi1 kar pay1 karsiliginda konut satin almak isteyen tiiketiciye kredi saglamaktadir.

Halk arasinda yaygin olarak yapilan altin gilinlerine benzeyen Elbirligi sistemi de
giiniimiizde yayginlasan bir konut finansman sistemi olmustur. 1991 yilinda Istanbul
Umraniye’de kurulan Emin Evim sirketiyle baslayan elbirligi sisteminde, sistemin
tutulmasiyla piyasaya 3 yeni sirket daha katilmistir. Simdiye kadar bu sistemle 90.000

konutun finansmani saglanmustir.

Calismada, mevduat bankalari-katilim bankalar1 ve elbirligi sistemi ile konut
finansman1 yontemlerinden hangisinin maliyet acisindan daha avantajli oldugunu tespit
edilmeye ¢alisiimistir. Oncelikle mevduat bankalari ile katilim bankalar1 arasinda gerek
konut finansman maliyeti agisindan, gerekse hesaplama ve geri ddeme ydntemleri
acisindan higbir farklilik goriilmemistir. Nitekim tiim bankalar ayni mevzuat

hiikiimlerine tabidir. Aralarindaki tek fark hesap planlarinin farkli olusudur.

Elbirligi sistemi ise tamamen farkli bir yontemle, banka olmayan, anonim sirket
tiriindeki 6zel bir kurumun diizenledigi organizasyondur. Tamamen faizsiz
caligmaktadir. Kurum devamliligini finansman tutar1 iizerinden aldigi organizasyon

licreti ile devam ettirmektedir. Ilk bakista faizsiz olmasi konut finansmani igin cazip
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goriinse de, altin giinlerinde oldugu gibi finansman tutarinin bagvuranlara sirayla
O0denmesi paranin zamanla enflasyon karsisinda deger kaybetmesi endisesi
olusmaktadir. Elbirligi sistemindeki finansal kayiplarin gesitlerine ve maliyetlerine
bakilarak, bankalarin faiz veya kar payli konut finansman maliyetleriyle karsilastirmalar

yapilmustir.

Konut finansmaninin ge¢ yapilmasinin etkileri su sekilde tespit edilmistir;

1- Finansman tutar1 tiiketiciye fonlanana kadar, konut fiyatlarinda artislar
olabilmektedir.

2- Tiketici evini alana kadar kira 0demekte veya elde edecegi kira gelirinden
vazgecmektedir. Ayni zamanda kira tutarlar1 da artig gostermektedir.

3- Pesinath yontemde ise pesinat tutar1 belirli bir siire elbirligi sistemi sirketinde
tutulmaktadir. Bu siire zarfinda bankalardan konut finansmani elde etmeyi tercih
eden tiiketici pesinat miktarin1 faiz veya kar payinda degerlendirerek elde

edecegi bir gelirden de vazgegmis olacaktir.

300.000 TL degerindeki bir konut i¢in, 120 ay vade ile % 75 ine kadar
finansman alinabilecegi varsayimindan dolayr; 225.000 TL konut kredisinin bankalar
icin maliyeti 390.469,6 TL oldugu goriilmiistiir. Ayn1 tutarin elbirligi sisteminde
maliyeti ise 240.150,10 TL dir. Diger faktorler géz oOniline alinmadiginda elbirligi
sistemi 150.318,06 TL daha avantajli goriilmektedir.

Elbirligi sisteminde tiiketici konut finansmanini hemen alamadig: igin, arada
gecen siirede konut enflasyonu, kira kayb1 ve kira artislar1 dikkate alindiginda ise;
- Konut fiyat artis oranmmin % 10 olmasi durumu da 45. Aydan sonra
finansman tutarini alan tiiketicilerin zarar etmeye basladig1 goriilmiistiir.
- Konut fiyat artisinin % 20 olmasi durumunda ise 31. Aydan sonra finansman

tutarini alan tiiketiciler zarar etmektedir.

300.000 TL degerindeki konut i¢in 120 ay vade ile % 75 konut finansmani

kullanip, % 25 tutarinda pesinati olan tiiketiciler i¢in ise; Bankalarin konut finansman



84

maliyeti tutar1 pesinat dahil, 465.469,16 TL, Elbirligi sisteminde maliyeti ise 319.470
TL oldugu tespit edilmistir. Bu durumda Elbirligi sistemi 145.999,16 TL daha
avantajlidir. Konut finansmani1 6demesi pesinatli sistemde 120 ay vadede % 25 pesinatla
38. Aya kadar yapilmakta oldugu i¢in; 38. Aya kadar meydana gelebilecek konut fiyat
artiglari, kira 6demeleri ve kira artiglari, pesinat tutarinin faiz veya kar pay1 getirileri de
dikkate alindiginda Elbirligi sisteminde konut finansman maliyeti 433.027,20 TL dir.
Yine bankalarin konut finansman maliyetine bakilarak, konut finansmanini1 son teslim
alan kisinin bile 32.441,96 TL kar ettigi goriilmiistiir. Bu yontem ile elbirligi sisteminde
konut finansmani kullanan tiim tiiketicilerin, bankalardan konut finansmani kullanan

tilketicilere gore daha avantajli oldugu belirlenmistir.
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