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Ulkemiz igin konut dnemli ve edinimi gii¢c olan bir tiiketim malidir. Bugiin
gelismis iilkelerde bulunan konut edinim yollarini inceledigimizde, biitiin bireylerin
kullanabilecegi yerlesmig bazi sistemler uygulandigi goriilmektedir. Ancak, iilkemizde
konut edinmek isteyen bireylerin yararlanabilecegi tek bir yol bulunmaktadir. O da

kendi birikimleridir.

Giiniimiizde diinya genelinde uygulanan 4 tip konut finansman sistemi vardir.
Bunlar sirasiyla Dogrudan Finansman Sistemi, Mukavele Sistemi, Mevduat Finansman

Sistemi ve Ipotek Bankasi Sistemi’dir.

Bu dort sisteminde ¢aligma prensipleri birbirinden farklidir. Ornegin dogrudan
finansman ve mukavele sistemleri daha ¢ok gelismekte olan iilkelerde yaygin olarak
kullanilmasina karsin, dogrudan finansman sisteminde kisi konut edinmek iizere
gereksinimi olan fonu kendisi ile aile ve yakin ¢evresindeki kigilerden temin ederken,
mukavele sisteminde konut edinmek isteyen kisiler, bankada belli bir dénem
tasarruflarini biriktirdikten sonra konut edinmek igin gereksinimleri olan fonu almaya
hak kazanirlar. Mevduat finansman sisteminde ise, reel faiz ile mevduat toplayip,
toplanan bu fon fazlaliklarini gereksinimi olan kigilere aktarmasi geklinde

gerceklesmekte ve enflasyon kaygisi olmayan geligmig iilkelerde uygulanmaktadir.

Yapilan bu galigmamizda en son finansman sistemi olan ipotek bankaciligina
deginilmis ve bu sistemin iilkemizde islerligi tartigilmigtir. Genel olarak ipotek bankasi
modeli enflasyonun belirsiz oldugu iilkelerde degigik faiz alternatifleriyle

sunuldugunda bagariya ulagmig bir finansman sistemidir. Ulkemiz igin 6nerdigimiz
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ipotek bankasinin geligmis iilkelerde uygulanan drneklerinden farki, mevduat toplama
yetkisidir. Geligmis iilkelerde ipotek bankalari mevduat toplamazlar. Aksine finansman
temin ederler. Ulkemiz gibi enflasyonist iilkelerde konut edineceklere gereksinim
duyduklari finansmani saglayabilmek igin kaynaga gereksinim vardir. ipotek
bankalarina mevduat toplama yetkisinin verilmesi ve toplanan bu mevduatlara serbest
piyasada olugan faiz oranlarinin 1-2 puan iistiinde reel faiz verilmesi, faiz gelirlerinin
gelir vergisinden istisna tutulmasi ve bunun gibi kolayliklarin gosterilmesi eldeki kit
kaynaklar! ve yastik altinda kalan paralari bankaya ¢ekerek hem ekonomiye yeni bir

katki saglayacak hem de konut edinmek isteyenleri tasarrufa yoneltecektir.

Konut kooperatifleri dar ve orta gelirli kisilerin gereksinimlerini gidermek iizere
biraraya geldikleri ve konutu daha ucuza fiyatlandirdiklari, amaci i¢inde kir olgusu
olmayan bir tiizel kisiliktir. Kooperatif ipotek bankasi modeliyle amaglari ortak olan bu
kooperatifler bir araya getirilerek iilkemizde ¢ok pahali bir finansman araci olan parayi
daha uygun kogullarla saglayacak ve gereksinim icindeki konut kooperatifierine

kullandiracaktir.

Kooperatif ipotek bankacili§inin uygulanabilmesi igin, iilkemizde yapilmasi

gereken yasal degisikliklerin neler oldugu agiklanmaya ¢alisilmgtir.
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ABSTRACT

J
Housing is an important consumer goods for our country. When we look
through the systems that provide homes in the developed countries. It seems that some
specific methods are being used to produce homes that all individuals can we by
providing financial loans. But there is only way available for home owner can afford in

Turkey. It is their own savings.

In today’s world, four different financial ways are available when we think
worldwide. These are as following Direct Route, Contractual Route, Deposit Financing

System, Mortgage Banking.

These systems work on a different basis, each of which is different from each
other. For example, through the direct route and contract routes are used widely in the
developed countries, while the individual provides money from his own family, parents
or relatives in -direct route, they have right to use the money in the bank at the end of

this period where they saved for a spesific period in contract route.

In deposit financing system by collecting money from the savings accounts and
money from real interests, then the supplies can be transferred to the individuals who
are in need for funds and this system is very effective in countries where are no fear of

inflation.

In our thesis, we have mentioned about mortgage bankings, being the latest
financial system and how this route will work in our country was discussed. Generally
speaking, mortgage banking has been successful by using different interest rates in

countries where the rate of inflation is unexpected.

The system we offered for mortgage banking is that the power to collect fund in
the system used as an example in the developed countries. Mortgage banking doesn’t

collect money in developed countries, to the contracy the provide money. In the
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countries such as our country source to the individuals who need housing. We can do
this by setting the mortgage banking collect funds, by offering one-two more points
interest rates in the free market, by exepting the income from taxes and offering
advantages by attracting the money put under pillows, the poor sources on hand. Our
aim here is not only to provide money to the economy but also to direct the individuals

who are interested in buying homes to save.

Housing cooperatives are corporate bodies that narrow and medium income
individuals formed, got together for the purpose of reducing the cost of housing
without the aim of making easy money. By bringing these cooperatives of the same
purpose together under cooperative mortgage banking. They will allow this high cost
money to be used by the cooperatives with suitable conditions. After all, it was

explained what legal changes to be made for the cooperative mortgage banking.
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GIRIS

Ulkemizde konut edinmek toplumsal bir gelenek halindedir. En diigiik gelir
sahibinden en yiiksek gelir sahibine kadar herkes, miilkiyeti kendilerine ait olan
konutlarda yasamak istemektedir. Sanayi toplumunun 6zelligi olarak ekonomik
ozgiirliigiinii elinde bulunduran kisiler, ait olduklar1 sosyal topluluk olan ailelerden
ayrilmak cabas icindedirler. Bu davranis kisileri konut sahibi olmaya ydnlendirmistir.
Ulkemizde ise konut sahibi olma olgusu sehirlesme ile baglamugtir. Sehirlerimiz bu
talebi kargilayacak konut stokuna sahip olmadigindan, garpik kentlegsmeler yaganmig ve
yasanmaktadir. Bunun iizerine devlet, vatandaglarina saglikli kosullara sahip ve
yaganabilir konutlar saglamak lizere konut gereksinimi icinde olan dar ve orta gelirli
kigilerin orgiitlenerek olusturduklar kooperatif modeli desteklemis ve bu modele

kaynak aktaracak finansman sistemleri gelistirmeye caligmgtir.

Geligmis iilkelerde ve diinyada kaynak yaratici dort tip finansman sistemi
uygulanmaktadir. Bu finansman sistemleri konut edinimini kolaylagtirici tedbirleri
sistematik bir yapida gereksinim icinde olan kigilere sunarlar. Finansal sistemlerin
amaclar1 fon fazlasi olan kisilerle fon gereksinimi iginde olan kisileri piyasa

mekanizmasi dahilinde, belli bazi kurallar ¢ercevesinde biraraya getirmektir.

Bunlar sirasiyla Dogrudan Finansman Sistemi, Mukavele Sistemi, Mevduat
Finansman Sistemi ve Ipotek Bankasi Sistemi’dir. Bu dort finansman sisteminin diinya
lizerinde uygulanabilirligi ise iilkelerin geligmiglik diizeyine, hukuki ve mali yapilari ile
sermaye piyasalarinin yapilarina, siyasi ve politik degerlerine gore degigsmekte ve farkli

uygulamalar halinde kargimiza ¢ikmaktadir,



Bu acidan baktigimizda, iilkemizde konut edinimini destekleyen finansman
sistemleri olusturulmaya caligilmig, ancak bu sistemler ile uygulamasini saglayacak
kurumlar devletin giidiimiinden kurtulamamigtir. Bunun en giizel 6érnegini konut
edindirme yardiminda gormekteyiz. Bu fonda toplanan 136 trilyon T.L. hala daha
kullanilmay: beklemekte ve giin gectikce enflasyon kargisinda degerini kaybetmektedir.
Ulkemizde artik kisilerin konut edinmek icin gereksinim duyduklari finansmant
saglamak iizere, sadece dogrudan finansman sistemi dahilinde bulunan kaynaklar
kullanilabilmektedir. Bu kaynaklar kisinin kendi tasarruflariyla aile ve g¢evresinden

saglayacaklari fonlardir.

Bugiin kalkinma planlarinda dahi, konut piyasasinin en 6nemli sorununun
finansman oldugu agikga belirtilmekte olup, bu sorunun ¢oziilmesi igin iilkemize 6zgii
yapiya sahip konut finansman sistemi ve kurumlari ile bunlarin finansmanini saglayacak
piyasa araclarimin en kisa zamanda diizenlenmesi ve iglerlik kazandirilmasi

gerekmektedir.

Bu amagla tezin birinci boliimiinde, diinya genelinde uygulanmakta olan konut
finansman sistemleri ve bunlarin olugturdugu kurum ve araclarinin neler oldugu ortaya
konulmakla birlikte, geligmekte olan iilkeler ile gelismig iilkelerde uygulanan konut
finansman sistemlerinin iglerligi irdelenmig ve bunlardan iilkemiz i¢in en ideal konut
finansman sistemi, kurumlari ve araglari elde edilmeye ¢aligilmigtir. Ayrica iilkemizde bu
sorunun ¢oziimii icin hangi modellerin denendigi ve neler yapildigi, ulagilan sonuglar,

tesbitler, calismamizda ortaya konulmustur.
Bu irdelemelerin neticesinde devletin gorevlerinin neler oldugu da belirtilmistir.

Y aptigimiz bu ¢caligmanin ikinci boliimiinde, konut kooperatiflerinin tanimi, yapi ve
isleyisi ile nicel ve nitel geligimi rakamlarla irdelenmis ve finansman kaynaklarinin neler
oldugu agiklanmaya galisilmigtir. Ugiincii boliimde ise, iilkemiz agisindan bir model
olarak one siirdiigiimiiz ipotek bankaciliZinin tanimi yaptlmaya ¢aligtimigtir. Bu tanimla

birlikte ipotek bankaciligimin hukuki yapisi ve igleyigi anlatilarak iilkemizde kurulmasi



»

istenen ipotek bankasinin hukuki acidan kargilagacagi zorluklar ve bunlarin ¢oziim

onerileri tartigilmugtir.

Daha sonra ipotek bankacili§inin neden kooperatif seklinde sunulmas: gerektigi ve
bunun basarilabilmesi i¢in yapilmasi gereken hukuksal degisikliklerin neler oldugu,
orgiitsel model olarak kimleri igermesi gerektigi, bu kurumun finansmaninin nereden ve
nasil saglanacagini, faaliyet alaninda bulunmasi gereken iglemlerin neler oldugunu
aciklayan bir yap1 analiziyle, biitiin bunlarin sonunda bir kooperatif ipotek bankasinin
model anastzlegmesinde neler olmasi gerektigi drnekleme yontemiyle anlatiimaya

caligtlmigtir.



Birinci Boliim

KONUT FiNANSMAN SiSTEMLERI

1. GENEL OLARAK KONUT FINANSMAN SISTEMLERI

Her iilke bir veya birden fazla konut finansman sistemine sahiptir. Bu sistemler,
iilkelerin geligmigligi, sermaye piyasalarinin yapist ve diizeyi, uygulanan politik rejim vb.
faktorlerin etkisi ile iilkeden iilkeye degismektedir. Fonlarin olugturulmasi, kullandiniimasi ve
bu iglerde aracilik eden kurumlarin yapisi, isleyisi, her iilkede farklidir. Benzer baglik altinda
toplanabilecek bir sistem, igleyig olarak, kullandi8 araglar yoniinden iilkeden iilkeye farkli

adlandirilmig olabilir.!

Bununla birlikte bu sistemlerin ortak ozelligi, kendi evlerini satin almak isteyenlere

tasarruf sahiplerinin ve yatinmcilarin fonlarim kanalize etmesidir.2

Yatirimcilarin veya tasarruf sahiplerinin fon fazlalarmi, konut almak isteyenlerin

finansmaninda kullaniimasini saglayan 4 yol vardir. Bunlar:

. Dogrudan Finansman Sistemi (Direct Route)
. Mukavele Sistemi (Contractual Route)
. Mevduat Finansman Sistemi (Deposit Financing System)

o ipotek Bankas Sistemi (Mortgage Banking)?

Uygulamaya konu olan konut finansman sistemleri agagida kisaca agiklanmaya

caligilmgtur.

lBelgin AKCAY, “Konut Finansman Sistemleri ve Tiirkiyc'deki Uygulamanin Degerlendiriimesi”,
Banka ve Ekonomik Yorumlar Dergisi, Aralik, 1993, s47.

2Ali ALP, ipotek Kredileri ve ipotege'Dengeli Menkul Kiymetler Yoluyla Tiirk
Konut Finansman Sorununun Coziimiinde Bir Model Onerisi, Sermaye Piyasasi Kurul Yayin
No:51. Ankara 1996, s.15.

3AKCAY, a.gm., s47.



1.1. Dogrudan Finansman Sistemi

Dogrudan Finansman Sistemi’ni konut edinmek icin kaynak gereksiniminde olanlarin,
ya kigisel iligkilerle ya da ig iligkileri nedeniyle, finanssal varlik fazlasi olan kigilerden
dogrudan dogruya saglamalari olugturmaktadir. Daha ¢ok gelismekte olan iilkelerde yaygin

olan bu sistem, biiyiik l¢iide heniiz geligen konut sektorii igin tek ytintemdir,4

Kisaca agiklamak gerekirse, herhangi bir mali aracilik s6z konusu olmaksizin konut
edinmek icin kaynak gereksiniminde olanlarin, bu gereksinimlerini dogrudan dogruya

kaynak fazlasina sahip kigilerden birebir sagladiklari bir sistemdir.

Dogrudan finansman sisteminde, borg talep edilebilecek olasi kaynak fazlasina sahip

kigileri siralayacak olursak:

a. Bu kigilerin en dnemlileri akrabalar,arkadaglar ve yakin aile gevresidir. Bu
kisilerden saglanacak olan kredilerin bazi avantaj ve dezavantajlar1 vardir. Buna gore bu
kredilerin kigiye sagladig1 en biiyiik avantaj, saglanan borglara ¢ogu zaman faiz
uygulanmamasidir. Dezavantaji ise ileride borg aldigmiz kisilerinde sizden ayni fedakarligi

isteyebilecek olmasidir.

b. Ikinci en 6nemli kaynak ise, kisilerin cahistiklari kurumda bulunan meslektaglari

ve igverenlerdir. Ancak bu tiir bir borclanmaya genel olarak faiz uygulanmaktadir.

c.  Diger bir kaynakta konut satictlarindan saglanan kredilerdir. Burada konutun
satin alinacag1 kigiden nakit olarak bir girdi olmamasina karsin, satin alma sirasinda pesinattan

sonra kalan kisim kendi aralarinda belirledikleri bir vade ve vade farki ile kredilendirilir.?

Goriildiigii gibi Dogrudan Finansman Sisteminin en 6nemli 6zelligi finansmanin
aracisiz temin edilmesidir. Bu tiir bir finansman sistemi finansman temin etmekte etkin
olmayan bir yol olmasina kargin, az geligmis ya da gelismekte olan iilkelerde ve hatta gelismis
olan iilkelerde dahi bagvurulan yol olmaktadir. Ancak bu yol daha cok mali piyasalar ve

dolayist ile konut finansman piyasalarinin yeterince gelismedigi iilkelerde goriiliir.

4AKCAY, agm., s.48.
SALP, ag.e., s.23.



1.2. Mukavele Sistemi

Mukavele Sistemi’nin olusturulmasinda kendi yaptiklari tasarruflarla konut almalari
miimkiin olmayan kisilerden yola ¢ikilmistir. Sistemin konut kredisi vermek i¢in kullandig
fonlar, potansiyel konut alicilarinin tasarruflaridir. Sisteme yeni katilanlarin tasarruflari,
kendileri kredi hakkini kazanincaya kadar bekletilmekte, bekleme dénemini tamamlamig
olanlara kredi olarak verilmektedir. Bu da, sisteme devamli yeni birilerinin katilmasini

gerektirmektedir.®

Kigileri boyle bir sisteme girmeye ikna eden faktor, belli bir donem sonunda
biriktirdikleri paradan belli oranda daha fazlasini kredi olarak hak etmeleridir. Bu sistemin

fon gereksinimi potansiyel konut alicilarinin olusturdugu tasarruflardan kargilanir.
Sistemin igleyigi soyledir:

Bu sistemde konut sahibi olmak isteyen kigi, bu sekil finansmanda uzmanlagmisg
kuruma tasarruflarini yatirir, ancak yatirim donemi boyunca piyasa fiyatlarinin altinda faiz
getirisi elde eder. Daha sonra bu kigi ev sahibi olmak igin krediye hak kazandiginda bu sefer
almig oldugu krediye piyasa faiz oranlan altinda faiz 6der.Yani bu sistemde, kisiler belirli

siirelerle, piyasa faiz oranlari altindaki maliyetlerle birbirlerini finanse etmektedirler.’
1.3. Mevduat Finansmani Sistemi

Mevduat Finansman Sistemi konut finansman sistemlerinin en yaygin olanidir. Bu
sistem, tamamiyle bankacilik hizmeti veren ticari bankalar, biiyiik olciide kigisel sektorle
ilgilenen tasarruf bankalari, Yap1 Topluluklari (Building Societies) ve Tasarruf ve Kredi
Kurumlari (Saving and Loan Associations) gibi konut finansman kurumlari olmak iizere bir

cok kurumu kapsamaktadir.

Bu kurumlarin hepsi mevduatiarini artirarak ve bu mevduatlari ¢esitli yollarla 6diing
vererek faaliyet gosterirler. Onemli olan, 6nce mevduat toplanmasi iglevini yerine

getirebilmektir. Daha sonra toplanan bu mevduatin nerelere kullanilacagina karar verilmelidir.

OAKCAY, a.g.m., 5.49.
7ALP, a.g.c., s.24d.



Bu ise, uzun donemli konut kredilerinin kisa donemli verilen kredilerle rekabet etmesi

anlamina gelmektedir.®

Bundan bagka, sistem igerisinde bulunan kurumlar topladiklari mevduatlara reel faiz?
iizerinden 8deme yapmak geregindedirler. Bunun anlami ise, faiz oranlarinin serbestge
belirlendigi bir mali piyasa yapisinin varliginin olugturuldugu olgusudur. Aksi halde, mali
piyasalarda faiz oranlarinin belirlenmesi kamunun kontrolii altinda ise bunun anlami piyasaya
agiklanan faiz oranlarinin her zaman tasarruf sahiplerinin veya yatinmcilarin talep
edebilecekleri faiz oranina denk olmayabilecegidir. Yani bir negatif faiz!9 uygulamas)

tasarruf sahiplerini ve yatinmciyr mevduat yatirmaktan vazgecirebilir.

Goriildiigii gibi bu sistemin enflasyonla siki bir iligkisi vardir. Ayrica bu sistemde
olugan kurumlar kisa vadeli mevduatlarla, uzun vadeli kredi vermek zorunda olduklar igin,

kredi faizlerini de enflasyonla dogru orantili olarak arttirmak yada azaltmak durumundadirlar.

Mali kurumlara akan fonlarin artmasi ve dolayisiyla mevduat finansmani sisteminin
etkin bir gekilde ¢aligmasi igin, kamunun piyasa faiz oranlarini kontrollerden kaginmasi ve fon
arz ve talebinin piyasa mekanizmasi gergevesinde kargtlagmasini engellememesi

gerekmektedir.!!
1.4. Ipotek Bankas: Sistemi

Konut finansman sistemlerinin sonuncusu ipotek bankasi (mortgage bank) veya ipotek
tahvil sistemi (mortgage bond system) olarak bilinen bir sistemdir. Bu sistemde Ipotek
Bankasi diger biitiin sistemlerde oldugu gibi fon fazlasi olanlarla, fona gereksinimi olan

kigileri ayni piyasada bulugturarak konut finansmanini saglamay1 amag edinmektedir. Ancak

8AKCAY, a.g.m., s.50.

JRecl faiz, cari faiz oranindan enflasyon oraninin gikarilmasiyla clde edilmektedir.(Bkz. Madura, Jeff,
Financial Markets and Institutions, West Publishing Company, St. Paul, 1989, s.34-35.

lONcgalil‘ faiz, yatirilan mevduatlara verilen faizlerin enflasyon oraninin altinda kalmasint ifade
etmekiedir. Bu durumda yatrilan mevduatlar reel olarak herhangi bir getiri saglamayacagi gibi deger
yitirecektir.

ITALP. age., 5.25.



bu sistemin igleyisi diger sistemlere gore degisiktir. Bu degisiklik ipotek Bankalarinin

mevduat toplama yetkisine sahip olmamalarindan kaynaklanmaktadir.

ipotek bankasi, ipotek siirecini her agidan (kredilendirme, fonlama, fonlarin satigi, kredi
hizmetleri) kendisi yiiriitmektedir. Boylece, kredi bagvurusunun yapildig1 andan, kredi geri
ddemesinin tamamlandig1 ana kadar, tam bir hizmet iligkisi siirdiiriilmektedir.12 ipotek
bankalari yaptiklart bu uzun vadeli fonlamalari kargilamak iizere ellerinde bulunan gayri
menkullerin ipotek bedelleri ile nakit para, hazine bonosu ve banka bonosunu teminat
gostererek bunlari miktari kadar tahvil ihrag ederler. Bu ihractan elde ettikleri gelirlerle de
ipotek kredilerini finanse ederek kullanicilara sunarlar.!? ipotek bankalarinca ihrag edilen bu
tahviller, sigorta kurumlari, emekli sandiklari ve bankalar gibi finansal aracilar tarafindan satin
alinmaktadir. Bazi iilkelerde, 6rnegin isvec’te finansal kurumlarin belli miktarda ipotek
teminatli tahvilleri (mortgage bonds) almalari zorunludur. Yine bu tahviller dogrudan dogruya

kisiler tarafindan da alinabilmektedir.
Ipotek Bankas:’nin iglevlerini kisaca anlatirsak :

. Yonlendirme siireci: Bu siiregte kredi paketi ve fizibilite raporu bir araya
getirilerek kredi verme kararinin verildigi, satig cabalarini kapsamaktadir.

. Fonlama siireci: Fonlama, sermaye girigidir. Bunun yonlendirme siireci
ile herhangi bir iligkisi yoktur.

. Kredi satigi: Bu siirecte kredi teminatinin yiizde kagi1 oraninda kredi verilecegine
karar vermek, dogru yatirimciyr bulmak vb. gibi sorularin cevap bulunmasini
kapsamaktadr.

. Hizmet siireci: Bu siiregte yatirimct raporu, yapilan isin hukuki gerekgeleri ve veri

islemleri konusundaki hizmetleri kapsamaktadir.

Ancak, bu dort fonksiyon birbirinden bagimsizdir. Bu nedenle, bu sistem, 6zel sektor
kurumlarinin da tahvil piyasalarina katilabildigi yerlerde etkin olarak caligir. Bazi iilkelerde,

ornegin ingiltere’de, devlet menkul kiymetlerine uygulanan 6zel vergi kurallari dolayisiyla,

IZAKCAY, a.g.m., 5.50.
“{lhan ULUDAG, Konut Uretiminde Bolgesel Kogullara Uygun Alternatif

Finansman Sistemleri ve Teknikleri, Istanbul Ticaret Odasi, Yayin No: 1997-48, s.135.
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devlet, tahvil piyasasinda hakim durumdadir. Sonugcta, piyasa tahvil ihraci yoluyla konut

kredilerini fonlayacak kurumlara agik degildir.!4

Buraya kadar konut finansmaninin kaynaklari ve bu kaynaklarin hangi yontemlerle
kullandirildigini agikladik. Bu yontemlerin uygulanmasi gelismis ve gelismekte olan iilkelere

gore degisiklik gostermekte olup bu degisikliklerin neler oldugunu agtklamaya calisacagiz.

2. GELISMEKTE OLAN ULKELERDE KONUT FINANSMAN SiSTEMLERI
VE UYGULAMALARI

Gelismekte olan iilkelerde konut gereksiniminin giderilmesi iizerine yapilan ¢aligmalar
gostermigtir ki, bunu etkileyen dort baskin faktor bulunmaktadir. Bunlar sirasi ile gelir (cok
onemli), sehirlesmeye uygun alan biiyiikliigii, sehir niifusunun artig hiz1 ve konut edinimini
etkileyen siyasi kararlardir (Gecekondu Affi gibi).!® Yine bu iilkelerdeki konut finansmani,
mali piyasalarin yeterince gelismemis ve fon fazlasi olan kesimden fon talebi olan kesime
etkin dagitimi saglayacak kurumlar ve araglarin olugmamig olmasi nedeniyle daha ¢ok kisisel

iligkilerle karsilanmaktadir.

Konut piyasalar ise konut talebinde bulunan kisilerin gelir dagilimindan aldiklari
paylara gore degisen bir yapi arz etmektedir. 11k sirada gelir dagiliminin en iistiinde yer alan ve
finansman gereksinimlerini mevcut finansal kurumlardan saglayabilen hane halklar
bulunmaktadir; ikinci sirada gelir dagiliminda ortada yer alan hane halklari bulunmakta ve
bunlar finansman gereksinimlerini mevcut uzman konut finansman kurumlarindan
saglayabilmektedirler; son sirada ise say: itibariyle en genis grubu tegkil eden ve gelir
dagiliminda en alt kesimi olugturan hane halklar1 bulunmaktadir. Bu gruba giren hane
halklarinin gelirleri konut edinmek i¢in yukarida saydigimiz finansal kurumlarin ve uzman
konut kuruluglarinin tercih ettigi gelir diliminde yer almadiklarindan konut gereksinimlerini

ancak kisisel iligkileri vasitasiyla gidermeye g:al|§maktad|rlar.l6 Ayirt edici bu ozellikler

14AI(CAY, a.g.m., s.51,

I30rville F.Jr. GRIMES, Housing For Low-Income Urban Families, Economics And
Policy In The Developing World, A World Bank Resecarch Publication, The Johns Hopkins
University Press, Baltimore And London, 1976, s.7.

16M. Hanifi ASLAN, “Geligmekte Olan Ulkelerde Konut Finansmani Igin Kaynak Mobilizasyonu
Uzerine”, Uludag Universitesi Iktisadi ve Idari Bilimler Fakiiltesi Dergisi, Cilt:XII, S:1-2,
1991, s.11.
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yaninda geligmekte olan iilkelerde konut piyasalarinin finansmani igin iilkenin fonlar1 ve
gerekse fertlerin tasarruflars kullanilmasina kargin bu kaynaklar yeterli olmamakta, finans
piyasalari, sermaye piyasalari ve kurumlari yeterince gelismediginden uygun finans teknikleri
ve modelleri de ortaya koyulamamaktadir. Ayrica konut finansman sistemini besleyecek
fonlari, daha ¢ok kamu sektoriiniin kullanmaya egilimli olmasi (sermaye birikimi yetersizligi)
mevcut fonlarin finans kurumu aracilig1 ile hane halkinin kullanimina sunulmast bir ol¢iide
engellenmektedir. Bunun yaninda ipotekli ve diger uzun vadeli bor¢lanmalarin orani da ticaret

bankalari tarafindan diisiik tutulmaktadir.!”

Bu gibi iilkelerde daha gok finans kurumlarinin kisa vadeli mevduatlara dayal olarak
yine kisa vadeli kredi veren ticaret bankacilig1 seklinde yogunlagmig olmasi, sorunu daha da

giincellestirmektedir. 18

Geligmekte olan iilkelerin mali sistemleri incelendiginde aralarinda biiyiik farkliliklarin
oldugu da goriilmektedir. Bu iilkelerin hemen hemen hepsinde, devletin kontroliinde bulunan
(hisse bakimindan) ticari bankalar, hane halkinin mevduatlarinin ¢ok biiyiik bir kismini
toplamaktadirlar. Bununla birlikte ticari bankalarin hane halkina vermig oldugu kredilerin

hacmi gok azdur.!?

Bu da 6zel kurumsal konut finansmaninin gelismesini engellemektedir. Bunu bir de
hiikiimetin faiz orani iistiindeki etkisi eklenince, 6zel finansal kurumlarin riskleri artmakta ve
uzun vadeli olan konut finansmaninin yerine kisa vadeli olan diger ticari finans yontemleri

tercih edilmektedir.

Oysa konuyla ilgili yapilan ¢aligmalar, gelismekte olan iilkelerde heniiz dokunulmamig
durumda biiyiik bir tasarruf potansiyelinin mevcut oldugunu, 6zellikle goniillii tasarruflarin
gereksinim duyulan sermayenin onemli bir kismini kargilayabilecegini gostermektedir. Bunun
nedeninin geligmekte olan iilke insanlarindaki konut sahibi olma arzusu oldugu goriilmiigtiir.
Bununla ilgili olarak su ornek verilebilir; Tasarruf ve kredi birliklerinin kurulmasindan sonra

Latin Amerika iilkelerinde tasarruf miktarlarinda muazzam artiglar yaganmig olmasi ve bu

ITGRIMES, a.g.e., 5.57.
IBULUDAG, a.g.e., s.153.
l()ALP, a.g.e., 5.29.
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birliklerin, en yakin rakipleri olan ticari bankalar aleyhine biiyiimedikleri aksine topladiklari

fonlarin "yeni" oldugu goriilmiistiir.20
[ =Dl =]

Gerek kamu sektoriiniin konut sektoriine ve konut finansmanina yeterincé ilgi
gOstermemesi, gerekse ozel tasarruflarla bu sorunun ¢oziilememesi, bazi iilkeleri bu konuda
ozel sistemler geligtirmeye yoneltmigtir. Ayrica bu konuda Diinya Bankasi’nin bazen teknik
bilgi diizeyinde bazen de maddi desteklerle onlara uygun konut finans politikalarinin
gelistirilmesinde onemli katkilar yaptig1 goriilmektedir. Genelde bu konuda 6nerilen ana fikir;
bu iilkelerin konut finansman sistemini 6zel sektor finansal kurumlariyla piyasa mekanizmasi
kogullart icerisinde ¢ozmeye gayret etmeleri ve iilkenin kosullarina uygun bir kurumsal
yapilagmaya (6zel nitelikli uzman kuruluglarla) gitmeleri yoniinde caligmalaridir. Bu sistemin

niteliklerini siirdiirebilir yapida olusmasi, son derece Snem tagiyan bir husustur.2!

Bu agidan bazi iilkelerde uygulanan ve bagariya ulagan konut finansman sistemlerini

irdeleyecegiz.
2.1. Kolombiya’da Konut Finansman Sistemi ve Yapisi

32 milyon niifusa sahip olan Kolombiya geligmekte olan iilkeler siralamasinda
ortalarda yer almaktadir. Kolombiya’da konut sayisinin ve kalitesinin mevcut gereksinim
diizeyini kargiladigin1 soéylemek ¢ok zordur. Enflasyonun faiz oranlarini yiikseltmesi
nedeniyle dogal olarak uzun donemli finansman, hem daha maliyetli olmug hem de temini
zorlagmigtir. Bununla birlikte fon darhi§in1 agmak igin, Kolombiya’da konut finansmani
alaninda uygulamaya konan bir yontem, konut ve konut finansmaniyla ugraganlarin tiim

dikkatlerini bu iilkeye ¢cevirmelerine neden olmugtur.

Kolombiya’da olugturulan konut finansman sisteminin temelini konut finansman
kurumlarina yatirilan paralar (mevduat) ile bu kurumlar tarafindan verilen konut kredilerinin

enflasyondan etkilenmemesi icin ayni endekse baglanmasi olugturur.

Kolombiya’nin yeni tasarruf ve konut sistemi bu iilkede UPAC sistemi olarak

bilinmektedir. Bu deyim, "Sabit Satin Alma Giicii Birimi-Unit of Constant Purchasing

20ASLAN. a.g.m., s.12.
2IULUDAG, ag.e., s.153.
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Power"in Ispanyolca’sinin kisaltiimasindan gelmektedir. Bu sistem, 1972 yilinda
uygulanmaya baglanmigtir. Getirilmig olan bu yeni sistemi hayata gecirmekte Ipotek Merkez
Bankasi (Central Mortgage Bank) gorevlendirilmigtir. Ipotek Merkez Bankasi’nin
olusumuyla beraber yeni bir tip tasarruf sirketi (banka gibi faaliyet gosteren)
olusturulmustur.22 Bu tasarruf sirketinin adi The Caha Ahorra Vivienda ( CAVs)’ dir ve
1972 yilinda Pastrana hiikiimeti tarafindan konut edinmek isteyenlerin tasarruflarini toplamak
icin kurulmugtur. Hiikiimet CAVs’in biinyesinde konut edinme amach kigisel tasarruflarin
artacagina inanmigtt ve bu tasarruflardaki artiginda hiikiimetin olusturdugu kalkinma

planlarinda biiyiik 6nemi vardi 23

Zaman icerisinde Kolombiya endekslemesine hiikiimetler bazi miidahalelerde
bulunmakla beraber sistemin yapist bozulmamistir. Genellikle bu miidahaleler munzam ve

disponsibilite oranlari ile faiz oranlari iizerinde olmugtur.24

Bu sistemin kisa bir degerlendirmesini yapacak olursak; ilk olarak yatirilan tasarruflar
ile verilen ipotekli krediler ayni endekse tabi olarak hem tiiketici enflasyondan korunmusg,
hem de banka verdigi kredilerin eriyip gitmesini engellemigtir. Endekslemede Merkez
Bankasi’nin acikladi@s aylik Tiiketici Fiyat Artig Endeksi kullanilarak krediler aylik olarak
giincellenmistir. Bu giincelleme sabit gelirliler icinde aynen uygulanmustir. ikinci olarak
sistemin en zor yonii olan "fon toplamada" bir aksama olmamus ve kredi talebi kaynaklardan

fazla oldugu icin en sa8likli kredi talepleri kabul edilerek kredi riskleri asgariye indirilmigtir.

Ugiincii olarak, konut finansmaninda fon aligverisini, genel finansman kuruluslarinin
(ticari ve tasarruf bankalar1 vb.) yerine, konut finansmaninda uzmanlagmig olan ve bu amagla
kurulan kurumlar tarafindan yerine getirilmesi saglanmistir. Boylece konut kredilerinin
amacina yonelmesi saglanmugtir. Aksi halde bu krediler ticari ig merkezleri veya biiyiik sanayi

sitelerinin finansmanina hizmet edebilirlerdi.

Goriildiigii gibi Kolombiya’da konut finansman sorununun ¢6ziimii igin, farkli bir

tasarruf/ipotek sistemi olugturulmustur. Bu sistemde, uzman konut finansman kurumlar

22ALP. a.g.e., s.40.

23Robert M. BUCKLEY, Housing Finance In Developing Countries, MacMillan Press
Lid., 1996, s.91.

24ULUDAG, ag.e., 5.155.
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tarafindan toplanan mevduatlar ve verilen konut kredileri, enflasyona bagli olarak

endekslemeye tabi tutulmaktadir.
2.2. Brezilya’min Konut Finans Sistemi ve Yapisi

Brezilya’da konut finansman sistemini yeniden diizenlemek, yonlendirmek, kontrol
etmek ve Ozellikle bu alanda kurumsallagmay: saglamak igin, 1964 yilinda Milli Konut
Bankasi (BNH) kurulmugstur. Bankanin kurulmasindaki amag, konut ingasi ve konut
miilkiyetinin tegvik edilmesidir. Bu amaci gergeklestirirken 6zellikle diigiik gelir gruplarinin

goz oniinde tutulmasi hedeflenmigtir.

BNH, &zel sektdr konut projelerini finanse etmek icin hiikiimet tarafindan kurulmusg
olan ve sistemin merkezinde yer alan bir kurulugtur. Bu kurumun yaninda hiikiimet
uzmanlagmig ipotek kurumlarinin finansmani icin ayricalikli halk sandiklarini
kurdurmustur.26 Ayrica ipotek piyasasini geligtirmek igin de vergisel tegvikler getirilmistir.
Buna gore konut bankasi’ nin (BNH) ihrag etmis oldugu ipotege dayali menkul kiymetlerden

elde edilen gelir, vergiden istisna tutulmugtur.2’

Brezilya’da uygulana bu sistemin degerlendirmesini yapacak olursak, kredi alan
kigilerin tasarruflarina yilda bir kez endeks bazinda degerlendirme yapilmasina kargin, kredi
taksit ddemeleri, 3 ayda bir degerlendirilmesi borglarda hizl bir yiikselis meydana getirmis ve
bdylece her ii¢ ayda bir yiikselen taksit 6demeleri kargisinda bor¢lunun geliri sabit kalmig ve
geri ddemelerde zorluk yagamistir. Ayrica iicretlilerin gelirlerinden kesilen % 8’lik fon Konut
Finansman Bakanlig tarafindan ilgili kurumlara aktarilmamasi ve bu fonla devlet biitge
aciklaninin kapatilmasi (1984-1988), ilgili kurumlarin yeni kredi verme olanagini kaybettirerek

sistemin 6nii tikanmigtir 28

Daha sonralart BNH’1n tasarruflari gekme cazibesini yitirmesi tasarruf toplanmasinda
sorun olmus bu da konut finansman sisteminin istikrarinin bozulmasi sonucunu

dogurmugtur. 1986 yilinda da BNH’in faaliyetine son verilmigtir.

Z3ALP, a.g.e., s.42.
26GRIMES, a.g.e., 5.57.
27ALP, a.g.e., s.76.
ZBULUDAG, a.g.e., s.157.
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Brezilya’da yasanmis olan deneyimler gostermektedir ki, siirekli ve yiiksek bir
enflasyon nedeniyle geri 6demeler igin, endeksleme yapmadan konut kredisi verme imkani
yoktur. Bu nedenle konut kredisi verirken kisilerin maag artiglarindaki en kotii sartlar goz
oOniinde tutularak kredi verilmektedir. Aksi halde, kredi geri 6demelerinde giicliikler ortaya
g:lkar.29

2.3. Mcksika’nin Konut Finans Sistemi ve Yapisi

Kiiclik Meksika gehirlerinin cogunda, ilk zamanlar is ve konut sikintis1 az olmasina
karsin®® Meksika niifusunun 1940-1970 yillar arasinda yaklagik 4 kat artmasi ve kirsal
kesimde yasayan kimselerin, kentsel alanlara dogru kaymasi (1940 yilinda % 22 iken 1980 %
55 olmugtur) konut talebinde bir artiga neden olmustur. Bununla birlikte artan bankalarla
tilkenin konut politikasinda dnemli bir degisim gergeklestirilmis ve 1964 yilinda Konut

Finansman Programi (PFV) olusturulmugtur.

Boylece devlet giivencesinde bulunan Konut Fonlari (FOV) olusturulmug ve diigiik
gelirli ve nispeten iyi durumdaki isci kesimlerine yeni finansman olanaklari ve giivenceleri

saglannustir.

Ancak 1982°de baslayan ekonomik giicliiklerin ardindan konut iiretimine kamu

sektorii de katilmugtir.

Kamu sektoriiniin katilimi belli bagh su ii¢ kanaldan saglanmaktadir. Birincisi Sosyal
Giivenlik ya da refah kurumlari olan Meksika Sosyal Giivenlik Kurumu (IMSS) ve
Emeklilik 1daresi’dir. Ikinci grupta ise ¢alisanlara konut saglamay1 amaglayan konut fonlari
vardir. Ugiincii grupta ise dar gelirli kesimin konut gereksinimini kargilamak amaciyla
kurulan Ulusal Konut Idaresi, Ulusal Bayindirlik Isleri Bankasi (BANOBRAS) ile
1970’lerde Brezilya’da kurulan Ulusal Konut Bankasi (BNH) modeline gore kurulmusg olan
Meksika Ulusal Calisanlar Konut Kurumudur (instituto del Fonda Nacional de la Vivienda
para los Trabajadores veya INFONAVIT).

INFONAVIT konut sayisinda 6nemli bir artig saglamigtir. Kurum isgi iicretlerinin %

29ALP. a.g.e., s.46.
30GRIMES, a.g.c., s.16.
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5’i oraninda bir vergiyle finanse ediliyor ve vergiyi igverenlerle merkezi yonetim egit olarak
iistleniyordu. 1973-1976 yillarinda INFONAVIT dogrudan konut yapimiyla ugragmig daha

sonra sendikalarin da etkisiyle finansmana agirlik vermigtir.

1970’lerde de Devlet Caliganlar Fonu (FOUISSTE) dar gelirli kesimin konut edinimi
icin finansman saglamigtir. Ozel sektor Konut Finansman Programlarinin hepsi Merkez
Bankasi gercevesinde olugturulan iki trost eliyle gerceklestirilmigtir. Dar gelirli kesime
yonelik ozel sektor konutlar icin mali giivence ve kredi destegi veren FOGA bunlardan

birisidir. Diger kurulus (FOVI) ise konut yapimu ile ugragmgtir.3!
24. Hindistan’min Konut Finans Sistemi ve Yapisi

Hindistan gibi gelismekte olan bir iilkede 6zel bir kurumun dar ve orta gelirli ailelere
konut finansmani saglamasi konusunda Hindistan Konut Finansman Limited Sirketi
(HDFEC) ilging bir ornektir. HDFC 1977°de kurulmusgtur.

Hindistan’da konut piyasasini finanse eden baglica kurum HDFC olmakla birlikte,
piyasaya yeni mali kurumlar da girmigtir. Ulusal Konut Bankasi (NHB), konut finansmanini
diizenleyici bir kurulug olarak 1987 yilinda kurulmugtur. Amaci, konut sektoriiniin diizenli
islemesini ve biiyiimesini saglamaktir. NHB, iilkede konut finansmani kurumlari arasinda
uygulanan yontem ve kurallari bir 8rnek hale getirmek icin yonlendirici ilkeler olugturmakta,
ticari bankalar eliyle uygulanan bir konut kredi hesabi programi araciligiyla konutlara
finansman kaynagi saglamakta ve kiiciik ol¢ekli konutlarla ilgili ipotek kredileri icin yeni bir
finansman iglemi uygulamaya koymus bulunmaktadir.32 1991 yilinda iilkede finansman
saglayict kurumlarin yapilanmasina sekil vermek icin yeni onlemler alinirken, Hindistan
Merkez Bankasi bagkanliginda kurulan bir komisyonla bu sektoriin gereksinimi olan

kanunlari belirlemis ve finansman kaynaklarim ortaya ¢ikarmugtir.33

M. Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi Bagkanligi, Konut Politikalar1 ve Finansmani,
Yerel Yonetimin Geligtiritmesi Programi. Raporlar Dizisi 3, Kent Basimevi, istanbul, 1993, 5.52.

21 Bagbakanhk Toplu Konut idaresi Bagkanhigi, a.g.c., s.54.

33Keramettin DURSUN, “Kooperatif Bankaciliginin Hindistanda Geligsimi”, Karinca Kooperatif
Postas1 Dergisi, Sayi: 778, Yil: Ekim 2001. s.28.
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3. GELISMIS ULKELERDE KONUT FINANSMAN SISTEMLERI VE
UYGULAMALARI

Geligmig tilkelerde konuta ayrilan kaynaklarin hepsi yine konut gereksinimi olan
kesimlere aktariimigtir. Buda geligmis iilkelerde konut gereksinimini kargilayacak olan ve
bunlari finanse edecek olan uzman kuruluglarin sayisini arttirmigtir. Ekonomideki istikrarl
gelismeler ve enflasyon oraninin diigiik seviyelerde seyretmesi gibi nedenlerde bu kurumlarin

daha rahat kredi verebilmelerini saglamugtir.

Yine bu iilkelerde gelismekte olan iilkeler gibi konutun finansmaninda uzun vadeli bir
kaynak olan ipotek kredileri verilmis ve bu krediler sigortalanarak garanti altina alinmg, ayrica
bunlar birincil ve ikinci ipotek piyasalarinda iglem gorerek kredi veren kurumun kredi verme

hacmini gelistirmigler ve bu fonlar piyasaya arz ederek nakit akigini derinlegtirmiglerdir.

Bu baglamda geligmis iilkelerden bazilarinin konut finansmani sistemlerini agagida

incelemeye ¢aligacagiz.
3.1. Avrupa Birligine Uye Ulkelerde Konut Finansmam ve Uygulamalar:

Avrupa Birligi’nde konut finansman piyasalari oldukg¢a geligsmis olup, 6zellikle birlige
sonradan katilan Y unanistan, Ispanya, Portekiz’in daha yavag gelistigi gozlenmektedir. Cok
genel yaklagimla diinyada mevcut konut finansman sistemlerinden "Mevduatla Finansman
Sistemi" tiim iye iilkelerde yaygin bir gekilde kullaniimaktadir. Ikinci sirada ise ipotek
bankacilig1 sistemi gelmektedir. En etkin olarak ingiltere, irlanda, Danimarka, Almanya ve
isve¢’te uygulanmaktadir. Mukavele sistemi ile finansmanin Almanya’da
Bausparkassen’lerle uzun yillardir ¢ok yaygin gekilde kullanildigr malumdur. Ancak pek ¢ok
iilkede kamusal ve ozel finans kurumlari bu piyasada birlikte yer alabilmektedir. Devlet,
sosyal devlet olarak bu piyasada yogun sekilde (direkt veya endirekt olarak) bulunmaktadir.
Ticaret bankalarinin da ipotek piyasasinda onemli rol oynadigi, iiye iilkelerde goriilmektedir
(Hollanda gibi). Genelde ortak dzellik, konut finans sisteminde hangi model uygulanirsa
uygulansin, ipotekli kredi vadelerinin olduk¢a uzun olup, konutun maliyetinin, en az
yarisindan fazlasini kargilayabilmekte olmalaridir. Ev sahiplik yiizdeleri de AB iiyelerinde

oldukg¢a yiiksek diizeylerdedir.34

HULUDAG, ag.e., s.132.



Tablo 1: AB Uyelerinde Konut Finans Sistemindeki Uygulamalar

1. Sirada

Mevduatla Finansman Sistemi Titm AB tyeleri, 6zellikle Belgika basta.
2. Sirada

Ipolek Bankaciligi ve Menkul Ingiltere, Irlanda, Danimarka, Almanya
Kiymetlegtirme (Yapi Topluluklari Dahil) [isveg

3. Sirada

Mukavele ile Finansman Sistemi Almanya, Avusturya, Fransa

4. Sirada

Ticaret Bankalart ile Finansman Hollanda, Yunanistan, Finlandiya

S. Sirada

Kamusal Kredi Kurumlar ile Isveg, Fransa ve Litksemburg bu konuda
Finansman en yogun uygulamada

Kaynak: ULUDAG, a.g.e.,s.132.
3.1.1. Almanya’da Konut Finansmam

Almanya diinyada yaganan sermaye sikintis1 donemlerinde konut edinmek isteyenlerin
finansmanini saglamak iizere kira gelirlerine vergiler yiiklemis ve bu vergiler dogrudan konut
finansmaninda kullaniimistir. Bu vergilere ek olarak konut sahibi olmak isteyenler devlet ve
belediyelerin resmi ddeneklerinden, tasarruf sandiklarindan, sigortalarda v.b. kurumlardan

birinci derece ipotekler ile kredi kullanmiglardir.3

Bat: Almanya Ekonomisinin istikrarli olmasi, enflasyon ve faiz politikalarinda
istikrarsizligin yasanmamasi, Almanya’da 6nemli bir konut kredisi ve finansmani sorununun

olusmadigini gostermektedir.

Almanya’da 1949-63 yillar1 arasinda 3.8 milyonu sosyal konut olmak iizere 3 milyon
konut iiretilmigtir. Konut sorununun ¢oziildiigii bu donemde 200 milyar DM finansman
saglanmigtir. Bunun %63.6’s1 sermaye piyasasindan, %17.2’si konut sahibi olanlarin
tasarrufundan, %19.2’si ise kamu fonlarindan saglanmugtir. Yine Almanya’da bir konut igin
olugan maliyetin finansmanina bakti§imizda, bu konutun maliyetinin %28.86’s1 mal sahibi ve
igverence, %71.14’ii ipotek karsihg1 kredi, kamu finansmani ve tazminat yoluyla kargilandigini
gormekteyiz. Burada ilgi ¢eken nokta konutun maliyetine igsvereninde finansman

sag“;lamasldlr.36

3581ddik TUMERKAN, Avrupa’da Mesken Siyaseti, i¢ igleri Bakanlign Yayinlari, Seri 1, Say::
8, Osmanbey Matbaasi, istanbul, 1943, 5.304.

36Mchmet Al GOKTAS, Tiirkiye’de Konut Sorunlari1 ve Sosyal Konut Politikasi, Ege
Universitesi 1.T.B.F. Yayin No:64/42, Istiklal Matbaasi, [zmir, 1974, s.32.
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Almanya’da konut alimlarina en fazla finansmani ipotek bankalari saglamaktadir.
Konut’ un degerinin %60’na kadar, 20-25 yi1l vade ile kredi verirler. Baglangigta (1 ile 10
yil) kredinin faizi sabittir ve 10. yi1l sonunda faiz orani yeniden belirlenmektedir. Ipotek
bankalarinin verdigi krediler, sikca Yapr Tasarruf Sandiklari (Baussparkassen) ve diger
finansal kurumlarin kredileri ile birlikte kullanilir. Alman konut finansman sistemi karmagik
goriinmesine kargin aslinda degildir. Sadece ¢esitli kurumlar arasinda yakin ve kargilikls

iligkiler bulunmaktadir, 37

Ozetlersek Almanya konut finans sisteminde, mukavele sistemi, mevduatla finansman
sistemi ve ipotek bankasi sistemi yaygin sekilde kullanilmaktadir. Ipotekli kredilerde
uzmanlagmig baglica kurumlar ise yapi tasarruf sandiklari, ipotek bankalari, tasarruf bankalar,

ticaret ve kooperatif bankalarinin oldugu goriilmektedir.38
3.1.2. Ingiltere’de Konut Finansmam

Ingiltere’de merkezi ve bolgesel yonetimler gerekli finansmani borg olarak saglamakta
olup bu borglarmi ve faizlerini kiralardan ve Maliye Bakanli§i’nin tahsislerinden
kargilamaktadirlar. Bolgesel orgiitler, bu bor¢lar ya para piyasasindan ya da bir kamu
isletmesi olan "Kamu Isleri Kurumu" ndan saglar.3? Kisacasi konut finansmaninda gerekli

olan kredilerin birgogu mahalli idarelerce yapilan konutlarda kullanml,g;tlr.40

ingiltere’de kiralik konut sektdriiniin gelismemis olmasi insanlarin tasarruf sahibi
olmadan konut edinmelerini gerektirmektedir. Birikimleri olmayan bu kigilerin yiiksek
diizeyde finansman gereksinimi duyacaklari ag¢iktir. Bu nedenle mukavele sisteminin bu
iilkede ¢aligmasi miimkiin olmamigtir. Ayrica, devlet tahvillerine uygulanan diisiik vergi
uygulamasi nedeniyle sinirhi 6zel tahvil piyasasi vardir. Bu da konut finansmaninin tasarruf

bankalan aracihig ile saglanmasini ve kisa vadeli mevduatlara dayanmasini gerektirmektedir.

Bugiin Ingiltere’de konut finansman piyasasinda faaliyet gsteren baglica kurumlar

yapi topluluklari (building societies), ticari bankalar ve mahalli idarelerdir.

3TULUDAG, ag.e., s.139.
3BULUDAG, a.g.e., s.135.
GOKTAS, a.g.e., 5.35.
40TUMERKAN. ag.e., 5.70.
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Y api1 topluluklari hem konut finansman piyasasina hem de bireysel tasarruf piyasasina
hakim durumdadir. Genelde 20-25 yil vadeli agilan kredilerin faizleri ayarlanabilir faizlerdir.
Her yil piyasa sartlarina gore degigen faizler, konut piyasasinda istikrarin korunmasina da
yardim etmektedir. Yap1 Topluluklari konut alimi diginda konutun bakimi, onarimi ve

iyilestirmesi icin de kredi vermektedir.

Ticaret bankalarinin son yillara kadar konut finansman piyasasinda rolleri kiigiik
olmugtur. 1980-1981 yillarinda bilan¢o sinirlamalarinin kaldirilmasi ve bu yillarda Yapi
Topluluklarmin talebi karsilayamamalari, piyasanin ticari bankalar igin cazip olmasina neden

olmustur.

Konut finansmanina katkida bulunan mahalli idareler, genelde kiralik konut saglamasi
ile ilgilenmiglerdir. Konut geligiminin saglanmasi, gecekondulagmay: 6nleme, mevcut stokun
korunmasi ve onarimi, konuta siibvansiyon saglamak icin pek ¢ok gorevi iistlenmistir. 1980
yilindan itibaren bu konutlar, 6zellegtirme kapsamina alinarak, kiraci durumunda bulunan

kisilerin konutlarini alma imkani saglamigtir.*!
3.1.3. Fransa’da Konut Finansmani

Konut politikasi iki temel ilkeye dayanir. Birincisi konut yasal bir haktir ve ikincisi de

her vatandasg kiraci olma, ev sahibi olma ve evin yerini segme hakkina sahiptir.42

Fransa’daki konut finansmani igin ilk Onceleri geligsmis uzmanlagmig bir kurum
bulunmamasi, Fransiz bankacilik sisteminde var olan devletin geleneksel miidahaleci ve
diizenleyici roliinden kaynaklanmaktadir. Bunun yaninda devlet, konut finansmanina katkida
bulunmak iizere dort tip kurum yaratmigtir. Bunlar sirasiyla, Ucuz Mesken Kamu Ofisleri ki
bunlar mahalli idarelerce kurulmustur. ikincisi Ucuz Mesken Kooperatifleri, bunlar
ortaklarina yaptig1 konutlari ya kiralar ya da miilkiyetini edindirirler. Uglinciisii Ucuz Mesken
Anonim Sirketleri ki, bunlarin sermayesine devlet de istirak etmistir. Dordiinciisii ise
Gayrimenkul Kredi Sirketleridir ki, bu girketler konut gereksinimi i¢inde olan kisi veya

kuruluglara kredi verir. Bu dort kurumdan bagka konut finansmaninda devlet miidahalesine

4'Bclgin AKCAY, “Avrupa Birligine Uyc Ulkelerde Konut Finanmani Piyasalari“. Uzman
Goziiyle Bankacilik, Yil:4, S:14, 1996, 5.68.
“2AKCAY (1996), a.g.m., 5.67.
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aracilik edecek olan diger bazi kuruluglar da bulunmaktadir. Bunlardan baglicalari sunlardir;
Tasarruf Sandiklar1, Kargilikli Yardim Birlikleri v.b. Devletin konut finansmanindaki rolii
kredi kolayliklari ve para yardimi seklinde olmustur.43 Fransa da bolgesel yonetimler
devletin finansmani ile ¢alisanlarina ve dar gelirlilerin kira 6deyerek barinabilecekleri
Habitation a Loyer Modere (HLM) ve Habitation a Bon Marche (HBM) gibi ucuz konut

projeleri gerceklestirmiglerdir.#+

1977°de ¢ikarilan yeni bir kanunla (Konut Yardim Kanunu) devletin daha 6nceki
kiralik konut ve yeni konut destekleri yaninda dar gelirlilerinde konut sahibi olmasi

amaclanmugti.

Daha sonralar konut finansman sektoriine serbest piyasada bulunan bankalar da
girmigler ve bu kurumlar dogrudan veya dolayl hi¢bir kamu yardimindan faydalanmamakla
birlikte, kredi miktarini da simrlamamugtir. Bu krediler ister kullaniimug olsun, ister yeni olsun
veya ister asil ister tali mesken olsun, biitiin konutlara verilebilmektedir. Yukarida
bahsettifimiz konut kredileri daha ¢ok diigiik gelirleri yeni ev talebine sevk ederken, serbest
sektor kredileri daha ¢ok kullanilmig ev aliminda kullanilmaktadir. Giiniimiizde Fransa da
kullanilan konut kredilerinin kaynaklari itibariyle irdelendiginde, eskiye nazaran bankalarin

oneminin arttigs gozlenmektedir. 4

Hatta, Fransa’da konut finansmani biiyiik 6l¢iide bankacilik sektorii tarafindan
saglanmaktadir. Credit Foncier hem ozel sektor hem kamu sektoriiniin kontroliindedir.
Ipotek bankasi olarak kurulmugtur. Kaynagini tahvil ihraglarindan elde ettigi fonlar

olusturmaktadir.

Fransiz konut piyasasinda gayrimenkulun %80’ine kadar sabit ya da degigken faizle

konut kredisi verilmektedir. 40

Ozet olarak Fransa’da konut finansmaninda mukavele sistemi gegerliligini

3TUMERKAN, a.g.e., s.174.

HGOKTAS, a.g.e., 5.29

45S,ahin AKKAYA, “Fransa’da Konut Finansmani ve Kamu Konut Yardimlari”, Dokuz Eyliil
Universitesi iktisadi ve idari Bilimler Fakiiltesi Dergisi, Cilt:4, S:1-2, 1989, s.227.

6AKCAY (1996), a.g.m., s.68.
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siirdiirmekte olup bu sistemin igleyisinde devlet etkindir ve konut-tasarruf projeleri
(housings-savings schemes) aractligi ile uygulanmaktadir. Bu sistemde, hiikiimetin
onaylayacag herhangi bir kurum faaliyet gosterebilir.Fransa’da mevcut konut finansmani

goriildiigii gibi uzmanlagmis kurumlardan gok mevcut kurumlarca yiiriitiitmektedir.
3.14. Isve¢’de Konut Finansmani

Konut finansmaninda [sveg, hane halklarina konut kredilerinde faiz siibvansiyonlari ve
indirimleri saglanug ve konut edinemeyenler iginde kiralama sistemi kurulmustur. Konut
politikasinda temel hedef herkese makul fiyatta ve iyi sartlarda konut saglanmasidir. Bu
amagla, devlet ilk onceleri para yardiminda bulunmak yolunu tutmug ve bu yardimlari konut
maliyetinin %33’iinii kargilayacak oranda olmugtur ve bunun iigte ikisini devlet, ii¢te birini
de belediye temin etmistir. Bu gorev daha sonralari kurulan Yapi Odiing Tesekkiillerine
devredilmigtir. Bu kurumun finansman kaynag ise ispirtolu ickilerden alinan vergilerle,
emlaklar iizerinden alinan vergilerin, bu kuruma 6diing olarak verilmesi yoluyla olmusgtur.
Devletin konut politikasina paralel olarak daha sonra Isve¢ Mesken Kredi Sandigi
kurulmugtur. Bu sandik kooperatiflesme esasina gore tegkilatlandirtimig olup, mahalli
kurumlarin birlegtirilmesi ile olugmaktadir. Ancak devlet sandik sermayesine belli oranda
katki saglamakta ve bdylece yonetim kurulu iiyelerinin bir kismini tayin etme ayricalifini elde
etmektedir. Sandigin olugturulmasindaki gaye yap: kooperatiflerinin faaliyetini genigletip
hizlandirmak ve dar gelirli aileleri konut sahibi yapmaktir. Bu kurumlardan bagka
Belediyelerde kontrolleri kendilerinde olan Kredi Sandiklar kurarak, tahvil ¢ikarmak yolu ile
finansman saglamiglar ve bunu kendi arsalar iizerine yapilacak olan konutlarin finansmaninda
kullanmiglardir.4” Bu kurumlarin yaninda Ozel sektdrde ipotege dayali konut kredileri
vermektedirler. Bu alandaki en onemli kurum, Ospery Mortgages’dir. Bu kurum,
finansmanini i¢ ve dig pazarda ipotege dayali tahvil ihracindan elde ettigi gelirle

karsilamaktadir.

Goriildiigii iizere Isveg konut finansman piyasasinda devlet ve ipotek kurumlari hakim

rol oynar. Fon kaynaklari tahvil ve finansman bonosu ihraci yoluyla saglanmaktadir 48

Y TUMERKAN, a.g.e., s.110.
BULUDAG. age., s.145.
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3.1.5. Ispanya’da Konut Finansmam

ispanya’da konut finansmani biiyiik Slciide mevduat finasman sistemi aracihigi ile
saglanmakta olup, baglica 6diing veren grup, Birle§ik Tasarruf Bankalaridir (Confederated
Savings Bank). Piyasanin yaklagik %60’ ma sahiptirler.? Geri kalan pay1 [spanya ipotek
Bankasi (Mortgage Bank of Spain), ticaret bankalar ve diger ipotek finans kurumlari
almaktadir. Devlete ait olan ispanya ipotek Bankasi, bir bakima Fransa’daki Credit Foncier
de France (CFF)’a benzemektedir. Devlet kismen faiz oranlarini ayarlayarak konut
finansman piyasasinda 6nemli ve miidahaleci bir rol oynamaktadir. Ispanya ipotek bankasinin
konut finansman piyasasinda pay1 son yillarda artmaktadir. Baglica fon kaynagi asgari 3 yil
vadeli ipotekli tahvil ve sertifika ihracidir. Banka, agti31 kredilerin faizlerini 3 yilda bir

ayarlamaktadir.’0

Konut finansman piyasasinda agilan krediler uzun vadeli (10-15 yil) ve degisken
faizlidir. Konutun degerinin %70-80’i oraninda, 6deme giicii de dikkate alinarak kredi

verilmektedir.
3.16. Italya’da Konut Finansman

italya’da konut finansman sistemi diger AB iilkeleri ile mukayese edildiginde ¢ok
geligmemigtir. Italya’da konut finansmant piyasalarina Ipotek bankasi sistemi hakimdir ve
bunlarin ¢ogu Ozel sermayeli ipotek bankalaridir. Bu kurumlar bireysel olarak konut
alicilarindan ziyade konut iiretenlere finansman saglamaktadir. Kurumlar fon kaynaginin
biiyiik kismini tahvil ihraglarindan saglamaktadir. Degigken faizli ve sabit faizli olabilen bu

tahvillerden en ok ragbet goreni sabit faizli tahvillerdir.>!

Bunun diginda ipotekli kredi veren en 6nemli finansal kurumlar tasarruf bankalaridir ve

bu bankalar da kismen ya da tamimiyle kamusal sermayeli bankalardir.

Orta ve uzun vadeli finansmanin sadece 6zel kredi kurumlar tarafindan saglandig:

italya’da, kredi kullanmak isteyenlerin bir siire beklemeleri gerekmektedir. Son yillarda bu

PAKCAY (1996). a.g.m., 5.68.
OULUDAG, age., s.146.
SIAKCAY (1996). a.g.m., s.68.
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kredilerin yiiksek faizli olmasi, uzun vadeli kredi kullanmanin cazibesini kaybettirmigtir. Bu
durum, kigilerin kisa vadeli ve degigken faizle finansman saglayan bankalara yonelmesine

neden olmustur. Ama bankalarin da bu tiir kredi verme kapasiteleri stnirlidir.

Cok gelismemis bir konut finansman sistemine karsin Italya’da ev sahipligi diizeyinin
Fransa ve Almanya’dan yiiksek olmasi insanlarin ev sahibi olmalarini sistemin

etkileyemediginin giizel bir ornegidir.>2
3.1.7. Hollanda’da Konut Finansmani

Hollanda konut finansman piyasasina, ipotek bankasi sistemi ve mevduat finansman
sistemi hakimdir. Piyasada faaliyet gosteren baglica kurumlar ise, ipotek bankalari, ticari

bankalar ve tasarruf bankalaridir.

Tasarruf bankalari konut piyasasinda devamli artan bir paya sahip olmuslardir. En
onemli tasarruf bankasi Robobank’tir. Robobank iiyeleri i¢cin hem merkez bankasi, hem bir
ticari banka ve hem de bir hizmet kurumu olarak faaliyet gosterir.>> Fon kaynaklarini uzun
vadeli krediler ve ipotekli tahvil ihraclarindan elde ettigi gelirler olusturmaktadir. Robobank
diger ipotek bankalar gibi caligir. Bunun diginda ticaret bankalar1 konut finansmanina en ¢ok
katki saglayan ikinci gruptur. Konut finansman piyasasinda konutun degerinin %75-
100’iini karsilayacak kredi verilmektedir. Acilan kredilerin vadeleri ve faizleri

degiskendir. >

3.1.8. Avusturya’da Konut Finansmani

Avusturya’da konut alimlarinin finansmani 6énemli olgiide kigisel tasarruffardan
saglanmaktadir. Konuta finansman destegi saglayan en 6nemli kurum Baussparkassen’dir.
Avusturya konut finansman piyasasinda mukavele sistemi yaygindir ve Almanya’dakine
benzer gekilde islemektedir. Avusturya’da mukavele sistemi kapsaminda tasarruflara verilen
onemli miktardaki devlet primleri sayesinde finansal kurumlar hizli biiyiiyen kurumlar

olmugtur. Baussperkassen dort ayri mukavele sunmaktadir. Standart mukavelede, konutun

S2ULUDAG, a.ge., s.147.
S3AKCAY (1996), a.g.m., 5.69.
S4ULUDAG. age., s.147.
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degerinin %40’1 tasarrufla, %60°1 Bausperkassen tarafindan kargilanmakta olup, agilan kredi

16 yil vadelidir. Diger kredilerin vadeleri 12 yil ile 21 yil arasinda degigmektedir.

Ticaret bankalari ise konut finansmaninda daha ¢ok Baussparkassen aracilid1 ile kredi
vermekte dogrudan kredi vermeleri daha az goriilmektedir, ipotek bankalari kredi
kaynaklarini topladi§1 mevduatlar ve biiyiik 6l¢iide ipotekli tahvil ihraci ile saglamalarina
kargin ipotek bankalarinin konut finansman piyasasinda rolii ve etkinligi yok denecek kadar
azdir. Bu kurumlarin diginda mahalli idarelerin konut finansman piyasasinda 6énemli rolleri
vardir. Buna gore yeni iiretilen konutlara ingaat maliyetlerinin %45-%70’i oraninda kamu

fonlar1 yardimi yapilmaktadir. Bu krediler ¢ok uzun vadeye sahiptir ve ¢ok diisiik faizlidir

Avusturya’da konut piyasasinda en 6nemli paya sahip olan Baussperkassen kredileri,
mahalli idarelerin ¢ok diigiik faizli kredileri ile birlestiginde ¢ok uygun bir kredi paketi
ortaya ¢ikmaktadir. Bu Almanya’daki Baussparkassen ise daha farkli caligmaktadir. Ciinkii,
Baussparkassen kredileri, genelde kamu destekli kredilerle degil Baussparkkassen’le

baglantih olan diger finansal kurumlarin kredileri ile bir arada kullanilmaktadir.3
3.19. Bel¢ika’da Konut Finansmani

Belgika’da konut finansmani alaninda hakim sistem, mevduatla finansman sistemidir.
Konut aliminda verilen krediler, tasarruf bankalari (biiyiik 6l¢iide kamuya ait tasarruf
bankalari) tarafindan saglanmaktadir. Ticaret bankalar1 da son yillarda konut piyasasinda
onemli finansorler olmustur. Agilan krediler konut maliyetinin %60-75’ini kargilamakta,

sabit veya degisken faizlidir ve degisken vadeye sahiptir.6

Devletin konut finansmanina miidahalesi kredi kolayliklar1 ve para yardimi vasitasi ile
olmaktadir. Belgika’'da ig gorenlerin konut sahibi olmalarini tegvik amaciyla devletge tasarruf
ve emekli sandiklari kurulmug ve bu sandiklar kaynaklarinin bir kismint ipotek kargilig1 kredi
agmak suretiyle konut gereksinimi i¢inde olanlarin hizmetine sunulmugtur. Burada 6nemli
bir ayrintiy1 ele almakta yarar vardir. Belgika’da tasarruf ve emekli sandiklarindan kredi alan

kisi hayat sigortasi ile sigortalanarak giivence altina alinmigtir >

SSAKCAY (1996), a.g.m., 5.69.
6ULUDAG, a.g.e., s.148.
YTTUMERKAN, a.g.e., 5.206.
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Son yillarda Belgika da yaganan yiiksek faiz oranlar ve igsizlik nedeniyle ipotek
piyasast sikintili bir donem yagamaya baglamigtir. Bu nedenle Hiikiimet konut piyasasinin
tegvik etmek icin bazi vergi muafiyetleri getirmig ve siibvansiyon uygulamaya baglamigtir. Bu
tegvikler, yeni konut aliminda maliyetleri % 15-20 oraninda azaltan etki yapmugtir. Belgika
konut finansman sisteminin onemli bir 6zelligi de sosyal konutun finansmanina yonelik

olmasidir. 8
3.1.10. Danimarka’da Konut Finansmam

Danimarka’da ipotek bankasi sistemi konut finansmaninda ¢ok énemlidir. Ipotek
finans kurumlari olan (Realkredit Instituter)’ler ipotegin olugturulmasi kargiliginda kredi

veren ve bu amagla borsada kotali (quoted), "ipotek tahvilleri" ihrag eden kurumlardir.>®

Devletin konut finansmanina katkisi ise, kredi ve para yardimi gseklinde iki yolla
olmaktadir. Kredi verme iglemi sadece belediyeler ve konut kooperatifleri kanaliyla
gerceklesmekte ve birinci derece ipotek kanali ile teminat altina alinmakta iken para verme
islemi ise maliyetin % 15-30” unu gecmeyecek sekilde ve taksit taksit verilmektedir.90 Buna

ilave olarak ipotek borglarinin faizlerinin % 50’si borg sahibinin vergisinden indirilir.6!

Konut finansmani biiyiik ol¢iide ipotekli kredi kurumlari (Mortgage Credit Institutions
MCI) tarafindan saglanir. Bu kurumlar acgtiklari kredilerin hemen tamamini sermaye
piyasalarindan fonlarlar. Diger bir finansman kaynagi konut satiglarindan elde edilen

gelirlerdir.

MCI’ler finansal kurumlar degildirler. Finansal aracilar olmaksizin kendi iiyeleri i¢in
sermaye piyasasindan para ddiing alirlar. Bu kurumlar ipotekli tahvil piyasasinda sadece
monopol degil ayni zamanda konutu hem kiralamak hem de satinalmak isteyenler i¢cin konut
kredilerinin tek finansoriidiir. Bu nedenle bu kurumlarin para kontrol politikalarinin ana

hedefi haline gelmeleri siirpriz degildir.

S8AKCAY (1996), a.g.m., 5.69.
SULUDAG, a.g.e., s.148.
60T(JMERKAN, a.g.e., 5.122.
6lr 0.K.I., a.g.e., 5.47.
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MCPFlarin ihrag ettigi tahviller, getirisi itibariyle diger tahvillerle rekabet etmek
zorundadir. Geleneksel olarak, bu kurumlar yeni bir gayrimenkulun alimini finanse

etmektedirler,

Konut ingaatlari genelde, ticari bankalar ya da tasarruf bankalarinin kredileri ile finanse
edilmektedir. Genelde gayrimenkulun degerinin %80-100’iine kadar 25-30 yil vade ile sabit
faizle kredi agilmaktadir. Aslinda faiz oranlan 5 yilda bir ayarlanabilir kredilerde vardir. Ancak
bu krediler fazla ragbet gérmemigtir. Yine 1982°den itibaren MCI’lar indekslenmig krediler

agmuglardir. Ancak bu tiir krediler ev edinmek isteyenlerce fazla tutulmamgtir.52
3.1.11. Finlandiya’da Konut Finansmam

Finlandiya da devlet halk tipi denilen kiigiik konutlarm finansmanini saglamak iizere
belediyelere, sirketlere, yararli cemiyetlere ve kigilere 6diing para vermigtir. Gayrimenkul
kredilerini kolaylagtirmak iizere sirf bu igle ugragacak olan ve kooperatif esaslarina gore
kurulan Ev Ipotek Bankasi kurulmus ve devlet bu bankanin kurulmasinda 200 milyon mark
sermaye vermis, buna karsilik ise yedi kisiden olugsan yonetim kurulunun iigiinii atama

yetkisini ele almustir 63

Finlandiya konut finansmani piyasasinda etkin olan kurumlar; ticaret bankalari,
kooperatif bankalart ve tasarruf bankalaridir. Hane halklarima konut finansmani igin agtlan
kredilerin %80’i mevduat bankalarinca %12’si merkezi hiikiimet tarafindan saglanmaktadir.
1994 yilinda %52.1 ile konut finansmanina katk: saglayan kurumlarin baginda ticaret

bankalari gelmektedir. Ikinci siray1 %28.5 ile tasarruf bankalar: almaktadir.

Mevduat bankalarinda toplanan mevduatin vergiden muaf olmasi onlar1 konut
piyasasinda hakim konuma sokmugtur. Kredi vadeleri diger AB iilkelerine gore geleneksel
olarak kisadir. Bunun nedenlerinden birisi yiiksek enflasyondur. Kredilerin standart olarak

vadesi 15 yildir. Faiz oranlari ise degiskendir.64

62AKCAY (1996), a.g.m., 5.69.
S3TUMERKAN, a.g.e., 5.251.
64AKCAY (1996), a.g.m., 5.70.
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Goriildiigii gibi Finlandiya konut finansman piyasasinda hem mevduatla finansman

sistemi, hem de devletin etkin oldugu, karma bir sistem vardir 0
3.1.12. irlanda’da Konut Finansmam

irlanda’da konut finansman piyasasina hakim sistem mevduatla finansman sistemidir.
Konut finansmani biiyiik ol¢iide yap: topluluklari (building societies) tarafindan
saglanmaktadir. Diger 6nemli kredi kaynagi mahalli idarelerdir. Konuta agilan krediler

degisken faizli ve degisken vadelidir.%0
3.1.13. Liiksemburg’da Konut Finansmam

Liiksemburg baslica uluslararasi bankacilik merkezidir. Konut finansman piyasasinda
mevduatla finansman sistemi uygulanmaktadir. Devlet tasarruf bankasi (State Saving Bank),
konut finansman piyasasina hakimdir.%7 Banka konut alimlarina 6diing verir, devletin
bankeridir, konut yardim kurumudur ayn: zamanda da bir ticaret bankasidir. Bu fonksiyonlar

icinde banka ozellikle tasarruf bankasi fonksiyonuna 6nem verir.

Liiksemburg konut piyasasinda, konuta finansman saglayan diger kurumlar, ozel

sektore ait emekli sandiklari ve yapi tasarruf sandiklardir.%8
3.1.14. Yunanistan’da Konut Finansmam
Y unanistan’da konut finansman piyasasinda mevduat finansman ve ipotek bankasi
sistemi hakimdir. Ama diger AB’ye iiye iilkelere gore konut finansman piyasalar: daha az
geligmistir. Konut ingaati ve konut alimi biiyiik 6l¢iide kurumsal yapinin digindan finanse

edilmektedir.6°

Yunan konut finansman sistemine ticari bankalar hakimdir. Ozellikle de Yunanistan

SSULUDAG, ag.c., s.149.
66AKCAY (1996), a.g.m., s.70.
67ULUDAG, a.g.e., s.149.
6BAKCAY (1996), a.g.m., 5.70.
9ULUDAG, a.g.e., s.149.
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Ulusal Bankasi (National Bank of Greece) ve Y unanistan Ticaret Bankasi (Commerce Bank
of Greece) agirlikli rol oynar. Bu iki bankada devlete aittir. Diger mevduat toplayan kurum

Y unanistan Tasarruf Bankasidir. (Greece Post Office Saving Bank).

Mevduat toplayan bu kurumlanin diginda 6nemli bir banka ise Y unanistan Ulusal Konut
Bankasidir (National Housing Bank of Greece). Kamuya ait olan bu banka ipotek bankas! ile

mevduat toplayan kurum karmasi olan bir yapiya sahi ptir.70
3.1.15. Portekiz’de Konut Finansmam

Portekiz konut finansman piyasasinda mevduatla finansman sistemi kullanilmaktadir.
Sistemin i¢indeki baglica finansman kurumlari ise tasarruf bankalar, ticari bankalar ve yatirim

bankalandir.

Bu iilkede ilk olarak kurulan ipotekli kredi veren Credito Predial Portques, Portekiz
Merkez bankasinca tasarruf bankasina doniigtiiriilmiis ve boylece mevduat toplayip menkul
kiymet ihra¢ edebilmistir. Caixa Geral de Depositors Portekiz’in en biiyiik tasarruf
bankasidir ayni zamanda diger finansal kuruluglar i¢inde de en biiyiik bankadir. Son yillarda
hizla biiyiiyen Caixa kamuya ait kredi kurumudur. Fonlarinin biiyiik kismini mevduatlardan,
ozellikle vadeli mevduatlardan olugmaktadir.”! Konut alimlarinin baglica finansérii olan
Caixa, konut yapimcilarina da 6nemli 6l¢giide finansman saglamaktadir. Ancak konut

alimlarinda uzun vadeli olarak saglanan finansman, konut yapimcilari i¢inde genelde kisa

vadelidir.

Ticari bankalar onemli mevduat toplayan kurumlar olmalarina kargin, konuta finansman
katkilars sinirhdir. Portekiz’de tasarruf bankasi sektorii diger iiye iilkelerden goreli olarak
daha kiiciiktiir. Portekiz’de yaganan yiiksek enflasyon ve faiz oranlari ile konut finansman
sisteminin etkin olarak caligtigin1 sdylemek zordur. Zaten yiiksek enflasyonlu ve yiiksek faizli
bir ortamda sistemin etkin olarak caligmasi miimkiin degildir. Caixa konut finansman
piyasasina hakim kurum oldugu i¢in, Caixa’nin performanst ve politikalarinin yaninda yiiksek

enflasyon ve faiz oranlan kontrol altina almmalidir.”2

T0AKCAY (1996), a.g.m., 5.70.
TTULUDAG, age., s.147.
T2AKCAY (1996). a.g.m., 5.70.
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3.2. Norveg’te Konut Finansmani

Norveg’te devlet konut finansmanina para yardimindan ziyade, Norveg Kiigiik
Miilkiyet Kredi bankasinin faaliyetlerinde etkin rol oynamis ve bu bankaya sermaye
vermistir. Boylece dar gelirli kisilerin konut sahibi olmalarini saglamigtir. Bunun yaninda yine
devlet konuta verilen kredilerin faiz orani ile bu kredilerin saglandig: kaynaktaki faiz orani
arasinda kalan farki kargilamay taahhiit ederek konut ahicilarina daha ucuz kredi kullanma
olanag: yaratmistir. Yine devlet bankaya donmeyen kredilerin 6denmesine garantor olmustur.
Bu etkinliklerinin diginda devlet, memurlarina faizsiz ve teminatsiz kredide saglamigtir. Norveg
de konut finansmanina devletin diginda Belediyeler de etkili rol oynamis ve yararli

cemiyetlere, sirketlere ve fertlere konut kredisi kullandirmuglar veya garantor olmuglardir.”

Goriildiigii gibi Norve¢ konut finansmaninda mukavele finansman sistemini
uygulamakta olup bunun yaninda devletin katkilari (siibvansiyonlar1) ve bankalarin uzun

vadeli ipotekli kredileri de kullanilmigtir.™

3.3. Kanada’da Konut Finansmam

Kanada’da kentsel bolgelere dogru niifusun kaymasi konut sahipliginin yiiksek
oldugu bu iilkede sorunlar yasanmasina neden olmugtur. Bunun yaninda Kanada’da konut
sektoriine iligkin belli bir politikanin olmamasi daha ¢ok Ozel sektor eliyle konut
edinilmesinin tegviki konut dagilimini etkilemistir. Boylece dar gelirli kesimin konut talebi
giderek artmig, bunu gidermek i¢in kamu konut programlari uygulanmig ancak bu
uygulamada yeterli olmamigstir. Daha sonra iginde kooperatifler, kamu ve 6zel konut
programlarinin bulundugu karma bir program hazirlanmig ve bu program yeni yapilarin

%80'ini olugturur hale gelmistir.”

Bu programdan federal hiikiimet ve eyalet yonetimleri birlikte sorumludurlar. Federal

TTUMERKAN, a.g.e., s.135.

74Kaptan KAPTANGIL, “Yapi Tasarruf Sistemleri ve Kooperatif iligkileri”, Kooperatif
Diinyasi, Ekim-Kasim 96, s.24-25.

BTOK.L., age., s.27.
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hiikiimet konutun finansmani igin Kanada ipotek ve Konut Sirketi’ni kurmus (CMHC)tur.

Ozel sektor kuruluglarindan da bireyler ipotekli kredilerle finansman saglayabilirler.’®
34. A.B.D.dc Konut Finansmani

Amerika Birlesik Devletleri’nde devlet konut talebini kargilamak icin piyasa giiclerine
agirhik verir, toplumun dargelirli kesimlerine konut saglamak ve dnemli konut programlarini
olugturmak icin merkezi yonetimin dogrudan miidahale ettigi durumlar ise sinirlidir.
1980’lerde, federal hiikiimetin konut sektoriindeki rolii 6zel konut sanayiini desteklemekle

smurlt kalnustir.

Amerika Birlesik Devletleri’nde konut ipotegiyle bor¢lanma o 6lgiide yaygin ve biiyiik
boyutlardadir ki, 1980’lerin sonlarinda ve 1990’larin baglarindaki tasarruf ve kredi krizine yol
acan faktorlerden biri olmugtur. 1980’lerin ortalarinda ipotekli borglar, GSMH nin %40’ 1n1
agtyordu. Ipotek kredisi faizinin vergiden diigiilebilir olmasi, s6z konusu ydntemin yaygin

kullanimini 6zendirmistir.

ABD’de "tasarruf kurumlar1" diye adlandirilan ve genellikle tasarruf ve kredi birlikleri
biciminde orgiitlenmig olan kuruluglar, tasarruflara bankalarin verdiginden biraz daha yiiksek
oranda faiz 6derler. Bu kurumlar Federal Konut idaresi’nin (FHA) ya da Veteranlar
Idaresi’nin (VA) sagladig1 kredi ve mevduat sigortasinin giivencesi altindadir, fakat yalmzca
ipotek kredileri verebilirler. FHA ya da VA ipotek sigortasi, kredinin geri 6denmemesi
durumunda bu borcu s6z konusu kuruluglarin iistlenecegi anlamina gelir. Bu giivence
mekanizmas: sayesinde durumu konut kredisi almaya elverigli olmayan kesimler bu olanaga
kavugmuglardir. 1985 yilinda, ev sahiplerinin kendilerinin oturdugu biitiin konutlarin %57’si

ipoteklenmigtir. Bunlarin %24’iinde ya FHA ya da VA giivencesi uygulanml§t1r.77
4. TURKIYE’DE KONUT FINANSMAN SiSTEMLERI VE UYGULAMASI

Ulkelerin gelismiglik diizeyi, uygulanan politik rejim ve sermaye piyasalarinin yapisi

gibi faktorlere bagl olarak konut finansman sistemleri de cesitli 6zellikler gosterir.

76T O K.I., a.g.e., s.36.
77T, 0.K.1.. a.g.e., s.50.
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Geligmekte olan bir¢ok iilkede oldu8u gibi, Tiirkiye’de de ihtisaslagmig finans
kuruluglarinin onemli roller listlendikleri geligmis bir konut finansman sistemi
bulunmamakta, konut finansmani cogunlukla hane halklarinin kendi birikimleri ve dogrudan
finansman olarak adlandirilan yolla, yakinlarina ve konut yapimcilarina borglanmalari yoluyla

saglanmaktadlr.78

Ulkemizdeki konut finansman sistemini daha saglikli degerlendirebilmek igin konuta

finansman saglama bakimindan mevcut yapinin ele alinmasi gerekmektedir.”
4.1. Tiirkiye’de Konut Finansman Sisteminin Ana Yapisi

Ulkemizde konuta finansman saglayan kurumlari inceledigimizde bunlar sdyle

siralayabiliriz :
4.1.1. Aile ve Cevresi

Ulkemizde fertlerin konut finansmanini saglayacak gelir diizeyinden yoksun olmasi80
nedeni ile kigiler konut edinirken sahip olduklarindan bagka kaynaklara bagvurmaktadirlar.

Bu kaynaklarin bazilar sunlardir:"

. Ailenin diger iiyelerinden saglanan fonlar

. Is cevresi ya da arkadag gevresinden saglanan kisa vadeli fonlar,

. Bankalardan saglanan ancak konut kredisi olarak ifade edilemeyecek kisa
vadeli tiiketici kredileri,

. Konutun satig fiyatinin tamamini pesin 6demeyerek, kalaninin konutu
satin alinan miiteahhide borglanilmasi,

. Aile fertlerinin sahip oldugu miicevher gibi degerlerin satigi yoluyla

saglanan ilave fonlar."8!

BppT. 8. Bes Yilhk Kalkinma Plani, Konut Ozel ihtisas Raporu, Yayin No: 2594,
O.1.K. Yaymn No.606, Ankara 2001, 5.58.

T9ALP, a.g.e., s.154.

80ppT, a.g.c., 5.38.

BIALP, a.g.e., s5.154.
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Ancak saglanan bu fonlarinda konut finansmanina yeterli olacag diigiiniilemez.
4.1.2. Devlet

Devlet vatandaslarinin konut edinimini kolaylagtirmak icin ¢ok degisik araglar ve
yontemlerle konut finansmanina katilmig ve aktif rol oynamigtir. Ulkemizde yasanan yiiksek
enflasyon nedeniyle konut gibi uzun vadeli ve finansal giice gerek olan yatirimlarin 6zel
sektor kurumlarinin sahip oldugu kisa vadeli plasmanlarla desteklenemeyecegi aciktir.
Nitelikli konut ihtiyaci ile konut talebini bir seviyeye getirmek ic¢in devletin konut
finansmanina katilmasi gerekmektedir. Aksi halde iilkemizde gecekondu tipinde niteliksiz
konutlarin artmasi kaginilmaz olacaktir. Bu gecekondulagmayi onlemek icin konut
gereksinimi icinde olupta, ekonomik yetersizlikler sebebiyle konut edinemeyen kisilere
devlet, gerekli ekonomik yardimi saglamak ve dar gelirli ailelerin konut edinimini
kolaylagtirmak iizere diizenli tasarruf programlari hazirlamig ve hiikiimetge garanti edilmis

uzun vadeli bir kredi politikasi sunmugtur 82

Toplumsal bir sorun olan konut finansmanini devlet eliyle cozmeye caligmak en kisa ve
akilci yollardan biri olacaktir. Bu sorunu ¢ézmek igin ililkemizde devlet eliyle konuta
finansman saglamay: amaclayan bazi kurumlar olugturulmug veya var olan bazilari
kullanilmigtir. Bazen de devlet yasama giiciinii kullanarak da konuta finansman saglamaya
caligmigtir. Buna gore devletin konut finansmanini destekleyen kurumlarini ve yasalarini
sayacak olursak; bankalar, Imar ve iskan Bakanlig1, Sosyal Giivenlik Kurumlari, sigorta ve

reasiirans girketleri, Gece Kondu ve Afetler Fonu ve Toplu Konut Fonu’ dur83
4.1.2.1. Bankalar

Ulkemizde halihazirda uygulanmakta olan bankalar kanunu ile bu kanundan
oncekilerin konut finansmaninda bankalarin kullanilmasi yolunu tikadig1 kanun
maddelerinden anlagiimaktadir. Ancak bazi bankalarin kurulug kanunlarinda bulunan &zel

maddeler ile bu agilmaya calisilmis ve konut edineceklere destek saglanmigtir. Bu bankalar

82Giilgin PULAT, Dar Gelirli Kentlilerin Konut Sorunu ve Soruna Sosyal I¢erikli
Mekansal Coziim Arayislari, Batikent Konut Urctim Yap1 Kooperatifleri Birligi, Mart 1992, 5.188.

8IKENT-KOOP, Konut 82, 1982 Yilinda Konut Sektorii, KENT-KOOP Yaynlari No:24,
Ytk Dizin 2, 1982, 5.26.
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sirastyla, Tiirkiye Emlak Bankasi, Tiirkiye Vakiflar Bankasi, Tiirkiye Ogretmenler Bankasi,

Yapi ve Kredi Bankasi ve istanbul Emniyet Sandigr’dur.

1944 yilinda konut finansmani alaninda ilk olarak &zel bir banka, Yap: Kredi Bankasi
kurulmustur 84 Bu banka Tiirkiye’de ilk defa para biriktirerek ev sahibi olmak isteyenler
icin “Yap1 Tasarruf Hesaplar” agmistir. Ancak Emlak Kredi Bankasi kurulmasi ile kredi

finansorliigii gorevi bu bankaya verilmistir 3

1954 ve 1958 yillarinda bankalar yasasindaki degisikle Vakiflar Bankasi, Ogretmenler
Bankasi ve Istanbul Emniyet Sandigi konut kredisi verebilen bankalar igine girmis olmalarina
karsin Vakiflar Bankasi bu uygulamay1 ¢ok dar kapsamli tutmug, Ogretmenler Bankasi
kurulug yillari haricinde bu krediyi hi¢ kullandirmamigtir. Istanbul Emniyet Sandig1 ise belli
kosullar1 yerine getiren herkese “Yap: Tasarrufu” hesabindan kademeli olarak kredi
vermistir.86 Bu gelismenin disinda 7129 sayili Bankalar Kanununun 50. maddesi ile ticaret
bankalari gayrimenkul alim ve satimi ile ugraganlara faaliyet alanlari ile ilgili kredi
kullandiramayacaklari hiikmii getirilmigtir. 1979 yilinda yagsanan ekonomik durgunluk
neticesinde yapilan degisiklikle (K.H.K/28) bankalarin belirli gartlari tagiyan uygun projeler
icin konut kredisi kullandiriimasina olanak verilmis ise de konut kredilerinin uzun vadeli
krediler olmasi nedeniyle Siimerbank ve Vakifbank87 (Emlak Kredi Bankasi hari¢) disinda
boyle bir uygulamaya rastlaniimamaktadir. 1989'lu yillara gelindiginde bireysel kredi (tiiketici
kredisi) kapsaminda Pamukbank, 1990 yilinda Digbank ve imar Bankasi, 1991 yilinda g
Bankasi, Yapi ve Kredi Bankasi, Akbank ve Halk Bankas! konut kredisi vermig olmalarina
karsin bu kredi faizinin mevduat faizinden yiiksek olmasi ve anapara ve faiz 6demelerinin
ayn! anda istenebilmesi ve 6demelerde baglangicta faiz payinin daha yiiksek olmasi gibi
nedenlerle konut alicilart ve digerleri icin cazip birer kaynak olarak

degerlendirilmemi§lerdir.88

84{lhan TEKELI, Tiirkiye'de Yagsamda ve Yazinda Konut Sorununun Gelisimi, T.K.i.
Konut Aragtirmalar Dizisi 2, 1996, s.31.

855adi ABAC, Yap1 Kredi Bankasi Kurucusu ‘Kazim TASKENT’, Istanbul, 1981, s.30.

86Giilin GUNAL, “Konut Finansmani”, Tiirkiye Mimarlar Miihendisler Odas: Birligi,
ingaat Miihendisleri Odasi Konut Kurultay, 16-18 Nisan 1982, 5.237.

87Rll§cn KELES, Tiirkiye’de Schirlesme, Konut, Gecekondu, Gergek Yayinevi Ankara,
1983, s.151.

8BALP. a.g.e., s.163.



34

Goriildiigi iizere, konut finasman piyasasinda Emlak Bankasi diger bankalardan daha
agir gorevler iistlenmistir. Bu nedenle agagida sadece bu banka tarih icindeki isim degisikligi

ile birlikte incelenmisgtir.
4.1.2.1.1. Emlak ve Eytam Bankasi

Cumbhuriyetimizin kuruldugu ilk yillarda Ankara’nin bagkent olmasi ve bu kentte hizla
artan memur sayisina yetecek konut bulamamasi nedeniyle devlet 1924-1925 yillarinda

bankalar eliyle konut edinecek memurlara kredi saglamigtir.3

Emlak ve Eytam Bankasi 844 say1 ve 22.05.1926 tarihli yasa ile 20 milyon TL.
sermayeli bir anonim girket olarak kurulmugtur. Sermayesinin yarisi devlet elindeki bina ve
arsalarin bankaya devri ile saglanacaktir. Bankanin bunlar1 degisik kosullarda satarak
sermayeye doniigtiirmesi ongoriilmektedir. Banka 1930 yilina kadar Hazine emlak’inin
4.252.754 TL.’sini sermayeye doniistiiriilebilmigtir. Sermayenin diger yarisinin 6zel ve tiizel
kisilere acilmasi ongoriilmiistiir. Banka bu hisselerin de ¢ok kii¢iik bir boliimiinii
satabilmigtir. Merkezi yonetim, bu sartlar kargisinda Yetim Sandiklarini tasfiye ederek
toplanan 6 milyon TL. kaynagi uzun vadeli mevduat seklinde bankaya yatirmig ve ipotek

bankasinin sahip olmasi gereken uzun vadeli kredi kaynag boylece saglanmugtir.

Bankaya, rehin aldig1 malin satilmasi konusunda mahkemeye bagvurmadan iglem yapma
yetkisi taninmigtir. Kurulugundan itibaren bes yil icinde Tiirkiye’deki ipotek bankaciligl

konusunda tekel olugturma yetkisi tanindig1 halde, banka bu yetkiyi kullanmamigtir. 0

Bankanin taginmazlar iizerindeki yetkileri belediye sinirlariyla belirlenmisgtir. Bu sinirlar
icinde kentlerin imarina yonelik caligmalar gerceklestirilecektir. Banka, belediye ve 6zel
idarelere hazinenin kefaletiyle bor¢ verebilecektir. Varlik vergisinin uygulanmaya

baglamastyla bankaya menkul ve gayrimenkul iizerine avans verme olanag1 da taninmigtir.%!

89Belgin AKCAY, “Konut Politikalarinin Yetmigbes Yillik Bilangosu”, Banka ve Ekonomik
Yorum Dergisi, Subat 1999, s.5.

9flhan TEKELI, S.ILKIN, Para ve Kredi Sisteminin Olusumunda Bir Asama, Tiirkiye
Cumbhuriyeti Merkez Bankasi, T.C. Merkez Bankasi, Ankara, 1981, s.151.

91Tiirkiye Cumbhuriyetinin Ellinci Yilinda Tiirkiye Emlak Kredi Bankasi, Ankara,
1973, 5.13.
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Banka baglangigta Ankara’da ve izmir’de galigmaya baglamus, sonra Istanbul (1928),
Bursa (1934), Izmit, Eskisehir ve Adana (1938)’da subeleri ve ajanslar1 agilmaya
baglanmugtir. ilk yillarda Ankara memur konutlar1 ve Bati Anadolu’nun yangin sonrasi imar
caligmalaria agirlik verilmigtir. Ankara’da kamu yapilar1 ve konutlar kredilendirilmis,
{zmir’de daha ¢ok kamu yapilarina agirhik verilmistir. Banka 1938 yilinda 100.000 TL.

sermayeli Emlakbank Yapi Limited Sirketi ile dogrudan konut yapimi alanina girmistir.>
4.1.2.1.2. Tiirkiye Emlak Kredi Bankas:

1I. Diinya Savagi sonrasinda iilkemizde yaganan degigimler dogrultusunda konut
finansman kurumlar1 yeniden diizenlenirken Emlak ve Eytam Bankasida, 4947 sayili
(14.06.1946 tarihli) yasa ile 1946 yilinda Tiirkiye Emlak Kredi Bankasi adini almig ve
kurumda bazi degigiklikler yapilmigtir. Banka 100 milyon TL. sermayeli bir anonim ortaklik
yapisindadir. Yasanin gerekcesinde Emlak ve Eytam Bankasinin ucuz konut iiretiminde
bagarili olamadig1 belirtilmekte, bu amacla sermayesi daha giiclii bir bankanin kurulmasi
gerektigi ifade edilmektedir.?3 Bankanin gorevleri; yapi onarimi ve konutu olmayanlara ucuz
konut yaptirabilmek i¢in 50 yil vadeli yap1 ipote8i kargiliZinda bina ve arsa kredisi vermek,
bina yaparak pesin veya taksitle satmak, yap1 ve yap1 malzemesi endiistrisine yonelmek ve bu
alanda ortakliklar kurmak, sigorta ortakliklari kurmak ve bunlara katilmak, diger banka

islemleri ile ugragmak seklinde belirtilmektedir.*

Bankanin, sermaye piyasasindaki hareketlilik ve kredi-tasarruf faizlerinin yiikseligine
karsin ucuz krediye gereksinimi olan, konut sikintisi i¢indeki kesime ulagsmasi devlet destegi

ile miimkiin olmugtur. Banka 40 yil boyunca ipotek kredisi veren tek kamu bankasidir.”

Emlak ve Kredi Bankasi 1951 yilinda Yapi Tasarrufu Sistemini uygulamaya baglamigtir.

Boylece Tiirkiye’de konut finansmani konusunda 6nemli bir adim atilmigtir, Bu sistemin

92R.KELE$, Niifus, Kentlegme, Konut ve Konut Kooperatifleri, Konut 81, Ankara,
1982, Kent-Koop Yayinlari, 5.38.

93TEKELI, a.g.e., s.30.

94“Tiirkiyc Emlak Kredi Bankasi Yasas1”. Tiirkiye Cumhuriyeti Resmi Gazete, No: 6340,
22 Haziran [946.

95A.ERYILMAZ, M.YALBURDAK, Konut Sektorii Raporu-V. Bes Yilik Kalkinma
Plami, DPT Yay.. Ankara, 1982, s..
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uygulamaya baglanmasinda kredi talebi karsisindaki kaynak yetersizli8i etkili olmugtur. Yapi
tasarrufu ile maliyet icinde 6zkaynaklarin payimnin arttiriimasi amacglanmaktadir. Boylece
kaynaklar bir 6l¢iide arttirilmig, bu yeterli olmayinca tahvil ¢ikarilmaya baslanmigtir. 1951-

1963 yillarr arasinda 485 milyon lira tutarinda tahvil ¢ikarilmigtir.

Y api tasarrufu sisteminden yararlanilmasi i¢in bazi kosullar getirilmistir. Kredi alma
kosullari kredi talebinde bulunanlarin kendilerinin, eglerinin ve ¢ocuklarinin konutlarinin
bulunmamasi ve daha dnce konut kredisi almamalari olarak belirtilmektedir. Boylece konutu
olmayan kesim hedef kitle olarak se¢ilmis, sinirli kaynaklarin yalniz bu kesim igin
kullanilmas1 amaglanmistir. Bu kisilerce bankada bloke hesap acilmasindan iki yil sonra
tasarruf sahibi kredi almaya hak kazanmaktadir. Bu siire i¢inde kredi alinacak miktarin %
25’inin biriktirilmig olunmas! gerekmektedir. Banka tarafindan verilen miktarin % 75°i
kredidir. Bu kredilere 1962 yilindan baglayarak karma faiz uygulanmigtir. Krediler % 65-
%35 oraninda ayrilmig, banka fonu adindaki birinci kismina 20 yil vade, tahsis fonu adindaki

diger kisima 11 yil vade uygulanmugtir. Tiim kredilere % 5 faiz uygulanmaktadir.

Bankanin, 1950-1965 donemi toplam konut sunumunun % 85.4’ii, Ankara ve
Istanbul’da gergeklesmistir. Banka tarafindan yurtdiginda galigan iggilere yonelik konut
kredileri de verilmektedir. 499 sayil1 (22.07.1964 tarihli) yasayla yurt diginda caligan iscilerin
tasarruflan Tiirkiye’ye yoneltilmeye ¢alisilmigtir. Emlak ve Kredi Bankasi’nda agilacak konut
kredisi fonuna tasarruflarini gonderen iscilere, yurda dondiiklerinde hesaplarinda yeterli
miktari biriktirmeleri sartiyla kredi agilmasi 6ngoriilmektedir. Bu krediler Halk Konutlari
Standartlarina uygun konutlarda kullanilmak iizere 20 yil geri 6deme siiresi ve % 2 faizle
verilecektir. 180 sayil1 (22.12.1960 tarihli) yasayla emekli subaylara da Banka tarafindan
kredi verilmesine baglanmugtir. Bu tiir 6zel programlar diginda banka tarafindan ingaatlarini
tamamlamak isteyenlere, konutlarini onaracaklara krediler verilmektedir. Bu kredilere 5 yil
vade ve % 11.5 faiz uygulanmaktadir. Ayrica banka tarafindan tasinmaz ipotek kredisi olarak

bina ve arsa alimi igin kaynak aktarilmaktadir. %

1946 yilinda 4947 sayili kurulug yasasi ile 440 sayili kanunun sakli tuttugu hususlari

disinda 6zel hukuk hiikiimlerine tabi bir kurulug olarak ¢aligmalarin yiiriiten banka, 1983

9Fchmi YAVUZ, Rugen KELES. Cevat GERAY, Sehircilik, A.U.S.B.F. Ankara, 1973, 5.608-
638.
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yilinda 60 sayili Kanun Hiikmiinde Kararname ve bu Kanun Hiikmiindeki Kararname’nin
degistirilerek kabuliine ait 2929 sayili "iktisadi Devlet Tesekkiilleri ve Kamu iktisadi
Kuruluglari Hakkinda Kanun" ile de 6nceden oldugu gibi bir Iktisadi Devlet Tesekkiilii
olarak kabul edilmig, 10.10.1983 tarih ve 109 sayili Kanun Hiikmiinde Kararname ile de
kurulugu yeniden diizenlenerek, Tiirkiye Emlak Kredi Bankasi A.O. olan iinvani Tiirkiye
Emlak Kredi Bankast A.S. seklini almistir.

233 sayih Kanun Hiikmiindeki Kararname ile Kamu Iktisadi Tegebbiisleri yeniden
diizenlenmig ve Tiirkiye Emlak Kredi Bankasi A.$. tiizel kisilige sahip, faaliyetlerinde 6zerk

ve sorumlulugu sermayesi ile sinirli bir Anonim Sirket olmustur.

1985 yilinda ise Ekonomik Isler Yiiksek Koordinasyon kurulu’nun 14.8.1985 tarih ve
85/21 sayili karar ile hazine digindaki 5 ortagina ait toplam 49.500.000 TL..’lik hisseler
Merkez Bankasi’nca satin alinimig ve Bankanin sermayesi tamamen devlete ait bir Iktisadi
Devlet Tegekkiiliine doniistiiriimiigtiir. Yine ayni kurulun 18.2.1985 tarih ve 85/32 sayil

karar ile ticaret tinvani Tiirkiye Emlak Kredi Bankas: (Tek-Bank) olarak kabul edilmistir.

Ulkenin konut politikasinin uygulanmasinda énemli bir rolii olan Banka mali
kaynaklarinin yetersizligi ve ucuz konut sunumunu arttirma amaci digina ¢ikarak liiks konut
liretimine yonelmesi sonucu maliyetlerin yiikselmesi ile kaynaklarinin ¢ogunu liiks konut
yapimina aktarmig ve boylece dar gelirli kesimin edinebilecegi maliyette konut

sunamam|§t|r.97

Bunun yaninda yabanci kaynaklara aracilik ederek kullandirdigt kredilerde mevcuttur.
Bu kredilerin kaynaklari Avrupa Konseyi Iskan Fonu, Toplu Konut Fonu gibi kuruluglardir.

Bu kaynaklardan projeleri uygun goriilenlere Banka araciligs ile kredi kullandirimigtir %8

97gevin AKSOYLU, "Tiirkiye’de Toplu Konut Politikalar, Tiirkiye'de ve Eskigehir’de Toplu Konut
Uygulamalan", Tiirkiye’de Son Onyilda Toplu Konut Uygulamalan, Istanbul, 1991, 5.74,

98Ali KIZILTAN, “Alt Gelir Gruplan Igin Konut Projeleri Konusunda Tiirkiye Emlak ve Kredi
Bankast'min Faaliyctleri”, Dar Gelirliler Konut Sempozyumu, Ankara, ODTU, 26-27 Mayis 1986,
122.
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4.1.2.1.3. Tiirkiye Emlak Bankasi

Tiirkiye Emlak Kredi Bankasinin Anadolu Bankasiyla 08.01.1988 tarih ve 19688 sayili
Resmi Gazetede yayimlanan Bakanlar Kurulu karariyla birlegmesinden dogan Tiirkiye Emlak
Bankasi Anonim Sirketi (Konutbank) 1926 yilindan 1988 yilina gelinceye kadar bankanin
faaliyet alan1 emlak ve konut sektorii olmasina kargin 1988°de bankanin faaliyet alani yeniden
diizenlenmig ve genigletilmigtir. 1988°de yayimlanan kararnamede Emlak Bankas: dig ticaret
ve konut konularinda bir sektor bankasi olarak tanimlanmig ve bu iki alan bankanin esas

faaliyet alani olarak belirlenmigtir.?

1984’de yasadig1 ana statii degisikligi ile banka konut yapimu i¢in oniinde bulunan tiim
engelleri gidermig ve sosyal konut amacini terk ederek tiimiiyle ticari konut iiretimini amag
edinmistir. Boylece banka farkli gelir gruplarina hizmet eden bir yapiya sahip olmus olmasina
karsin daha ¢ok gelir seviyesi yiiksek kesimlerin talebini kargilayacak konutlar liretmisgtir.
Bankanin amacindaki farklilagma neticesinde daha 6nce hi¢ yasanmamig olan 6zel sektor
kamu igbirliginin adimlari atilmigtir. Bu baglamda konut projelerinin yapiminda arsa karsilig
konut yapimi , sat-yap yontemleri veya miiteahhitler ve arsa sahipleri ile miigterek tesebbiisler

kurulmas gibi igbirligi mekanizmalari ve finansman bigimleri geli§tirilmi§tir.100

Emlak Bankasi tarafindan kullandirilan konut kredileri, iki gekilde agilmaktadir. Banka

kaynaklarindan acilan ipotekli krediler ve cesitli fonlara araci olunarak acilan kredilerdir.!0!

1988-1993 yillar1 arasinda gogcmen olarak gelenler ile Almanya’da yagayan
yurttaglarimiza bu banka araciig1 ile konut kredisi kullandirilmig, ayni tarihlerde yani 1989 da
yuva kredisi adi1 altinda yeni bir kredi verilmeye baglanmistir. Bu kredinin kaynagini
caliganlardan toplanan Konut Edindirme Yardimi fonlarini vadeli hesaplarda nemalandirarak

elde edilen tasarruflar olugturmaktadir. 1997 Mart ay: itibariyle, banka tarafindan verilen Yuva

PMurat GUVENC, Oguz ISIK, Emlak Bankasi 1926-1998, Numunc Matbaasi, istanbul,
Nisan 1999, 5.259.

100G VENC, ISIK, a.g.e., s.274.

101 Nurcan TURAN, Konut Sorununun Coéziimiinde Bir Alternatif Olarak Konut
Kooperatifleri ve Eskisehir ilindeki Konut Kooperatiflerinin Sosyo-Ekonomik Analizi,

T.C. Anadolu Universitesi Yayinlari, No: 1108, Eskigchir, 1999, s.71.



39

Kredisi miktar1 1-16 milyar arasinda degigsmektedir. Yuva kredileri % 4.5-6 arasinda degigen
faizlerle verilmektedir. Krediden yararlanabilmek igin bankada Y uva Hesabi adl1 bir hesap
acilmasi ve bu hesaba talep edilen kredi miktarinin % 25’inin pegin olarak yatirilmasi
gerekmektedir. Kredi bagvurularinin kabul edilmesi icin banka yonetimine gore yapilacak
aragtirma sonunda, kredi isteklisinin mali durumunun uygun bulunmasi zorunludur. Banka
tarafindan 1993 yili sonunda 48.054 konut icin yuva kredisi verilmistir. Banka ayrica A.B.D.
Dolarina endeksli veya Alman Markina endeksli konut kredileride kullandirmigtir. Ancak
1994°de yasanan kriz neticesinde bu krediyi kullananlarin biiyiik boliimii 6deme giigliigii ile
kargilagmglar ve banka bu nedenle zarar etmigtir.!92 Bu yillarda konut sayisi azalmakla
beraber verilen kredi miktar1 artig gostermektedir. 1990-1997 doneminde verilen yuva

kredilerine iliskin sayisal degerler tabloda yer almaktadir.

Tablo 2: Emlak Bankasi Yuva Kredileri

Yillar|  Miisteri Adedi Artig Oram ﬁ:;ﬁ:al?&%ﬁfs ' Artig Orani
1990 3.171 71.512.360

1991 11.560 264.55 705.965.520 887.19
1992 21.185 83.26 2.652.060.688 275.66
1993 48.054 126.83 12.188.314.542 359.58
1994 42422 -11.72 14.975.990.529 2287
1995 35.953 -15.25 17.892304.151 19.47
1996 25.669 -28.60 22.577.210.111 26.18
1997# 22.790 -11.21 22.399.944.290 1.05

Kaynak: Emlak Bankas: 1997 Yili Faaliyet Raporu, s.19.

Bankanin 6zel tegebbiislerle kurdugu iligkiler 1996 yilinda yapilan Habitat II" de
belirtildigi gibi kentlegme siirecinin finansal desteklemesinin tek bagina kamu tarafindan
kargilanmasi yerine kamu ile dzel sektoriin igbirligi icinde caligmasi yollarinin gelistirilmesine

de yardimes olmugtur.'93

Ayrica, Banka Yuva Kredileri diginda Toplu Konut Kredileri adi1 alunda a)Kooperatif
kredileri, b)Ferdi krediler, c) Toplu Konut Fonu kredilerine aracilik etmektedir.

17.09.1999 tarih ve 23466 sayili Resmi Gazete’'de yayimlanan 10.09.1998 tarih ve
98/T-48 sayil1 Yiiksek Planlama Kurulu karari uyarinca bankanin 1926 yilindan beri devam

eden konut yapimi faaliyetlerine son verilmig olup bdylece devletin konut sektoriinden

|02T.O.K.i., Konut Yatimmlarinin Ekonomik Etkileri, Ankara, 1996, ODTU Basimevi,
$.67.

I03GUVENC, ISIK, a.g.e., s.275.



40

cekildigini belgeler. Bu kararla banka sadece ticari bankacilik alaninda varliini siirdiirecek ve

bireysel olarak konut kredisi verebilecektir,!#

Alnan tiim kararlara kargin bankanin kaynaklarinin konut sektoriinii desteklemekten
ziyade liiks konut yapmakta kullanilmasi verilen kredilerin enflasyona yenik diigmesi,
yasanan ekonomik buhran ve eldeki kaynaklarin verimsiz kullamlmasi ile banka zor duruma
diigmiistiir. Boylece 06.07.2001 tarihinde Bankalar Diizenleme ve Denetleme Kurulunun
5508 sayili onay1 ile 09.07.2001 tarihinden itibaren Emlak bankasini tiim aktif ve pasifiyle

Tiirkiye Cumbhuriyeti Ziraat Bankastna devredilmigtir. 105

Bu kararla birlikte konut iireticileri ve konut alicilari tek ve yegane destekleyicisi ve
kredi kaynagini kaybetmis ve serbest piyasa ekonomisinde hi¢ de adil olmayan bir durumla

karsi kargiya birakilmigtir.
4.1.2.2. Sosyal Giivenlik Kurumlari

Ulkemizde yasanan sanayilegme hamlesi neticesinde kdyden kente gogiin etkisi
hizlanmig ve konuta olan talep bu bolgelerde artmigtir. Bunun yaninda yaganan ekonomik
bunalimlar alt ve orta diizeyde gelir sahibi olan kigilerin konut talebini karsilamaya yetecek
kaynak ayirmay: zorlagtirmig ve bireysel konut iiretiminden ¢ok toplu konut iiretmeye dogru

bir hamle yapilmasini zaruri oldugu anlagilmigtir.

Boylece kooperatiflerce konut iiretimi, toplu iiretim sistemlerinden birisi olarak donem
icinde geligmeye baglamigtir. Ancak 1960’lara gelinceye kadar bu iiretim modeli fazla

gelismemistir.

Bu donemde artik planli bir kalkinma hamlesinin gerekliliginin anlagilmasi ve sosyal
devlet ilkesinin benimsenmesi ile birlikte sosyal yardimlagma kurumlar: aracilig ile toplu
konut iiretimi desteklenmigtir. Bu desteklemenin amaci artan konut iiretim maliyetlerinin
diigiiriilmesi ve boylece mensuplarinin barinabilecegi sosyal konutlarin olugturulmasi ile

{iretimin arttinlmasidir.

104G0VENG, ISIK, a.g.e., 5.291.

' 05www.emlakbank.gov.tr
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Sosyal giivenlik kurumlarini sayacak olursak bunlar Sosyal Sigortalar Kurumu (SSK),
OYAK, BAG-KUR, MEYAK ve Emekli Sandi@r kurumlaridir. Bu kurumlardan SSK ve
OYAK kendi kurulug kanunlarindan aldiklari yetkiyle yalnizca iiyelerine gesitli vade ve faiz

hadleri ile konut kredisi vermigler, Emekli Sandi31 ise bu yetkilerini hig kullanmarmigtir.106
Bu kurumlarin konut finansmanina olan katkilar su sekildedir.
4.1.2.2.1 Sosyal Sigortalar Kurumu

16.07.1945 tarihinde 4792 sayili kanun ile kurulmustur. Bu kanun bir kisim yedek
akcelerin taginmaz mallara yatirilabilecegini 6ngorerek SSK’nin konut kredilerinin kaynag:
olmustur.!97 1949 tarihli ihtiyarlik sigortasi (5417) kanunu ile de, bu sigorta koluna ait
primlerin en ¢ok % 20’sinin ipotek kargiliginda ig¢i konutu yapilmasina ayrilmasina olanak
tanimigtir. Bu kanun ile 6diing verilecek para miktari taginmaz malin degerinin % 50’sini

gecmeyecek sekilde siirlandiriimigtir,108

5937 sayili (21.05.1952 tarihli) yasa ile ipotek kredisi orant % 80’e yiikseltilmistir.!0?
6391 sayili (11.03.1954 tarihli) yasa ile sigorta primlerinden konut kredilerine ayrilan pay %
20’ den 25’e yiikseltilmigtir. Verilecek kredi miktar1 da ipotek degerinin % 90’ina
yiikseltilmistir.'*? SSK’nin ig¢i konutlari konusundaki diger uygulamasi 6900 sayili
(13.02.1957 tarihli) kanunla ig¢i konutlari icin ayirdig1 fonlarin kullaniimasiyla kurum
tarafindan konut yapimina baglanmasidir.!1! Daha sonra 344 sayili (08.08.1961 tarihli) yasa
ile Sosyal Sigortalar Kurumunun kurulug yasasi degistirilmis ve daha once Ihtiyarlik
Sigortasi kanunu ile yiiriitiilmeye caligilan konut kredileri S.S.K tegkilat kanununa aktarilarak

igci konutlar igin tiim sigorta kollarindan fon ayrilmasi olanagi getirilmis, konut kredisi

106p p.T., Alternatif Konut Finansman Sistemleri Ozel Ihtisas Komisyonu Raporu,
Yayin No: DPT: 2178-0.1.K.: 342, Eyliil 1989, s.4.

107 mar iskan Bakanlir, 50 Yilda imar ve Yerlesme, 1923-1973, Ankara, 1973, s.130.

lOs“ihtiyarhk Sigortasi Yasast”, T.C.Resmi Gazete, No: 7227, 8 Haziran 1949.

[09“ihtiyarhk Sigortast Yasasinda Degisiklik Yapilmasina Dair Yasa”, T.C. Resmi Gazete, No:
8120, 28 Mayis 1952,

llO“ihliyarllk Sigortast Yasasinda Degigiklik Yapilmasina Dair Yasa”, T.C. Resmi Gazete, No:
8664, 22 Marl 1954. '

IWyAvUz. KELES, GERAY, a.g.e., s.913.



42

miktart arttirllmigtir. Boylece Kurumda yapilan degisikliklerle konuta verilecek fonlar ve

kredinin konut maliyeti icindeki pay: siirekli arttinlmgtir. ! 12

Iscilere 20 yil vadeyle, % 4 faizle konut kredisi agilmigtir. Krediden yararlanmak igin
iscilerin konutlarinin olmamasi ve kooperatifler seklinde orgiitlenmeleri zorunlulugu
getirilmisgtir. Kurum 1952-1962 yillan arasinda kredi fonlarini Tiirkiye Emlak Kredi Bankasi
araciligiyla kullandirmigtir, SSK tarafindan % 3 faizle bankaya aktarilan fonlar, kredi talebinde
bulunanlara % 4 faizle aktarilmigtir. Bu uygulamada kredi ve kooperatif kosullar1 SSK’nca,
insaat ve kredi geri 6deme kosullar1 ise banka tarafindan belirlenmistir.!13 1978 yilinda
Kurum, 12.07.1978 tarih ve 16344 sayili Resmi Gazetede yayimlanan konut yonetmeliginde
yapilan degisiklikle ferdi konut kredisi vermeye baglamigtir. Bu diizenlemede 6ncelik sirasi
belirtilmemekle birlikte Kurumca yaptirilan konutlara ve yapi kooperatiflerine kredi verilmeye
devam edilirken, iizerine Kat Miilkiyeti Kanunu’nca Kat irtifaki kurulmug yapilara ferdi
konut kredisi de verilmeye baslanmigtir.! 14 Boylece kredilerden yalniz kooperatif iiyelerinin
yararlanma gelenegi kaldirilmustir. Ancak 1978 yilinda yapilan bu degigiklik uygulama olanag:

bile bulamadan 1980 yilinda kaldirlmugtir.! 1

Daha sonra 19.06.1986 tarihli ve 3300 sayil1 kanunla Sosyal Sigortalar Kurumunu
bagli olanlar gerek ferdi ve gerekse kooperatif kredisi kullanimini Toplu Konut ve Kamu
Ortakhi g1 idaresi eliyle yapilmasini 6ngdrmiis (20/d) bu yiizden 1985 yilina kadar verilen

krediler dondurulmus ancak bu tarihte krediye hak kazananlar kredi almaya devam etmistir.

Boylelikle sigortalilarin kredilendirilmesi gorevi Toplu Konut ve Kamu Ortakligina

verilmistir.

4.1.222 Esnaf ve Sanatkarlar ve Diger Bagimsiz
Cahsanlar Sosyal Sigortalar Kurumu
BAG-KUR

Bag-Kur belirli bir prim karstliginda devlet eliyle esnaf sanatkarlar ve bagimsiz ¢aligan

vatandaglarin sosyal giivenlikierini saglamak iizere 1479 sayil1 kanunla kurulmug bir sosyal

'I2TEKELI (1996), a.g.e., 5.80.

I3Esin ORUCU, Sosyal Refah Devletinde Bir Sosyal Kamu Hizmeti, Konut, Istanbul
Universilesi Yayin No: 1765, Hukuk Fakiiltesi Yayin No: 388, Suthi Garan Matbaasi, [stanbul, 1972, 5.109.

I4KELES (1982) , ag.e., 5.40.

H3pULAT, ag.e., 5.226.
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giivenlik kurulusudur. 2 Eyliil 1971'de 1479 Sayili Kanunla sosyal giivenlik hiikiimlerini
uygulamak iizere, "Esnaf ve Sanatkarlar ve Diger Bagimsiz Caliganiar Sosyal Sigortalar
Kurumu" kurulmug, tiim yurtta 01.10.1972 tarihinden itibaren uygulamaya baslanilmigtir,
Kurum, kisa adi; "BAG-KUR" diye anilir. Kurum, bu kanun ve 6zel hukuk hiikiimlerine tabi,

tiizel kisilige haiz bir kamu kurumudur.'16

BAG-KUR, ayni yasayla kuruma bagli sigortalilarin toplumsal giivenliklerinin bir
parcasi olarak orta ve iist gelir grubuna dahil kesime konut kredisi vermeye olanak
tammlgtlr.l 171979 yilinda cikarilan BAG-KUR iiyelerine verilecek Konut ve Toplu isyeri
Kredilerine iliskin Yonetmelik! '8 BAG-KUR kredilerinin en az 15 sigortals tarafindan
kurulan konut kooperatiflerine verilebilecegini ngormiistiir. Ayrica kredi alabilmeleri igin,
kooperatif iiyelerinin, BAG-KUR’a kayith olmalari, kredi talep tarihinde en az 5 yillik
sigortali olmalari, kredi talebinde bulunduklar esnada kuruma ait borglarini 6demis olmalari
kendilerine, eslerine ve velayeti altindaki ¢ocuklarina ait yurt icinde oturmaya elverigli
konutlarinin bulunmamasi ve BAG-KUR konut kredilerinden daha énce yararlanmamig

olmalar gerekmektedir.!!?

Yonetmelik niifusu 10.000°i gecen yerlesimlerin, il ve ilce merkezlerinin belediye
sinirlart icinde kalan yerlerde120 100 m2’i gegmeyen konutlar edinmek iizere yapim
maliyetinin % 80’i oraninda ipotek karsihig1 % 5 faiz ve 15 yil vadeyle kredi verecegini ayrica
malulliik ve yaglilik ayli31 alanlar ile ev kadinlart ve tarim isi yapip istege bagl sigortals

‘olanlarin BAG-KUR konut kredisi alamayacaklarini da hiikme baglamigtir.}2!

1980 yilinda yeni kredi tahsisinde bulunmamig ve 1983 yilinda 3165 sayili Kanunla

yapilan degisiklik sonucunda da konut kredisi uygulamasina son verilmigtir.122

‘ 16www.bagkur.gov.tr

ll7Rugen KELES, 100 Soruda Tiirkiye’de Kentlesme, Konut ve Gecekondu, 2. Baski,
Gergek Yaymevi, Kasim 1978, 5.150,

8T C, Resmi Gazete, 4.10.1979 tarih ve S.16774.

”9Tﬁrkiyc Ticaret, Sanayi, Deniz Ticaret Odalan ve Ticaret Borsalari Birligi, Konut Sorunu,
Toplu Konut Uygulama Sonuglari ve Son Zamanlardaki Geligmeler, Yayin No: Genel 95, Ar-
Ge: 36, Ankara, 1988, s.d4.

120K ELES (1982), a.g.e., s.45.

'2ITURAN, age., s.77.

1221 0.K.I., a.g.e., 5.63.



4.1.2.23. Emekli Sandig:

Bu kurum 657 sayil1 Devlet Memurlari Kanunu’nun 193’iincii maddesinde anildigi
{izere konut kredisi vermek icin goreve ¢cagrilmig ve bakanlar kurulunun belirleyecegi oranda
kesilecek paylar ile Devlet Memurlarinin konut edinmelerini desteklemeyi amag
edinmistir.!23 Ancak bu madde islerlik kazanamadan 1970°de yapilan degisiklikle ortadan
kaldinlmig ve bdylece Emekli Sandigi’nin yiiklendigi gorev de son bulmugtur.124 Bunun
yaninda Emekli Sandig1 elindeki kaynaklari en verimli sekilde degerlendirmek amaciyla daha
cok is hanlan ve oteller inga etmekte ve mali giiciinii aldig1 memur kesiminin sosyal sorunu

olan konut alanina yatirum yapmayi amaglamamaktadir. %

4.122.4. Devlet Demiryollar Iscileri Emekli
Sandigi

Kendisine bagli is¢i ve ustalarina sekiz yillik hizmetlerini doldurduklarinda yirmi yil
vade ve %5 faizle konut kredisi vermistir. Her ig¢inin alabilecegi kredi limiti 1952 yilinda
5000 TL. iken 1966°da bu rakam 25000 TL. kadar artnustir.'2® Sandigin elindeki fonlarin ne
kadarini konut kredisi olarak kullandiracagi her y1l yapilan toplantida belirlenmektedir. Ayrica
konut kredisi verilmesi bir yonetmelikle bazi gartlara baglanmig ve boylece kredi, iggilere
bireysel kredi olarak verilebilecegi gibi yine iscilerin kuracaklari kooperatiflere de
verilebilmektedir. Kooperatiflesmeyi desteklemek amaciyla verilen konut kredilerinin

odemeleri bir yil sonradan baglatilmasina karar verilmigtir.127

4.1.2.2.5. Askeri Fabrikalar Emekli ve Yardim
Sandig

1953 yilinda ¢ikarilan bir kanunla iggilere 8 yillik hizmetlerini doldurduklarinda konut

kredisinden yararlanma hakki taninmustir. Bu sandik elinde bulunan yedek sermayesinin

1236RUCU, a.ge., 5.99.
124www.yargltay.gov.tr

I25KELES (1978), a.g.e., 5.150.

I126TEKELI (1996), a.g.e., s.82.

l27Ru5en KELES, Kooperatifgilik [lkeleri ve Sosyal Konut Politikasi Agisindan
Tiirkiye’de Konut Kooperatifleri, Imar ve iskan Bakanligi Mesken Genel Miidiirliigii, Sosyal

Arastirma Dairesi, Sosyal Aragtirmalar 1, Giirsoy Basimevi, Ankara, 1967, s.64.



45

%90’nim1 konut kredisinde kullanmayr amaglamstir.!28 Kredilerin vadesi 20 yil ve faiz orani
ise %5°dir. Bu krediler igcilere tek tek verilebilmekle birlikte, iscilerin kuracaklari
kooperatiflere de verilebilmektedir. ilk dnceleri kredi miktar 1953 yilinda 7500 lira iken daha
sonra 1956 da bu 10000 liraya kadar ¢ikarilmgtir. 129

4.1.2.2.,6. Ordu Yardimlagsma Kurumu (OYAK)

Ordu Yardimlagma Kurumu 1961 yilinda 205 sayili kanunla kurulmug bir sosyal
giivenlik kurulugudur. Kanunun 33. maddesi geregi kurum iiyelerine konut kredisi
verilmesine olanak taninmigtir. Oyak, Milli Savunma Bakanliina bagli, silahli kuvvetler
iiyelerine sosyal yardimlar saglamak amaciyla kurulmugtur. Kurumun gorevleri arasinda
iiyelerinin konut gereksinimine iligkin hizmetler de yer almaktadir.!3% OY AK’in konuta
ayirdigi fonlar ii¢ fakli sekilde kullamlabilmektedir. Bunlar sirasiyla; a) Uyelerine konut
edinebilmeleri icin bireysel kredi yada ek kredi agilmasi, b) Uyelerini konut sahibi yapmak
amacityla Kurum tarafindan arsa satin alinmasi ve konut iiretilerek iiyelere satilmasi, c)
Uyelerce kurulacak konut kooperatiflerinin temin ettikleri arsalar iizerinde konut inga

edilerek pesin veya taksitle satilmasidir.!3!

Kurum 1963 yilindan itibaren iiyelerine konut kredileri vermektedir, bu krediden
yararlanmak isteyen iiyelerin 20 yil fiili hizmet yapmig olmalari gerekmektedir.132 Kurum
kaynaklarinin her yil 20 milyon lirasi konut kredisi alanina aktarilmakla birlikte konut
kredilerinin vadeleri 15 yil faiz orani ise %6 olarak belirlenmigtir. Ayrica kredi almanin 6n
kosulu olarak yapi ruhsatinin alinmig olmasi gerekmektedir. Uyelerin almug oldugu kredilerin
geri 0demeleri kredinin iiyeye ddenmesinden bir yil sonra baglamakta olup bu iiyeye biiyiik
bir kolaylik sunmaktadir.!33 Kurum konut ingaat bedelinin %90’nin1 kargilamak iizere

250.000 liraya kadar kredi vermektedir.!3# Kurumun vermis oldugu konut kredilerinden

I28TEKELI (1996), a.g.e., 5.82.

129K ELES (1967), a.g.e., 5.65.

130«0rdy Yardimlagma Kurumu Yasasi”, T.C.Resmi Gazete, No: 10702, 09.06.1961.
I3 TEKELI (1996), a.g.e., s.82.

327 iirkiyc Ticarct, Sanayi, Deniz Ticaret Odalari ve Ticaret Borsalan Birligi, a.g.e., s.44.
I33KELES (1967). a.g.e., 5.66.

I34KELES (1978), a.g.e., s.151.
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sosyal konut standartlarina uygun olmayan konutlarinda yararlanmasi kredilerin en 6nemli

ozelligini olugturmaktadir,!3
4.1.2.3. Imar ve iskan Bakanhg

Bakanlik 7116 sayili Kanunla , 1958 yilinda kurulmus olup iitkenin konut politikasina
yon vermek ve uygulamakla gorevlendirilmigtir.!36 30.07.1966 tarihinde yiiriirliige konan
775 sayih gecekondu kanunu ve bu kanun uyarinca ¢ikarilan yonetmelige gore, dar gelirli
ailelerin konut edinmelerini saglamak iizere ailelere, kooperatiflere ve belediyelere kredi
vermeye baglamugtir. 137 Bu kanuna gore yasanin belirttigi amaglari yerine getirmek iizere
imar ve Iskan Bakanligi1 emrinde Tiirkiye Emlak Kredi bankasi nezdinde bir fon kurulmasini
ongormiistiir. Kurulan bu fonun adi Gecekondu Fonu’dur ve kaynaklari ise bakanligin
biitcesinden her yil aktarilacak 6denek bagsta olmak iizere T. Emlak Kredi Bankasi, S.S.K ve
Emekli Sandi81 ve konut kredisi veren diger kuruluslarin biit¢cesinden bakanlar kurulunun
belirleyecedi oranda kesilecek paylar ile bu fondan kredi almak isteyenlerin banka
nezdindeki hesaba yatiracaklari tasarruflar olacaktir. Boylece bakanlik gecekondu fonundan
20 yil vadeli ve %>5 faizli kredi kullandirmugtir.!38 Ancak Anayasa mahkemesinin 29.06.1971
tarihli karari ile fona konut kredisi veren kurumlardan yapilacak olan kaynak aktarimi
maddesini iptal etmesi ile fona nakit girisi kredi isteklerini karsilayamayacak duruma gelmig

ve iglerligini yitirmistir.!3

4.1.24. Devlet Memurlar1 Konut Edindirme Yonetmeligi
(MEYAK)

657 sayil1 Devlet Memurlar1 Kanunu’nun Ek Gegici ve 1897 sayili yasanin 2.
maddesiyle degigik 20. maddesine dayanilarak, memur ayliklarindan kesilen MEYAK

(Memur Yardimlagma Kurumu)!40 kesintilerinin % 25’i ile a) Konut yapmaya uygun arsa

I35ERONAT (1977), a.g.e., s.34.

136jmar iskan Bakanligi, a.g.e., s.104.

137Ti'u'kiyc: Ticarel, Sanayi, Deniz Ticaret Odalar ve Ticaret Borsalan Birligi, a.g.e., s.45.
I38cRONAT (1977), a.g.e., 5.32.

I39ERONAT (1977), a.g.e., .37

140pyLAT, a.g.e., 5.227.
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edinen, sosyal konut iiretecek kooperatif iiyelerinin konut kredisi verilerek desteklenmesi b)
Kamu eliyle iiretilen konutlar1 satin almak isteyen memurlara kredi verilmesi, ¢) Konut
yapmaya uygun kamu arazilerinde memurlarin yogun oldugu bolgelerde kiralik konut
iiretilmesi, d) Meyak adina yeni yerlesim alanlarinda arazi alinarak alt yapisinin tamamlanmast

gibi amaclarda kullanilmak iizere Merkez Bankasinda bir fon kurulacag: belirtilmektedir. 141

Meyak konut yardimlarindan yararlanmak isteyen devlet memurlarinin; ayliklarindan en
az bes yil siireyle Meyak kesintisi yaptlmig olmasi ve bir konut kooperatifine iiye olmalari
gerekmektedir. Krediler yeni yerlesme bolgelerinde kamu kuruluglari ya da kamu
kuruluglarinca iiretilen konutlarin alinmasi icin kullanilabilecektir.!42 Yonetmelikle
kooperatiflerce oncelik taninmig, ancak kooperatifler icinde de oncelik siralamasi yapmugtir.
Y 6netmelikle yapilan siralamaya gore; a) Ozel olarak konut ingasi igin 6nceden arsa edinmig
olan kooperatiflere, b) Yeni yerlegme alanlarinda kendilerine arsa tahsis edilmig olan
kooperatiflere, c¢) 775 sayili Yasadan yararlanarak arsa edinen kooperatiflere oncelik
verilecektir.!43 Bu yonetmelik, Meyak kesintilerinin 1982 yil1 baglarinda kaldirilmasi

sonucunda uygulanma olanag: bulamamugtir, '+

4.1.2.5. Toplu Konut Yasalan

Devlet konut iiretiminde en 6nemli sorun olan kredi hususunda bireysel ¢oziimler
yerine toplu ¢oziimler iiretmenin daha kalic1 olacagini ve boylece kamu kaynakl: kredilerinde
bir biitiinliik icerisinde toplanacagini 6ngorerek bazi yasalar glkarm1§t1r.145 Buna gore bu

yasalarin bazilar agagida incelenmeye caligilacaktir.
4.1.2.5.1. Yeni Yerlesmeler Kredi Fonu

Toplu konut yasasi ile kurulmug olan Kamu konut fonunun temelini olugturacak olan
bu fon 1979 yilinda Biitce yasasi ile imar ve iskan Bakanhg biitgesine 6denek konulmasi ile

olusturulmugtur.'46 Bu fonun kullanim amaglari 28.11.1979 tarihli Resmi Gazete (16823)

141 Resmi Gazete, Sayi: 1672, 20.06.1979.

42K ELES (1982), a.g.e., s.<4.

l43T|'.irkiyc Ticaret, Sanayi, Deniz Ticaret Odalan ve Ticarct Borsalar Birligi, a.g.e., s.43.
44K ELES (1983), a.g.e., 5.157.

I45KELES (1982), a.g.e., s.40.

I‘“’l‘iirkiyc Ticaret. Sanayi, Deniz Ticaret Odafan ve Ticaret Borsalan Birligi, a.g.e., s.42.
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yaymnlanmasindan sonra Toplu konut kuruluglarinin, kamu tegekkiil ve miiesseselerinin kamu
sirketlerinin, kooperatif ve birliklerinin bu yasadan yararlanabilecekleri belirtilmigtir.147

Ancak yasanan siyasi degisiklik nedeniyle uygulanma firsati olmamustir.

4.1.2.5.2. Toplu Konut Fonu

4.1.2.5.2.1 2487 Sayih Toplu Konut Yasas1 ve Yasaya
fliskin Diizenlemeler

10.07.1981 tarihinde yiiriirliige giren yasa ile cumhuriyet doneminin en biiyiik fonu
olusturulmustur. Bu yasaya dayanilarak cikarilan 19.01.1982 tarihli Toplu Konut Kanunu
Uygulama Y onetmeligi ile konut kredilerine yasal bir diizen getirilmigtir. Kanun, konut
gereksinimi duyan kisilere destek vermede devlete aktif roller vermis ve konut finansmaninda

onemli bir gelismeye dogru adim atilmigtir, !4

Y asayla konutu olmayan vatandaglarin konut edinmek istedikleri yerlegme bolgesinin
niifus orani ile edinilmek istenilen konutun biiyiikliigiine gore degisen miktarlarda tasarrufta
bulunmalar: istenilmektedir. Bu tasarruflarin miktari ile orantih olarak kendilerine kredi
verilece8i agiklanmakta ve bu kredilerin yine yukaridaki kriterlere gore degisen vade ve faiz

oranlaria sahip oldugu bildirilmektedir.!4?

Goriildiigii gibi bu yasa ile konut edinmek isteyen kigiler bireysel tasarrufa
yoneltilmektedir. Bunun yaninda devlet ise konut sahibi olmak isteyen kigilerin finansman
acigini Kamu Konut fonu ile kargilamaya gal|§maktad1r.'50 Hesaba yatinlacak bedelin yap:

yaklagik maliyetine orani Tablo 3’de goriilmektedir.

147K ELES (1982), a.g.e., s.43.
48K ENT-KOOP, a.g.e., 5.33.
M9GUNAL (1982), a.g.e., 5.238.
I5S0KELES (1982), a.g.e., s.47.
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Toplu Konut Yerlesme | Niilfusu 500.000'den Az Olan)  Niifusu 500.000'den Fazla
Alani Yeri Yerlerde Olan Yerlerde

Konut Biiyiikligii (Briit | 85 vedaha | 83'dendaha | 85vedaha | 85'dendaha

m2) kiiciik biiyiik Kiigiik biiyiik

Yapi Tasarruf Hesabi

Orani* (%) 22 27 20 25
* Yap! yaklagitk maliyetine gore.
Kaynak: "2487 Sayili Toplu Konut Yasas1 Uygulama Y 6netmeligi", T.C.Resmi Gazete,

No: 17579, 19 Ocak 1982.

Kanunun 10. maddesi ile Kamu Konut Fonunun konut finansmanini desteklemede
kullanacag kaynaklart su sekilde agciklanmistir; Genel biitceden her yil % 5 oraninda bir
odenek ayrilmasi, fona aktarilan krediler ve kredi faizleri, Hazine kefaletinde Emlak Kredi
Bankasinca Fon adina gikarilacak tahvil gelirleri, yasa uyarinca inga edilen konutlarin satig
gelirleri, Hazine arsalari iizerinde yapilan konut ve igyerlerinin arsa maliyet bedelleri, bagis ve

yardlmlar.""l

Yasada belirtilen gorevlerin yiiriitiilmesi icin mevcut devlet organlarina yeni gorevler
verilmistir. Buna gore; imar ve Iskan Bakanlig1; yasayla verilen tiim gorevleri biinyesinde
toplamaktadir. Bu gorevler; Toplu Konut Kanunun yiiriitiilmesi, Kamu Konut Fonunun
kullamlmasma iliskin yetkiler, Toplu Konut Yerlegme alanlarinin saptanmasi gibi idari

gorevleri icermektedir.

Yasada belirtilen diger bir kamu organi ise Emlak Kredi Bankasidir. Kamu Konut Fonu
muhasebesi ve konut bagvurularina iligkin iglemlerin yiiriitiilmesi ile gorevlendirilmigtir.
Banka, Toplu Konut Yiiksek Kurulunca belirlenen kredileri acmak ve izlemekle
yiikiimliidiir,!52
Yasa 2.5 yil yiiriirliikte kalmigtir. Bu kanun gerek konut finansmaninda yasanan

bunalimi agmak, gerekse sosyo-ekonomik geligmeyi hizlandirmak agisindan son derece

IIKENT-KOOP, ag.e., 5.53.
1522487 Saydi Toplu Konut Yasasi Yonctmeligi”, T.C. Resmi Gazete, No: 17579, 19 Ocak
1982.
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onemli gorevler iistlenmis olmasma kargin!93 mevcut kredi talebinin ancak % 25°i

kargilanabilmigtir. !>

Toplu konut kanunun bu bagarisizli1 6ncelikle finansman yetersizligine baghidir. Buna
gore, Genel biitceden fona aktarilmasi ongoriilen oranlarda kaynak aktarilamamigtir. 1982
yilinda biitcenin % 1.1 ve 1983 yilinda % 0.77’si oraninda kaynak aktarilabilmistir.!3> Bu
kanun uygulanamamasinin diger bir nedeni de ingaatlarin yapimini ve yaptirilmasini imar ve
iskan Bakanligina birakilmasidir.!36 Boylesine kapsamli bir gorevi etkin ve verimli olarak
yerine getirebilmek i¢in kurumun orgiitlenme,personel ve malzeme gibi sorunlarr agmasi
gerekmekte ancak bakanligin mevcut altyapisi bunu yerine getirecek orgiitlenmeden yoksun

bulunmaktadir.!37

Nihayetinde bu 6nemli yasa, siyasi degisiklikler nedeniyle 1984 yilinda yiiriirliikten
kaldirilnustir.

4.1.2.52.2, 2985 Sayih Toplu Konut Yasas1 ve Yasaya
Iliskin Diizenlemeler

2487 sayili Toplu Konut Yasasinin uygulanmasi sirasinda yaganan aksakliklar sonucu
istenen amaca ulagilamamasi ve yapilan elestiriler nedeniyle yasa yiiriirliikten kaldirilarak
yerine 17.03.1984 tarih ve 18344 sayili Resmi Gazetede yayimlanan 2985 sayili yasa
yiiriirliige sokulmustur. Bu gelisimin baglica nedenleri, Kamu Konut Fonuna 6ngoriilen
ddenegin (biitgenin % 5°i) aktarilmayigi, toplu konut kuruluglarinin orgiitlenmelerindeki
aksakliklar sonucu 6zel kesim baskilarinin artmasi ve ingaat piyasasindaki durgunlugun

agillamamig olmasidir.!>8

I53KENT-KOOP, ag.e., s.54.

l54Ru5cn KELES, Kentlesme Politikasi, Ankara, 1993, s.341.

I55M.AYAN, “Tiirkiye’de Son On Yilda Toplu Konut Politikasi”, Tiirkiye’de Son On Yilda
Toplu Konut Uygulamalari Sempozyumu, Istanbul, 1991, s.134-168.

15(’l‘iirkiyc Ticaret, Sanayi, Deniz Ticarct Odalan ve Ticarct Borsalari Birligi, a.g.e., s.48.

I57TKENT-KOOP, a.g.e., 5.55.

I58pyLLAT, a.g.e., 5.231.
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Yeni toplu konut yasast, ilk yasadaki gibi (2487) ayrintili hiikiimler icermemektedir.

Genel cerceveyi belirleyen yasal diizenlemenin detaylan yonetmelikler halinde hazirlanmigtir.

Yasanin amaci konut gereksiniminin karsilanmasidir. Ancak 2487 sayili yasadaki gibi
bu gereksinim "toplu konut ingast ile giderilmesi" hiikmii yer almamaktadir. Ayrica yasada
toplu konut tanimi da yapilmamaktadir. Konut alicilarindan ¢ok iireticilerin iglevlerini
diizenleyecek esaslara yer verilmektedir. Ulke sartlari icinde ingaat malzemeleri ve

endiistriyel tiretimin gelistirilmesi yasanin amaglar: icinde yer almaktadr.!5°

Bu diizenlemede konut sorununa iligkin yaklasimin degistigi goriilmektedir. Sosyal
konut kavramlarindan, artan baskilarinda etkisi ile uzaklasilmistir. Fondan bireysel konut
kredisi verilmesi, 6zel konut yapimcilarina da kredi saglanmasi, kredi verilecek konut alaninin
150 m2’ye cikarilimasi ve konut sahibi olanlara da kredi verilmesi 2487 sayili yasayla
arasindaki énemli farkhiliklardir.!60

Toplu Konut Fonu uygulama yonetmeligine gore fondan Toplu Konut Kredileri ile

Ferdi Krediler ad1 altinda genel olarak iki gekilde kredi verilebilecegini gérmekteyiz. '6!

Y asada belirtilen hizmetlerin gerceklestirilmesi amaciyla Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez
Bankas! biinyesinde kurulmug olan Toplu Konut Fonu; Kamu Konut Fonunun tiim
birikimlerinin aktarilmasiyla olugturulmustur. Fonun 6zelligi kaynaklarini biitce digindan
aliyor olmasidir. Buna gore, Fonun kaynaklari; tiiketiciden alinan pay ve kesintiler, ithalat
islemlerinden saglanan gelirler, bor¢lanma yoluyla saglanacak kaynaklar, konut kredileri geri

odemeleri ve faizleri ile diger gelirlerden olugmaktadir.!62

Toplu Konut ile ilgili faaliyetleri yiiriitmek amaciyla 2983 sayili (17.03.1984) kanunla
Basbakanliga bagli bir kamu kurulusu olan "Toplu Konut ve Kamu Ortakli§1 idaresi

Bagkanli1" kurulmug ve bu kuruma Toplu konut fonu ve Kamu Ortaklig1 fonunun idaresi

‘59“Toplu Konut Yasas!”, T.C.Resmi Gazete, No: 18344, 17 Mart 1984,

160pyLAT, a.g.e., 5.231.

161Tiirkiyc Ticaret, Sanayi, Deniz Ticaret Odalan ve Ticaret Borsalars Birligi, a.g.e., s.58.

16201 Hanifi ASLAN, “Turkiye’de Konut Finansmani: Toplu Konul Fonu, Finansman ve Konut
Uretim Modeli, Son Gelismeler ve Oneriler”, Uludag Universitesi i.I.B.F. Dergisi, Cilt XV, Say::
I, 1994,5.2.
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gorevi verilmistir.!6 2985 sayili yasanin yiiriirliige girmesinden hemen sonra 23.06.1984

tarihinde "Toplu Konut Kanunu Uygulama Y onetmeli8i" yayimlanmistir. Daha sonraki
yillarda bu yonetmelik kendinden onceki yonetmeligi uygulamadan kaldiracak gekilde

strastyla 1985,1987,1989 degisiklige ugramustir.

30 Mayis 1989 yilinda yiiriirliige giren yeni Toplu Konut Kanunu Uygulama
Y dnetmeligi ile koklii degisiklikler yapilmustir. Bu yénetmelige gore fondan agilan krediden
konutu olanlar yararlanamayacak ve her aile bir kez yararlanacaktir. Buna ek olarak kredi
almak isteyenler konut biiyiikliigiine gére alici pay hesabi agtiracaklar, faizler ise Tiiketici
Fiyat Artigina , kredi geri doniigleri ise memur maas artiglarina endekslenecektir. Ayrica 100

m2 den biiyiik konutlara kredi kullandirilmayacakuir.164

Toplu Konut Fonu gelirlerinin 1988 ve 1989 yillarinda % 30’u, 1990-1991 yillarinda,
% 50’si genel biitceye aktarilmigtir. 1993 yilindan itibaren Fon kaynaklari tamamen
biitcelestirilmistir. Bu tarihten sonra Fonun kaynaklarn kredi geri ddemelerinden ve konut

satilarindan olugmaktadir.!65

1990 tarihinde Toplu konut ve Kamu ortakhig: idaresi 412 ve 414 sayili Kanun
Hiikmiinde Kararnameler ile Toplu Konut idaresi ve Kamu Ortaklig1 daresi Bagkanhig: adi

altinda iki ayn orgiite doniistiiriilmiigtiir.} 60

Toplu Konut Fonu kaynaklari ile 1984-1999 yillari arasinda kullandirilan kaynaklarin
genel olarak dagilimi agagidaki Tablo 4 de gosterilmigtir. 1984-1992 yillari arasinda, Toplu
Konut Idaresi Bagkanlifi’nin konut iiretimindeki payi, yap: ruhsatlarina gore
degerlendirildiginde %25 iken, 1993-1999 yillar arasinda bu oran %8’lere gerilemistir. Yapi
kullanma izin belgelerine gore degerlendirildiginde ise 1984-1992 yillari arasinda %49 olan
idare pay1, 1993-1999 yillari arasinda %7’lere gerilemistir. Fon’un Genel Biitce kapsamina
alinmasiyla baglayan kaynak kaybi, zaman i¢inde Fon uygulamalarinin sektore sagladigi

finansman katkisinin ayni dlgiide azalmasina yol agmigtir. Toplu Konut Idaresi Baskanlig

163T(irkiye Ticaret, Sanayi, Deniz Ticaret Odalari ve Ticaret Borsalari Birligi, a.g.e., s.52.
1641 0 K.I. (1993), a.g.e., 5.75.
I65ASLAN (1994), a.g.e., s.3.

166www.toki.gov.tr
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(TOKI) iistlenmis oldugu gorevler agisindan sektordeki tek sorumlu kamu kurulugu

durumundadir.167

Tablo 4: Toplu Konut Fonu Uygulamalar: (1984 - Aralhk 1999)

Kredilendirme Yontemi

Ingaati Tamamlanan Inga Halindeki Toplam Toplam Igindeki
Konut Sayis Konut Sayisi Pay:
Kooperatifler ve Konut Yapimcilarn 859.408 88.118 947.526 %84
Belediye Kredileri 9.771 29.083 38.854 %3
Ferdi Konut Kredileri 93.215 - 93.215 %8
Schit Ailesi Kredisi 7.375 - 7.375 %l
idarc Arsalar Uzerinde Konut Uretimi 34.527 8.604 43,131 %d
TOPLAM 1.004.296 125.805 1.130.101 %100

Kaynak: www.toki.gov.tr

Bugiin artik kaynak yetersizligi yiiziinden kredi veremeyen TOKI 1998 yilindan beri
kredi kullandirmamakta iken iilkemizde yasanan 17 Agustos depremi nedeniyle Bakanlar
Kurulunun karar ile saglanan 10 trilyonluk kaynak tamamlama kredisi olarak deprem

bolgesine verilmesi planlanmugtir, |68
4.1.2.6. Konut Edindirme Yardim

22 Kasim 1986 tarihinde, Resmi Gazetede yayinlanan 3320 Sayili Kanun geregi memur
isci ve emeklilerine 180 ay siire ile Konut Edindirme Yardimi yapilmasini ve bu yardim
paralarinin Tiirkiye Emlak ve Kredi bankasinda bir hesapta toplanmasini dngérmektedir.
Ayrica bu Kanun, Tiirkiye Emlak ve Kredi Bankasi’nda toplanan paralarin kullanim ve

nemalandirma sorumlulugunu ise Toplu Konut ve Kamu Ortaklig1 Idaresi’ne vermektedir.!6?

Bu kanunla memurlar ve iggiler ile bunlarin emeklilerine, bagh bulunduklan kuruluglar

! 67www.toki.gov .Ar

16852 bah Gazetesi, 06.02.2000, www.sabah.com.tr

169’1‘(irki)'c Ticaret, Sanayi, Deniz Ticaret Odalarr ve Ticarct Borsalan Birligi, a.g.e., 5.62.
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ve sosyal giivenlik kurumlari tarafindan, konut edindirme yardimi yapilmasi

kararlagtirlmigtir. /70

3320 sayil1 kanun memur ve ig¢i kesiminin konut edinmelerini saglamak amaciyla,
konutu olmayanlarin 18 ay, konutu olanlarin ise 36 ay siireyle sisteme para yatirmalari
gerekmektedir. Bu siirelerin sonunda da yatirdiklari paranin toplamimnin 5 katina kadar bir
kaynag tasarruf sahibinin kullanimina sunar. Ayrica bu kanunla hak edilen tasarruf Toplu
Konut Fonu’ndan alinan kredilerin geri 5denmesinde de kullanilabilecektir.!’! Kisacasi bu
hesaplarda biriken paralar konut edineceklere bir 6n finasman saglayarak hesap sahiplerinin

konut edinmelerine yardimer olacaktir,!72

Ancak Konut Edindirme Yardimi (KEY) toplanmasina 01.01.1996 tarihinde son
verilmis olup!73 daha sonra 588 sayili Kanun Hiikmiinde Kararname ile de bu hesapta
biriken paralarin tasfiyesi kararlagtirilmigtir. Buna gore KEY hesaplari Gayrimenkul Yatirim
Ortakligima doniistiiriilmesi kararlagtinimig ve KEY hesaplarinda biriken paralardan hak sahibi
olanlarin paylari oraninda hisse senedi verilecegi aciklanmigtir. Bu kararnamenin nasil
uygulanacagina dair 2000/575 sayih Bakanlar Kurulu Karars 19 Ekim 2000 tarihli resmi
gazetede yayimlanarak yiiriirliige girmigtir.!’* Buna gore bagvurusu ile islemleri
tamamlanmig hak sahipleri paylari kadar Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 hisse senedi
alacaklardir.!7> Bugiine kadar fonda biriken paralarin toplami 387 trilyon liraya ulagmig olup

3 milyon civarinda da hak sahibi oldugu diigiiniilmektedir.!76
4.12.7. Konut Sertifikasi

15 Ekim 1989 tarih ve 20133 sayili Resmi Gazetede yayinlanan yonetmelik uyarinca,

2983 sayili "Tasarruflarin Tegviki ve Kamu Yatinmlarinin Hizlandiriimasi" hakkindaki kanun

170Esat CELEBI, Almanya, Avusturya ve Diger Kalkinmg Ulkelerde Konut Tegvik
Uygulamalar1 Geligimi ile Tiirkiyedeki Geligim Uzerine Bir inceleme, istanbul, 1989, s.120.

I7TITURAN a.g.e., 89.

172Emel YIGIT, “Miijde Yeni Bir KIT Doguyor”, Para Dergisi, 1-7/04/2001, s.30.

I73www.sabah.com.tr (07.01.2000).

174www.emlakbank.gov.tr/teblig.html (2000/1 nolu tebiig)

]75Tiirkiye Kent Kooperatificri Merkez Birligi, Yeni Kent Kooperatifgiligi, “Konut Edindirme
Yardimlarr Tasfiye Ediliyor”, Ocak-Subat-Mart 2001/127-129, 5.16.

176yww.sabah.com.tr (25.04.2000).
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yiiriirliige girmig ve bu kanunun 10. maddesi ile Toplu Konut ve Kamu Ortaklig1 Idaresi
(TKKOI) Bagkanhgmin olugturacagi toplu konut projelerinin finansmani igin yeni bir kaynak
olarak Konut Sertifikasi ¢ikarilmasi esaslarim belirlemektedir.'”” Buna gore uydukent
olabilecek hazine arazilerini altyapisi hazir arsalara doniigtiirerek halka satiimasi planiyla
TKKOI tarafindan, 1 m2’lik (briit) konut kar§111§1178 olmak iizere hamiline yazili olarak
diizenlenmis, bes yil vadeli ve IMKB’nin ikinci piyasasinda islem gorme kabiliyetine haiz,

konut sertifikalari piyasaya siiriilmiistiir.! 7

Konut sertifikalarinin yiiriirliige sokulmasinin esas amaci yeterli konut finansmanina
sahip olmayan tasarruf sahiplerinin birikimlerini gayrimenkul fiyat artiglarina karsgi
korunmasidir. Bu sertifikalar Toplu Konut Projeleri bazinda Toplu Konut Idaresi tarafindan
ihrag edilirler ve hamiline yazili menkul kiymet niteligindedir. Bu sertifikalar gelir vergisinden

muaftir. Ancak konutlarin 30 metrekaresine tekabiil eden kismina kredi imkani taninmigtur, 180

Bu giine kadar sadece Istanbul Halkali Toplu Konutlari igin ¢ikarilmig olup bagka bir
ornegi yoktur. Satisa sunulan Halkali konut sertifikalari, Istanbul Menkul Kiymetler
Borsasinda iglem gormiis ve arz-talep dengesi icinde fiyat kazanmigtir.'8! Ekim 1989
tarihinde, toplam alan1 380.000 m2 olan 4312 konutun 250.000 m2’lik kismi i¢in 250.000
adet ihrag edilmisgtir.!82

Konut sertifikasinin baglangicta ihrag¢ fiyatinin yiiksek tutulmug olmasi ve serefiye
bedeli istenmesi konutu olmayan orta gelirli kesimin sertifika biriktirerek konut sahibi
olmalarinin oldukga giiglestirmis olmakla birlikte fiyatlanmanin I.M.K.B’ da serbest olarak

belirlenmesinden ¢ok Toplu Konut Idaresinin agikladig: fiyatlarla gerceklegmesi ve konut

l7711ttp://sci-stud.ankara.edu.tr/-~lfn962742/odevler.html

178 Gamze GOKCE, Gayrimenkul Yatirnm Fonlari, Yatirim Ortakhklar:1 Sertifikalar,
Hazine Taginmaz Mallarinin Bu Yolla Degerlendirilmesi, Maliye Bakanlifi Milli Emlak Genel
Miidiirliigii, Ankara, Ekim 1998, s.60.

'79ALP, a.g.e., s.29.

I80GHKCE, a.g.e., s.61.

I8INcvzar AYPEK, “Kiigiik Tasarrufcularm Gayrimenkul Yatimminda Kooperatiflerin Rolii ve
Oncmi”, Kooperatif¢ilik Dergisi, Say1:111, Ocak-Subat-Mart. 1996, 5.23-19.

IB2GOKCE, a.g.e., 5.64.
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edinimi igin 5 yilt agkin bir siire gerektirdiginin ortaya ¢ikmas: sertifika biriktirerek konut

edinmek amacinda olanlan bu fikirlerinden vazgegiren etkenler olmugtur, 183

Biitiin bunlarin yaninda konut sertifikalarinin getirisi diger yatirim araglarinin
getirisinden daha diisiik oldugu igin cazip bir yatirim araci olmasini engellemig, bu nedenle

amacina uJagmamugtir.

4.2. Tiirkiye’de Uygulanan Konut Finansman Sistemlerinin Mevcut Konut

Finansman Sistemleri Acisindan Degerlendirilmesi

Bir onceki boliimde yer alan aciklamalardan anlagilacag: iizere, Tiirkiye’de bugiine
kadar, konut almak isteyen ancak fon gereksinimi olanlarla, fon fazlasi olup 6diing vermek
isteyenleri kargi karsiya getirecek ya da iki grup arasinda fon transferine yardimci olacak bir

konut finansiman sistemi olugturulamamugtir.

Zaten, gelismekte olan iilkelerde olugan konut finansman yapusi ile geligmisg lilkelerde
olusan konut finansmani yapist oldukga farkliliklar icermektedir. Konut finansmani
sistemleri, kaynak fazlasi olanlardan, gereksinimi olanlara bu kaynag8in transferi seklinde
iglemektedir. Sistemlerin olusturulmasindaki amac, konut satin almak isteyenlerin yeterli
kaynak bulmas! ve onlarin mevcut olan kaynaga ulagmasina yardim edecek kurumlarin
olusturulmasidir. Geligmekte olan iilkelerde, iilkemizde oldu8u gibi, bu varsayimlarin hig
birisi gecerli degildir.184 Bu agidan baktigimizda diinyadaki mevcut konut finansman
sistemlerinin uygulamada iilkemiz agisindan degerlendirilmesini yapacak olursak agagidaki

sonuglari elde ederiz.
4.2.1. Dogrudan Finansman Sistemi

Ulkemizde son derece yaygindir. Bir aragtirmaya gore (PIAR-1991) konut sahibi
olanlarin % 27’si miras yoluyla, % 22.7’si yakinlarindan aldiklar &diinglerle bunu

gerceklegtirdikleri ortaya glkm1§t1r.185

'83Cemal BOYRAZ, “Gayrimenkullerin Menkullestirilmesi Yontemiyle Konut Finansmanin
Saglanmas1”, Tiirkiye Bankalar Birligi Bankacilar Dergisi, Sayt: 22, Eyliil 1997, s.18.

I84Myrat BALAMIR, Ulkemiz Kosullarina Uygun Konut Uretim Modeli, ODT U
Mimarlik Fakiiltesi, Yayin No: 93, Ankara, 1993, s.48.

'83ULUDAG, age., 5.234.
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Kisacasi iilkemizde konut finansmanina gereksinimi olan kigilerin ilk bagvurduklar
yontem olarak kargimiza ¢ikan Dogrudan Finansman Sistemi uygulamada aile ve ¢evresinden
alinan odiingler, ingaat yapimcilarindan saglanan krediler ve igveren ile ig arkadaglarindan

saglanan odiingler seklinde goriilmektedir.
4.2.2. Mukavele Sistemi

Ulkemizde mukavele sistemine benzer bir sistem Tiirkiye Emlak Bankasi aracihgi ile
uygulandig1 goriilmiistiir. Tiirkiye Emlak Bankasi konut edinmek isteyenlere 01.01.1979
tarihinden 1988 yilina kadar yap: tasarruf hesabi agtirarak belli bir siire bu tasarrufu hesapta
bekleterek uzun vadeli (15 yil) diisiik faizli kredi agmistir.!8¢ Yine bu sisteme benzer bir
sistem Sosyal Giivenlik Kurumlari tarafindan uygulanmaya caligilmig ancak 1980°li yillarin
ortalarinda bu sistemden vazgecilmigtir. Devlet eliyle uygulanan diger bir yolda Toplu Konut
Idaresi tarafindan diizenlenen Konut Edindirme Yardimi olmugtur. Fakat bu uygulamanin
sonucunda da konut edinmek isteyenlerin topladiklart mevduatlar farkli alanlarda kullanilmig

hak sahiplerine bugiine kadar konut edinme firsati yaratamamustir.

Ancak, bu sistemin uygulandig: iilkelerde, iilkemizden farkli olarak kisiler bu yolla
bekleme siiresi sonunda istedikleri konutu alma imkanina sahiptirler ve kamu tarafindan
verilen ilave siibvansiyonlar da sistemi cazip kilmaktadir. Halbuki iilkemizde bu kredilere
ilave siibvansiyonlar olmadig: gibi, istikrarli bir fiyat seviyesinin olmamasi nedeniyle tasarruf

donemi ve bekleme siiresi sona erdiginde ferdin konut edinmesi miimkiin olmarmugtir. 87
4.2.3. Mevduat Finansman Sistemi

Ulkemizde hig uygulanmamistir. Zaten, mevduat finansman sisteminin mevcudiyeti igin
gerekli uzmanlagmis finans kurumlarr (Savings & Loans, Building Societies veya Mutual
Savings Banks gibi) hi¢ bir zaman olugturulmamgtir. Ciinkii TKI, ne ingiltere’deki BS’ler,
ne Amerika’daki S&L’ler, ne Kolombiya’daki CAV’lar ne de Brezilya’daki Cohabs’lar gibi
tasarruflari toplayip, bunlari 6diin¢ veren bir kurum degildir. Tiirkiye Emlak Bankasi ise

kurumsal sermayeli bir banka olmakla birlikte artik tasfiye edilmigtir.

I86K1ZILTAN, a.g.e., 5.120.
IB7TBALAMIR, a.g.e., 5.49.
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Geligmis iilkelerde ticaret bankalari (commercial banks) ipotekli konut kredilerinde
onemli bir paya sahiptirler. Bizde de halen ticaret bankalari1 Varliga Dayali Menkul Kiymet
kapsaminda kisa vadeli (en ¢ok 3 yila kadar), yiiksek faizli, yiiksek gelir grubuna hitap eden
konut kredileri agmaktadirlar. Bunlar ipotekli konut kredileri nitelidinde degildir. Ancak bu
niteligi kazanmaya yonelik ¢aligmalar yapiimalidir. Bugiin ticaret bankalarinca ingaati
tamamlanmig konut satin alinmasi icin agilmakta olan (VDMK kapsaminda-tiiketici kredileri
altinda) ve konut bedelinin % 80’ine kadar ulagan miktardaki 6deme kogullari nedeniyle
yiiksek gelir grubuna hitap eden bu kredilerin iki endeksli kredi sisteminin kullanilarak, orta

gelir diizeyindeki aileler igin de erigilebilir hale getirilmesi gerekmektedir.!88
4.24. Ipotek Bankacihgi

Ulkemizde hi¢ uygulanmamugstir. Ulkemizde Tiirkiye Emlak Bankasi (T.E.B.)
gayrimenkul sertifikasi ihrag eden tek kurumdur. Bunu da 1989 tarihinde Halkali konutlari
icin (Istanbul) denemis ve ilk etapta 3878 konuttan % 31'i yani 1202 konut sertifika
karsiliginda satilmigtir. Ancak daha sonra II. Etap konutlarin satigt igin bu yontem
kullanilmamugtir. 89 Boylece sertifikali konut satig1 sadece bir kez denenmistir. Giiniimiize
degin bagka uygulamasi olmamigtir. Ancak T.E.B. ipotek bankaciliinin diger onemli
fonksiyonlarina da sahip degildir. Bugiin artik T.E.B., B.D.D.K. tarafindan 06.07.2001 tarih
ve 5508 sayili onayi ile 09.07.2001 tarihinden itibaren T.C. Ziraat Bankas! biinyesine
devredildiginden bu bankanin faaliyetleri son bulmugtur. Boylece iilkemiz agisindan, konut
edinecek kisiler acisindan onlan destekleyen, finansman saglayan bu kurumun yerine

alternatif bir kurum konulmadan kapatilmasi ¢ok iiziicii bir gelisme olmugtur.

IBBULUDAG, a.g.e., s.234.
'189GOKCE. a.g.e., 5.65.



ikinci Boliim
TURKIYE’DE KONUT KOOPERATIFCILIGI VE FINANSMANI

1. TURKIYE’DE KONUT KOOPERATIFCILIGI

Konut kooperatifleri, ¢agdas anlamda diinyada ilk olarak tiiketim kooperatif¢iliginin
bir kolu olarak ortaya ¢ikmistir. Ancak, kisa zamanda dar gelirlilerin konut sorununu
gidermek iizere alternatif bir yol haline gelmis boylelikle sendika ve diger toplum
orgiitlerinin de destegiyle konut kooperatifleri tiiketim kooperatiflerinin bir kolu olmaktan
cikmustir.!90 Ulkemizde ise konut kooperatifgiliginin ilk 6rnegi 1934 yilinda Ankara’da
kurulan Bahgelievler Yapi Kooperatifi’dir.!9! Zaman icinde iilkenin ekonomik ve toplumsal
ortamindaki degismeler ve bu kuruluslara saglanan destek ve onceliklere baglt olarak

kooperatiflerin etkinlikleri siirmiigtiir.!92

Konut kooperatiflerinin dziinde bulunan kendine yardim ve kargilikli yardimlagma ilkesi
sayesinde ortaklarin birbirleri ile dayanigma ve yardimlagma igerisinde hareket etmeleri

saglanmaktadir.

[970’lerin ortalarinda derinlegsmeye veya biiyiimeye baslayan ekonomik ve toplumsal
bunalimin tehdidi altinda bulunan topluluklari dengede tutma arayislari, kooperatiflere yeni ve
giiclii bir ilgi dalgasini koriiklemigtir. Bu arayiglar ¢ercevesinde kirsal kesimde ¢ok amagli
kooperatifler geligirken, kentsel kesimde konut kooperatifleri daha genis boyutlu amaglara

yonelik olarak yeni iglevler iistlenmiglerdir.!93

1970 yillarina degin ruhsatli konut yapimina katkis1 % 10’lar1 gecemeyen kooperatifler,

1970-80 doneminde paylarimi % 10-15 diizeyine ¢ikarilmgtir.

190K ELES (1967), a.g.e., s.19.

91 Nusret UZGOREN, “Yam Kooperatifieri”, I. Tiirk Kooperatifler Kongresi, 21-25 Aralik
1944, Ankara, 1945, s.108.

192p p.T. (2001), a.g.e., 5.68.

193p.P.T. (2001), a.g.e., 5.67.
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1.1. Konut Kooperatifi Kavram

Konut kooperatifleri konut gereksinimi icinde olan ve konut alimi icin gerekli
finansmani bulunmayan kisilerin, goniilliiliik, kendine yardim, kargilikli yardim ve dayanigma
icersinde olusturduklari ekonomik ve toplumsal bir orgiittenme modelidir. Bu model
paylasim ve dayanigma olgusunu da biinyesinde tagimaktadir. Boylece insanlar kaliteli
yerlesim bolgelerinin bulundugu alanlar yaratmak ve yasanabilir bir gevre olusturmak icin

birlik ve dayanigma icinde hareket etmektedirler. !9

Konut kooperatiflerinin 6ziinde bulunan kendine yardim ve karsilikli yardimlagma ilkesi
sayesinde ortaklarin birbirleri ile dayanigma ve yardimlagma icerisinde hareket etmeleri

saglanmaktadir. 195

Kisacasi Konut kooperatifleri bireylerin gereksinim ve isteklerini gerceklestirmek iizere
ekonomik ve kiiltiirel alanda goniillii olarak bir araya gelerek, ortaklaga menfaatleri

sahiplenip demokratik yollarla denetledikleri dzerk bir girigimdir,!%
1.2. Konut Kooperatiflerinin Yapi ve Isleyisi

insanlarin ihtiyaclari sonsuzdur ve artarak devam eder. Bu ihtiyaglardan bazilarin tek
bagina kargilayabilecegi gibi bir kismini da tek bagina karsilayamaz. Hal boyle olunca maddi
ve manevi sikintilara diiser. Iste kooperatifler insanlarin tek baglarina kargilayamadig;
ihtiyaclart maddi, manevi, fikri birlikler kurarak kargilarlar ve bunun sonucunda da ekonomik
sosyal kiiltiirel faydalar elde edilmesine neden olurlar. Cumhuriyetimizin kurucusu Mustafa
Kemal Atatiirk’iin belirttigi gibi; “Kooperatif yapma, maddi ve manevi kuvvetleri, zeka ve

maharetleri birlegtirmektir,” 197

194Hijlya KOG, “Konut Uzerine Yazilar”, Dokuz Eyliil Universitesi Mimarhk Fakiiltesi
Bilim Dergisi, No: 2, Ocak 2000, izmir, s.121.

195p.P.T. (2001), a.g.e., s.68.

1964k et Kooperatifgiligi, Kooperatif iIkelerinin Yeniden Yorumlanmasi”, Tiirkiye Kent
Kooperatifieri Merkez Birligi Aylhik Biilteni, Sayi: 65-66-67, (Ekim, Kasim, Aralik 1995), s.7.

1977iva Gekalp MULAYIM, “Atatiirk’iin Kooperatifgilik Diigiin ve Eylemleri”, Kooperatif
Diinyas1, Yil: 27, Sayi: 319-320, 1997, s4.
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Bu agiklamalar 1g11inda kooperatiflerin temelinde insanlarin gereksinimlerini kargilikli
dayanmigma ve ekonomik isbirligi ile kargilamak oldugunu sdyleyebiliriz. Ulkemizde
kooperatiflerin ilk olarak 1867 yilinda "Memleket Sandiklar1 Nizamnamesi" ile yapisal bir
kigilik kazandigi bilinmektedir.! Daha sonra 1926 yilinda gikarilan Tiirk Ticaret Kanunu ile
kooperatifler yasal bir kimlik ve yapisal bir sekil kazanmigtir. Nitekim 1969 yilinda kabul
edilen 1163 sayili kanunla kooperatifler yapisal olarak son gekillerini almiglardir. Bu kanunla
konut kooperatiflerinin kurulug ve igleyisi bazi esaslara baglanmig olup bu kurallar biitiin
kooperatif cesitlerini kapsamaktadir. Buna gore diger kooperatif tiirlerinde oldugu gibi konut
kooperatiflerinin kurulugu Sanayi ve Ticaret Bakanliginin iznine tabidir. Bu izni almak igin
bagvuru yapilmadan Once bazi iglemler yapilmasi gerekir. Buna gore uygun barinma
ihtiyaclarinit kargilikli dayanigma ve yardimlagma yolu ile kargilamay1 amaglayan en az yedi
kisinin bir araya gelmesi ile kooperatif kurulmasina karar verilmesi ilk adim olarak
gtisterilmektedir.w9 Biitiin kooperatiflerde oldugu gibi konut kooperatiflerinin de yapisi bazi
kooperatifgilik ilkelerine gore gekillenmektedir. Bu ilkeler evrenseldir. Ancak her kooperatif
cesidine gore de uygulamada bazi farkliliklar yasanmaktadir. Kisacasi kooperatifcilik ilkeleri,
kooperatiflere 6ziine yardim, demokrasi, egitlik ve dayanigma gibi degerleri uygulamaya

gecirmede yol gostericidirler.200

1995 yilinda yapilan Uluslararasi Kooperatifler Birligi 100. Yil Kurultayinda
benimsenen Kooperatif ilkelerini siralayacak olursak; Uyelikte goniilliiliik ve agiklik,
demokratik iiye denetimi, iiyelerin ak¢al katilimi, 6zerklik ve bagimsizlik, egitim-6gretim ve
bilgilendirme, kooperatifler arasi igbirligi, toplum yararini gdzetme, konut kooperatiflerinde
liyelikte goniilliiliik ve agiklik ilkesi uygulamada iglerligi olan bir ilkedir. Konut edinmek
isteyen kisilerin konut kooperatiflerine ortak olmak igin goniillii olmalar1 ve konut
kooperatiflerinin ortak olma sartlarina sahip olmalar1 bu ilkenin temelini olugturur.
Demokratik iiye denetimi konut kooperatiflerin biitiin ortaklarinin kooperatife girigle birlikte
kazandi1 bir hak olarak elde edilir ve kooperatifler kanununun 66/3 maddesinde bu hak

olarak ortaga verilmigtir.2%! Bunun yaninda konut kooperatiflerine katilan her ortak bir oya

198y/Imaz URPER, Kooperatif Isletmeciligi, Eskigehir, 1993, s.14.

I99()RPER, a.g.e., s.116.

200-g ent Kooperatifeiligi... (1995). s.7.

201 yncer UCAROL, “Kooperatiflerde Denctim Scgenckleri”, Turkiye Kent Kooperatifleri Merkez
Birligi, 1994 ilkbahar Semineri, s.117.
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sahiptir ve bunu diigiincesi dogrultusunda kullanabilir. 292 Konut kooperatifleri ortaklarinca
denetlenen ozerk, 6ziine yardim orgiitleridir. Konut kooperatiflerini ilgilendiren en 6nemli
ilke cgitim,6gretim ve bilgilendirme ilkesidir. Kooperatif ortaklarinin ve segilmiglerinin
kooperatifcilik degerlerini, ruhunu, hareketin amaglarini iyi kavramalari ve bunun yaninda da
ortaklarin hak ve yiikiimliiliiklerinin ortaga ve segilmiglerine iyi kavratilmasina onem

verilmesi konut kooperatiflerinin amag ve iglevlerinin iyi anlasilmasini saglayacaktir.

Konut kooperatiflerinin yerel, ulusal, bolgesel ve uluslararasi diizeylerde kendi
tiirlindeki veya bagka kooperatiflerle igbirliginde bulunmasi ortaklarinin daha ¢ok menfaat

saglayacagi katilimlarin gerceklesmesine sebep olacaktir 203

Kisaca konut kooperatiflerin temel yapisinda su ii¢ 68eyle kargilagilmaktadir. Bunlardan
ilki "kendine yardim" konusudur. Bu 6zellik ortaklarin karsilikli yardimlagmalari geregini
vurgulayacaktir, fakat bu kooperatifin diger kuruluglarla yardimlagamayacaklari anlamina
gelmemektedir. Kendine yardim ayni zamanda ortaklarin egitiminide kapsamaktadir. ikinci
olarak bu kooperatiflerde ortak ve miisteriler ayni kigilerdir. Bu 6zelligi sayesinde ortaklar
daha iyiye ulagmak icin toplulugun islerine aktif katilimda bulunacaklardir. Son olarak
Ozyonetim yani demokratik yonetim ve denetim d8esidir. Bu yapi, konut kooperatiflerinde
diger kooperatiflerden daha iyi anlagilmak durumundadir ki ortaklar hak ve ddevlerini yerinde

ve zamaninda kullanmayi saglayabilsinler.

Konut kooperatiflerinin igleyisi demokratik yapilarina dayanmaktadir. Buna gére,
ortaklar tarafindan ve ortaklar arasindan secilen ve denetlenebilen bir yonetim orgiitii
olusturulmasi ve bunun sonucu olarak “her ortak tek oy” ilkesine bagli olarak ortaklarin
kooperatifin igleyisi ile ilgili kararlarinda s6z sahibi olmasi konut kooperatiflerinin igleyisinin
en giizel ornegini gostermektedir. Konut kooperatifierinin igleyisinde en 6nemli etken
kendine yardim ve kargilikli yardimlagma gibi degerler olmasindan dolay: ortaklarin
dayanigmasina ve yardimlagmasina imkan saglayici nlemler alinmasi gerekmektedir. Bunun
yaninda ortaklarin kooperatif igleyigine katiliminda aldiklari kararlar yalniz kooperatifi

etkilemez bazen de olugacak gevrenin fiziki Gzelliklerinin seciminde de etkili olur.204

202¢yzcan ALTABAN, Toplu Konut Alanlarinda ﬁrgiitlenme ve i§letme, T.C. Bagbakanhk
Toplu Konut [daresi Bagkanlifir, Konut Arastirmalari Dizisi, No: 13, 1996, 5.22.

2031 ¢ A., “Kooperatif Kimlik”, Ceviren: Ayten ALKAN, Kent Kooperatifgiligi, Sayi: 65-66-
67, Ekim-Kasim-Aralik 1995, s.7.

204 pT. (2001), a.g.e., 5.67.
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Konut kooperatiflerinin temel amaci ortaklarina yaganabilir konut ve ¢evreler yaratmak
olduguna gore ilk 6nce bu konutlar yapacaklari arsalar elde edilmelidir. Buna gore arsa iki
sekilde edinilebilir. Birincisi arsa sahiplerinden alinarak, ikincisi ise belediyeler ve TKI eliyle
arsa elde etmek. Birinci sekilde arsa edinimi uygulamada farkliliklar géstermektedir. Buna
gore arsa sahibinden ya kat kargilig1 alinir ya da para ile miilkiyeti kooperatife gececek sekilde
alinir 29 Arsa elde edildikten sonra ikinci olarak konutlarin kim tarafindan yapilacagina karar
verilir. Buna gore kooperatif konutlarin yapim yontemi olarak ihale, emanet ve pazarlik
yontemlerinden birisini uygulamaktadlr.206 Son olarak kooperatif ingaati tamamlayip
ortaklarina konutlarini teslim ettikten sonra amacini tamamlamig olur%7 ve 1169 sayil:

kanunun 81. maddesine gore ferdi miilkiyete gecip konutlar: ortaklarinin adlarina tescil

ettirdikten sonra dagilma siirecine girer.
1.3. Tiirkiye’de Konut Kooperatif¢iliginin Nicel ve Nitel Gelisimi

1.3.1. Konut Kooperatiflerinin Sayisi

Tablo 5’de yillara gore kurulan konut kooperatiflerinin sayisi ve bunlarin kurulan
toplam kooperatif sayisina oranlari goriilmektedir. Buna gore, 1980°den sonraki yaklagik 21
yillik donemde kurulan konut kooperatifi sayisi, onceki 30 yillik donemde kurulanin 36
katidir. Bu sayisal patlamada en belirleyici digsal degisken, 1980°li yillarda kentlesme hizinin
cok artmig ve kentsel niifusun kirsal niifusa oraninin kentsel niifustan yana agirhidini koymus
olmasidir. 1927-1950 yillar1 arasinda bu dagilim hemen hemen degismemigtir. 1950-1980
arasinda kentsel niifus her on yillik dénemde yilda ortalama %S5-7 oraninda artarken, yalnizca
1980-1985 arasindaki beg yillik donemde yilda % 10 artmugtir. 1980’li yillarin sonlarina dogru
kentsel / kirsal niifus dengesi bozulmug ve Tiirkiye niifusunun yaridan ¢ogu kentsel
alanlarda yagamaya baglamigtir. Niifus dagiliminin bu ozelligi, 1980°li ve 1990’11 yillarda

kentsel konut sorunun 6ne gtkmasinin, ve buna baglr olarak, hem kentsel hem de konut

205K sksal KILICLI, “Toplu Konut Fonu Uygulamalar”, Kent-Koop, Kent Kooperatifciligi
Teknik Semineri, (Ekim-1986), Kent-Koop Yayinlari: 79, 5.229.

206¢cevat GERAY, Tiirkkent Modeli Kooperatifciligin  Geligimi ve Yeniden
Yapilanmas, Tiirkiyc Kent Kooperatifieri Birligi Yayini, s.11.

207Giilden BERKMAN, Scvin OSMAY, 1984 Sonrasi Konut Kooperatifgiligi, TOKi Konut
Arastirmalart Dizisi 16, 1996, s.VII.
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tiretimini amag edinen bir kooperatif tiirii olmasi bakimindan konut kooperatif¢iliginin nicel

bir sicrama yapmasinin temel nedenidir.

Bununla birlikte, yeni kurulan kooperatifler toplami iginde konut kooperatiflerinin
sayisal payinin, 1976’dan sonra hi¢bir zaman % 43’iin altina diigmemis, 1984°ten sonra %
90’a yaklagan bir yiikselis goriilmektedir. Konut kooperatifleri, bagka birgok kooperatif

tiiriine gore, daha kisa Smiirliidiir. 208

Tablo 5: Konut Kooperatiflerinin Kurulus Yillarina Gore Dagilimi ve Genel

Kooperatifcilik I¢indeki Saysal Yeri*

Kurulus Yih Kooperatif Savisi (A) | Konut Kooperatifi Sayisi (B) B/A (%)
950-1960 222 14 6.31
960-1970 737 86 1,67
970-1975 908 334 36,78

976 371 176 47 44
977 446 236 529
978 547 238 4335
979 488 9l 39,14
980 279 12 40,14
981 205 86 41,95
982 204 935 46,57
983 211 73 3460
984 657 331 5038
985 1213 693 57.13
986 2050 292 63.02
987 2929 955 66.75
988 2156 429 66,28
989 1758 027 5842
990 2201 340 60.88
991 3515 2210 6287
992 5143 3085 59,98
993 5172 4232 81,83
994 3772 3243 85,98
995 4123 4076 98 .86
996 3415 3085 90,34
997 4374 2534 37.93
998 4076 2097 5145
999 2695 404 52,10
2000 2329 035 44 44
2001 808 320 39.60

* 14.11.2001 tarihi itibariyle.
Kaynak: Sanayi ve Ticaret Bakanlig.

Bu 6zelliginden dolay1 konut kooperatifleri, diger kooperatif tiirlerinden daha sik ve
yeni kurulug olugturmaktadir. Bu 6zelligi ile Tablo 5’deki oranlar birlikte irdelendiginde,
konut kooperatif¢iliginin iilkemizin kooperatiflesme hareketinde Gnemli bir yer tuttugunun

gostergesidir.

2080sman ALTUG, 15. Teknik Kongre, Kiireselleyme-Yeni Diinya Diizeni Kargisinda
Kooperatif Eylem, Tiirkiyc Kent Kooperatifleri Merkez Birligi Yayim, Ankara, 2001, 5.129.
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Tablo 5’e bakildiginda 1978’e degin artig orani az da olsa diizenli olarak artmasina
karsin, 1978-1987 arasinda iilkenin ekonomik yapisinda yasanan bunalim kooperatif sayisini

da etkilemig ve konut kooperatiflerinin sayisinda bir azalma gozlenmektedir.

ilk toplu konut yasasi 1981 yilinda yiiriirliige girmis ve 1982 yili kooperatifler igin bir
umut yili olmugtur. Ancak bu umudun somutlagmasi 2. toplu konut yasasi ve biitce digi
kaynaklarla desteklenen yeni bir toplu konut fonunun kurulmasiyla gerceklegmistir. Tablo
5’e bakildiginda bu tarihten sonra kooperatif sayilar1 her yil diizenli olarak iki kati artig
gostermis ve geligme 1987 yilina kadar siirmiigtiir. 1988 ve 1989 yillarinda Toplu Konut
Fonunun darbogaza girmesi sonucu gozlenen kaynak sikintisi nedeniyle kooperatif sayilarinin
artigi yavaglamigtir. Bu tarihlerin TKi’nin dogrudan konut iiretimine bagladigi ve
kaynaklarinin bir kismini bu alana aktardig1 doneme rastlamasi ilgi ¢ekicidir. 1990-1993
yillarinda kooperatif sayilarinda yeni bir artig gozlenirken 1994 yilinda 5 Nisan kararlariyla bu

gelismede 6nemli olgiide duraksamigtir.

Daha sonraki yillarda da bu gelisme yavaglanug ve 1995 yilinda sonra daha da

gerilemistir.

Tablo 6: Konut Kooperatiflerinin Etkinlik Durumlarina Gore Sayisal Dagilim ve
Genel Kooperatifcilik Icindeki Yeri: 1978 ve 2001

1978 Yilinda Etkin Olan ] Etkin Olmayan| Toplam | Terkin Edilen
Toplam Koop.(A) 4919 11127 16046 2099
Konut Koop. (B) 2639 8745 11383 1780
B/A (%) 53.6 78.6 70.9 84.8
2001 Yilinda* Etkin Olan { Etkin Olmayan| Toplam | Terkin Edilen
Toplam Koop.(A) 48625 27388 76013 9172
Konut Koop. (B) 38754 22967 61721 7776
B/A (%) 79.7 83.9 81.2 84.8

Kaynak: Sanayi ve Ticaret Bakanlig1, (14.11.2001 giiniinde)

Tablo 6’da 1950-1978 yillari arasinda kurulan kooperatiflerin genel goriiniimiinii ile
giiniimiizde var olan kooperatiflerin genel durumunu irdeleyebiliriz. Buna gore, yasal olarak
kurulmug olup da herhangi bir faaliyette bulunmayan kooperatiflerin yaninda, bu
faaliyetlerini tamamlayan kooperatifler ile hala faaliyetlerine devam eden kooperatifler bu
tabloda yer almaktadir. 1980 6ncesi kooperatiflerin iginde en biiyiik yer tutan faal olmayan

kooperatiflerdir. Yani kooperatiflerin biiyiik cogunlugu is géremez bir durumdadir. Yine bu
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tabloya gore 1980 oncesi faal olmayan kooperatifler ile faal kooperatiflerin biiyiik
cogunlugu konut kooperatiflerindedir. Konut kooperatifleri agisindan degerlendirdigimizde
kooperatif kurma tesebbiisiiniin olduk¢a fazla olmasina ragmen yeterli kaynak ve finansman

bulunmamasi dolayisiyla bu faaliyetin yarida kaldigini s6yleyebiliriz.

1980 sonras1 yani giiniimiize gelindiginde bu sdylediklerimiz hala daha gecerliligini
yitirmemigtir. Buna gore yine konut kooperatifleri, diger kooperatifter i¢inde oldukga biiyiik
bir paya sahiptir (81.2). 1978’deki durumdan daha biiyiik bir gelisme igindedirler (%
53.6’dan % 79.7’ye yiikselmistir). Bu gelismeyi devlet tarafindan saglanan finansal destege

baglamak yerinde bir diigiince olacaktir (1981 ve sonrasi TOKI eliyle verilen finansal
destek).
1.3.2. Cografi Dagilim
Konut kooperatiflerinin bolgeler arasi dagilimi o bolgelerin sanayilesmesi ve kentsel
alanlarin olugsmasina gore degismektedir. Kentlesmenin yonii ve bigimide konut

kooperatiflerinin cografi dagilumini belirleyen temel digsal degisken oldu8u sdylenebilir.

Tablo 7: Konut Kooperatiflerinin Bolgelere Gore Sayisal Dagilimi*

Etkin Qlan Etkin Olmayan Toplam Terkin Edilen
Sayi %0 Say1 %0 Sayi % | Sayi %o

Toplam 38754 22967 61721 7776

ic Anadolu 8994 23] 7911 34] 16905 27 2623 34
Marmara 12352 32] 5691 26| 18313 30f 1365 18
Ege 6700 17{ 2889 13] 9589 16 1080 14
Akdeniz 5715 15 2770 12| 8485 14] 590 7
Karadeniz 2592 7 1882 8] 4474 7] 1688 22
Dogu Anadolu 1609 4 1011 4] 2620 4} 322 4
Giineydogu Anadolu 792 2 543 2] 1335 2 108 1
GAP Bolgesi 816 2 557 2| 1373 2 107 1

Kaynak: Sanayi ve Ticaret Bakanlig:

*®

Veriler 14 Kasim 2001 itibariyladir. Cografya bolgesi olmamakla birlikte GAP Bolgesi de

gizelgeye alinmuisur, Y tizdeler yuvarlandigimdan her bir siitunda 100’c tamamlanmayabilir.

Tablo 7°de en ¢ok kentlesmis bolgeler olan Marmara, I¢ Anadolu, Ege ve Akdeniz
Bolgelerinin, toplam konut kooperatiflerinin % 87’sine sahip oldugu goriilmektedir. Toplam

konut kobperatiﬂeri icinde en yiiksek paya.sahip olan Marmara Bdélgesi, faal konut
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kooperatiflerinin de yaklagik 1/3’iinii barindirmaktadir. Oransal agidan bakildiginda, Marmara
Bolgesi % 32’lik bir paya sahiptir. Tablo 8’e bakildiginda kentsel hane halklarinin % 27.3’ii
barindiran ve toplam kentsel kullamlabilir gelirden % 21.1 oraninda pay alan Karadeniz,

Giiney Dogu ve Dogu Anadolu Bolgeleri, etkin konut kooperatiflerinin % 13’iine sahiptir,

Tablo 8’de de agikg¢a goriilen, bolgeler arast toplumsal ve ekonomik dengesizliklerin,
konut kooperatiflerinin cografya bolgelerine dagiliminda da kendini gosterdigidir. Bu durum

biraz sonra irdeleyecegimiz iist orgiitlenmede de aynen ortaya ¢ikmaktadir.

Tablo 8: DIE 1994 Hanchalki Gelir Dagilimi Bolgeler Anketi
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Yillik Kullanilabilir Gelir { 100|38.6|13.9({11.0]15.4}10.915.7]|4.5

Kaynak: www.die.gov.tr (27.01.1997, DIE 1994 hanehalk: gelir dagilimi

anketinin bolgesel ve secilmis il diizeyindeki gegici sonug agiklamasr)
1.3.3.  Ust Orgiitlenme

Tiirkiye’de birim kooperatiflerin sayisi fazla olmasina ragmen iist orgiitlenme
bakimindan 6nemli bir mesafe kat etmedikleri goriilmektedir. Bu da kooperatiflerin

faaliyetlerini olumsuz etkilemig ve orgiitlenmenin giiciinden yararlanamamiglardir.

Oysa kooperatiflere iist orgiitlenmenin ortak g¢ikarlarini korumak, amaglarini
gerceklegtirmek icin iktisadi faaliyette bulunmak, faaliyetlerini koordine etmek ve
denetlemek, dis iilkelerle olan iligkilerini diizenlemek, kooperatif¢iligi gelistirmek ve egitim
yapmak, kooperatif¢ilik konularinda tavsiyelerde bulunmak gibi hizmetlerin yerine

getirilmesinde yardimci olacagi saptanmaktadir.
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Tiirkiye’de kooperatiflerin iist orgiitlenmelerini etkin olarak gerceklestirmemesi
sonucu; kooperatif etki ile rekabet etkisi gibi gereksinimleri etkisiz kalmakta, ortaklaga
hareketin sonucu olarak iiyelerin ekonomik gereksinimlerini gidermek, elde edilen biiyiime
neticesinde maliyet yapisini iyilestirerek iistiin bir rekabet giiciine sahip olmak ve piyasayi

diizenleyici rolii oynamak giiclegmektedir.

Ust orgiitlenmenin diger sonuglari ise kooperatifciligin gelismesini ve ekonomide etkin
rol oynayabilmesini saglamaktir. Ust 6rgiitlenmenin biitiin birim kooperatiflerini igine alacak
sekilde geligmemesi halinde serbest piyasa mekanizmasi icerisinde kooperatifler daima
rekabet ettikleri ticari kesimin gerisinde kalacak ve piyasadan ¢ekilmek durumuna

gelebileceklerdir.20®

Kisacasi, kooperatiflerde iist orgiitlenme aslinda kooperatiflerin sosyo-ekonomik

etkinlikleri bakimindan yapilmasi zorunlu olan hareketlerden biridir.

Konut kooperatiflerinin diger kooperatifiere gore biiyiik farkliliklari vardir, bunu
ayirmak gerekirse; kooperatif denildigi zaman, ilk 6nce insan unsuru dikkate alinir ve insan
unsurunun yaratacagi gelir bazina bakilarak hareket edilir. Ama, konut kooperatiflerinde insan
unsuru ikinci dereceye diismektedir; ilk 6nce sermaye unsuru 6n plana gikmaktadir. Ikinci

olarak konut kooperatifleri genellikle zamana bagimli olarak kurulmug kooperatiflerdir.
Bu iki unsur konut kooperatiflerinde iist orgiitlenmeyi giiclegtirmektedir 210

Konuyu mevzuat agisindan inceleyecek olursak, iilkemiz mevzuatinda bu yapi,
Kooperatifler Yasasi’nin 72, 76 ve 77. md.’leri ile diizenlenmistir. Kanunun 72 maddesinde
kurulug amaclan ayni ya da birbirleriyle ilgili olan ve ana sdzlegmelerinde hiikiim bulunan en
az 7 birim kooperatif bir kooperatifler birligi kurabilir hilkmii vardir. Ayni1 alanda ¢aligan
kooperatif birlikleri ise yasanin 76'nc1 maddesi geregi Kooperatif Merkez Birligi kurabilirler.
Yine merkez birlikleri ve merkez birligi kuramamig olan birliklerde kanunun 77. maddesi

geregi Tiirkiye Milli Kooperatifler Birligi’ni kurabilirler2!! Yasa iist 6rgiitlenmeyi

209Ahmet OZCELIK, Karinca Dergisi, Yil: 64, Sayi: 749, Mayis 1999, 5.7.

2lol(aptan KAPTANGIL, Ust Orgiitlenme Modelleri, Ust Orgiitlere Ozgii Organlar,
Birlik-Ustbirlik-Kooperatif Iliskileri, Tiirkkent 14-17 Nisan 1994, Antalya, 5.103.

211(jRPER, a.g.e., 5.133.
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ozendirmek icin Kanunun 93. maddesinde sayilan bu vergilerden kooperatifleri muaf
tutmustur. Boylece ayni amact tagtyan kooperatiflerin birleserek daha verimli ve daha etkin bir
yapiya sahip olmalari amaglanmigtir. Ayrica iist birlikler, birim kooperatiflerin ekonomik
etkinligini arttirici cabalar sarf ederek onlarin igletme biitiinliiklerini ve varliklarini
korumaktadirlar. Konut kooperatifleri iist birliklerinin en dnemli ekonomik etkinligi, toplu
konuta elverigli arsalarin satin alinmasi ve altyaps iiretiminde yerel yonetimlerle igbirligine
gidilmesidir. Bununla birlikte 1980 sonrasinda konut kooperatiflerinde iist orgiitlenme hizla

gelismeye baglamigtir.
Tablo 9’da bu geligim agik¢a goriilmektedir. 1980 yilina degin iilkemizde yalnizca 5
tane konut kooperatifi birligi kurulmustur. Bunda iilkemizde yaganan ekonomik

durgunlugunda pay1 biiyiiktiir.

Tablo 9: Kurulus Yillarina Gore Konut Kooperatifi Birliklerinin Dagilimi

Kurulug | Birlik | Kurulug | Birlik | Kurulug| Birlik
Yili Sayisi Yili Sayist Yils Sayist
1971 | 1998 19
1976 1 1989 6 1999 9
1977 1 1990 10 2000 14
1979 2 1991 17 2001%* 1]
1983 ] 1992 2]

1984 1 1993 24

1985 18 1994 31

1986 8 1995 36

1987 10 1996 30

1988 11 1997 16
* 14.11.2001 tarihi itibariyle.

Kaynak: Sanayi ve Ticaret Bakanhg

1980°e degin kurulan 5 konut kooperatif birliginden sadece 3’ii varligini koruyabilmig
ve bu ii¢ birlikten iki model ortaya ¢ikmugtir. Bunlardan bir tanesi 1971’de Istanbul’da 9
kooperatifin bir araya gelmesiyle kurulan Konutbirlik modeli ki burada sadece konut
kooperatiflerinin ig ve gii¢ birligi amaclanmigtir, ikincisi ise Ankara Belediyesinin
onciiliigiinde kurulan Kent-Koop modelidir ki bu model Belediyenin, meslek kuruluglarinin
ve bazi sendikalarin igbirligine girerek amaclar1 ger¢eklestirmek iizere proje birligine

gidilmesiyle olmugtur.

Tablo 10°’da goriildiigii gibi toplam kooperatif birliklerinin % 76’sin1 konut
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kooperatifleri birligi olusturmaktadir. Yine, Tablo 10’a gore birim konut kooperatiflerinde
oldugu gibi birlik konut kooperatiflerinin 3/4’iinii faal olmayan kooperatif birliklerinin
olusturdugu gozlenmektedir. 347 birligin 61°i (% 18) islem yapmamaktadir. Bununla birlikte
faal olmayan birliklerin yanisi (yaklagik % 49) I¢ Anadolu Bolgesi’nde bulunmaktadir.
(Tablo: 11)

Tablo 10: Konut Kooperatifleri Birliklerinin Etkinlik Durumlarina Gore Dagilim
ve Genel Kooperatif Ust Orgiitlenmesi Icindeki Goreli Yeri

2001 * Etkin Olan [Etkin Olmayan| Toplam | Terk Edilen

Toplam Koop. Birlikleri (A) 377 81 458 19

Konut Koop. Birlikleri (B) 286 61 347 13

B/A (%) 76 75 76 68
* 14.11.2001 1arihi itibariyle.

Kaynak: Sanayi ve Ticaret Bakanhg.

Tablo | 1’de faal konut kooperatifleri birliklerin % 83’ii I¢ Anadolu, Marmara ve Ege
Bolgelerinde bulundugu goriilmektedir. Diger cografya bolgelerinde ise % 17 gibi diigiik bir
oran gerceklesmistir. Bu bize birim konut kooperatiflerinin cografya bolgelerine dagiliminda
oldugu gibi, birliklerinde dagiliminda bir dengesizlik yasandigini gostermektedir. Bu

dengesizligin kooperatifler arasi iletisimin saglanamamasindan kaynaklandig1 anlagiimaktadir.

Ulkemizde 286 tane konut kooperatifi birligi bulunmasina rafmen sadece 2 tane
Merkez Birlik bulunmasi bunun ilk gostergesidir. Yap1 kooperatiflerinde iist 6rgiitlenme
1163 sayili yasa ile yolunun agilmasina ragmen ilk iist orgiitlenme tam 16 sene sonra yani
1985 yilinda gerceklestirilebilmistir. Burada bahsetti§imiz orgiitlenme modeli merkez
birliktir, Buna gore 1985 yilinda kurulan ve bugiin 15 iiyesi olan TURKKONUT ilk merkezi
birliktir.
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Tablo 11: Bolgelere Gore Konut Kooperatifi

Birliklerinin Sayisal Dagihmi*

Etkin Olan Etkin Olmayan Toplam Terkin Edilen
Sayt % Sayi % Sayi | % Sayi %
ic Anadolu 100 35 30 49 130 37 4 3l
Marmara 95 34 10 16 105 30 2 15
Ege 40 14 4 7 44 13 5 38
Akdeniz 30 10 6 10 36 10 0 0
Karadeniz 12 4 3 5 15 4 2 15
Dogu Anadolu 3 [ 5 8 8 2 0 0
Giincydogu Anadolu 6 2 3 5 9 3 0 0
Toplam 286 100 61 100y 347 100 13 100
GAP Bolgesi 5 2 3 5 8 2 0 0
* 14,11.2001 tarihi itibariyle

Kaynak: Sanayi ve Ticaret Bakanh{

Ulkemizin konut kooperatifciligi kesiminde ikinci merkez birligi, Tiirkiye'nin degigik
bolgelerinde orgiitlii 14 kent kooperatifi birliginin bir araya gelmesiyle 17 Mart 1988’de
kurulmugtur. Tiirkkonut’dan farklt olarak Tiirkiye Kent Kooperatifleri Merkez Birligi
(TURKKENT) konut kooperatiflerinin dedisik bir yapilanmasimi tegkil eden kent
kooperatiflerinin iist orgiitlenmesini gerceklestirmek saviyla ortaya ¢ikmig ve amag
biitiinliigii ilkesine uygun olarak ¢aligan kooperatifleri biinyesine almay: amag¢ edinmistir.
Tiirkkonut ile Tiirkkent arasindaki bir diger ayrim ise cografi dagilimdir. Tiirkkonut iiyesi
birliklerin 3’ii diginda hepsi Ankara Bolgesinde faaliyet gosterirken, Tiirkkent tiyesi birlikler

ise biitiin bolgelere dagilmig durumdadir. Giiniimiizde Tiirkkent'in 29 iiyesi bulunmaktadir.

Tablo 12°de goriildiigii gibi her iki merkez birlige iiye olan birliklerin faal durumdaki
toplam birliklere orani % 15.4 ile sinirlidir. Bu oran diger kooperatifler iginde gecerlidir. Yani
Tablo 13’e baktigimizda herhangi bir birlige bagl etkin kooperatiflerin, toplam etkin
kooperatifiere orani da yaklagik etkin konut kooperatifleri orani kadardir. Buradan ¢ikan
sonug ise Tiirkiye’de konut kooperatifgiliginin yaklasik % 15’inin iist orgiitlenmesini

tamamlamig olmasidir.
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Tablo 12: Merkez Birliklerine Uye Olan ve Olmayan Kooperatif Birliklerinin

Dagihm*
Etkin Olan Etkin Olmayan Toplam Terk Edilen
Toplam Birlik Sayiss (A) 286 6l 347 13
Tiirkkent'c Uye Birlikler (B) 29 0 29 0
Tiirkkonut'a Uye Birlikler (C) 15 0 15 0
Mer.Bir.Uyesi Top.Birlik (D) 44 7 k* 51 0
"Dagintk" Birlik Sayisi (E) 242 54 296 0
DIA (%) 154 11.4 14.7 0
F/A (%) 84.6 88.6 85.3 0

* 14.11.2001 tarihi itibariyle.
**  Bakanlik kayitlarinda yukarida adi gecen iki Merkez Birligi’nden bagka iigiincii bir merkez birligi
daha gorinmektedir. Tabloda “ctkin olmayan” siitunundaki 7 rakami, yinc “etkin olmayan”
kiimesinde yer alan bu iigiincii merkez birligine iiyedir. Bakanlik kayitlarinda I¢ Anadolu
Bolgesi’nde yer aliyor goriinen, fakat yalnizca Kegioren ilgesi simirlan icindeki kooperatifleri gatisi
alunda toplayan bu merkez birligine iligkin bagkaca bir bilgi elde cdilcmemistir.

Kaynak: Sanayi ve Ticarct Bakanlig.

Tablo 13: Birliklere Uye Olan ve Olmayan (Dagimik) Birim Konut

Kooperatiflerinin Dagilimi*

Etkin Olan Etkin Olmayan Toplam Terk Edilen
Birlik Sayist 286 61 347 13
Toplam Birim Koop. (A) 38754 22967 61721 7776
Birlik Uyesi Birim Koop. (B) | 8461 650 9111 125
"Paginik" Birim Koop. (C) [ 30293 22317 52610 7651
B/A (%) 21.8 2.8 14.8 1.6
C/A (%) 78.2 97.2 85.2 98.4

* 14.11.2001 tarihi itibariyle.
Kaynak: Sanayi ve Ticaret Bakanhg.

Ancak burada yadsinamaz bir gercek vardir o da birliklesme olgusunun baglangici olan
1985°ten bu giine kadar olan kisa zaman igin birliklegmenin iilkemizde bulunan biitiin konut
kooperatiflerinin % 14.8’ine kadar ulagtig1 gercegidir. Bu oran kiiciik goriinmekle birlikte
iist orgiitlenmenin mecbur olmadig: bir iilkede gergekten ¢ok yiiksek sayilmalidir. Buna birde
konut kooperatifierinin amaglarinin gerceklegtiriimesinden sonra dagildig1 gergegi de

eklenecek olursa bu oranin ne kadar hizhi bir iist drgiitlenme yagadiZimizi agikga ortaya koyar.

Tablo 14’de cografi bolgeler arasindaki birliklegme oranlari verilmektedir. Biraz 6nce
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Tiirkiye’nin birliklesme ortalamasini bulmugtuk. Bu ortalamaya gore tabloyu irdeleyecek
olursak I¢ Anadolu, Giiney Dogu Anadolu ve Marmara Bdlgelerinin Tiirkiye ortalamasinin
iizerinde bir birliklegsme yagadigini, diger bolgelerimizin ise bu ortalamanin altinda bir

birliklesmeye sahip olduklarini goriiriiz.

Tablo 14’de ayrica etkin olmayan ve terkin olan birim kooperatifleri de irdeledigimizde,
Giiney Dogu, i¢ Anadolu bélgelerin faal olmayan kooperatif oraninin diger bolgelere oranla
daha fazla oldugunu, terkin edilen kooperatif sayisinin i¢ Anadolu, Marmara ve Ege

bolgesinde digerlerinden daha fazla oldugunu soyleyebiliriz.

Tablo 14: Bolgelere Gore Birlik Uyesi Olan Birim Konut
Kooperatiflerinin Dagilimi*

Etkin Olan Etkin Olmayan Toplam Terkin Edilen

ArE [ AGprER] A A% A A% A A%
ic Anadolu 3111 35 309 41 3420 20 48 2
Marmara 2659 22 136 2| 2795 15 22 2
Egc 1103 16 29 1] 1132 12 45 4
Akdeniz 920 16 41 | 961 11 0 0
Karadeniz. 349 13 42 2] 391 9 10 1
Dogu Anadolu 50 3 63 6 115 4 0 0
Giincydogu Anadolu 232 29 28 5 260 19 0 0
Tiirkiye 8424 22 650 31 9074 15 125 2
GAP Bolgesi 225 28 28 5 253 18 0 0

* 14.11.2001 tarihi itibariyle.

** A O bolgede birlik ilyesi olan birim konut kooperatiflcrinin sayisi.

¥ A%: (A)’nin o bolgedeki birim konut koopcratiflerinin timiine (Bkz. Tablo 3) yiizdc orani.
Kaynak: Sanayi ve Ticaret Bakanlig1 verilerinden tarafimizca derlenmisgtir.

Tablo 15: Birliklerin Ortalama Uye Sayis1*

Birlik Sayss: Birlik Uyesi | Ortalama Uye
Koop. Sayist Sayisi
ic Anadolu 100 3468 35
Marmara 95 2807 30
Ege 40 1177 29
Akdeniz 30 961 32
Karadeniz 12 401 33
Dogu Anadolu 3 115 38
Giineydogu Anadolu 6 260 43
Tiirkiye 286 9199 32
GAP Bolgesi 5 253 51

* 14.11.2001 tarihi itibariyle.
Kaynak: Sanayi ve Ticaret Bakanhgi.
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Birliklerin ortalama iiye sayisi bolgelere gore Tablo 15°de belirtilmigtir. Buna gore,
Tiirkiye’de birlik bagma ortalama 32 iiye diigmektedir. Bu say1 gz oniine alindiginda, Giiney
Dogu Anadolu Dogu ve i¢ Anadolu ile Karadeniz bolgelerinde iiye sayisi ortalamanin
iistiindedir. Akdeniz bolgesinde Tiirkiye ortalamasi diizeyinde, 6teki bolgelerde ise Tiirkiye
ortalamasinin altinda iiye sayisina sahiptirler. Bu oranlar hesaplanirken etkin-etkin olmayan ve

terkin olan biitiin kooperatifler dikkate alinmigtir.

Buraya kadar iilkemizdeki iist orgiitlenmenin seyrini ve konut kooperatiflerinin oransal
ve bolgesel olarak birliklesmesini irdeledik. Cikan sonucu tekrar edecek olursak iilkemizde
konut kooperatiflerinin % 14.8% bir birlik iiyesidir. Bu olguda konut kooperatiflerinin

ozellikleri dikkate alindiginda;

1.  Konut kooperatifleri amaclarini tamamladiklarinda dagilir.
2. Konut kooperatiflerinde ama¢ miimkiin olan en kisa siirede konut sahibi

olmaktir.

3.  Konut kooperatiflerinde sermaye insan faktoriiniin oniinde oldugundan hig de

kiiciimsenmeyecek bir oran tegkil etmektedir.
1.3.4. Ortak Sayisi ve Ozellikleri
1.34.1. Ortak Sayisi

Tablo 16: Konut Kooperatiflerinin Bireysel Uye Sayisindaki Gelisim ve
Genel Kooperatifcilik Icindeki Sayisal Yeri: 1978 ve 2001

1978 Yilinda 2001 Yilinda

Sayi % Sayi %
Toplam Koop.Uyeleri 1.794.476| 100.0] 4.658.024 100.0
Konut Koop.Uyeleri 397.218 22.11 2.424.847 52.1

* 14.11.2001 tarihi itibariyle
Kaynak: Sanayi ve Ticaret Bakanhg.

Tablo 16’da 1978 yilindan 2001 yilina kadar toplam kooperatif iiyelerinin dagilimina
baktigimizda konut kooperatifleri iiyelerinin % 22’lerden % 50’ler gibi yiiksek bir rakama
ulagtigini gormekteyiz. Bu gelisme daha ¢ok Tiirkiye’de boy gosteren tarima dayal1 bir

ekonomiden sanayilegmis bir topluma kaymak nedeniyle ortaya ¢ikmugtir diyebiliriz.
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Ulkelerin sanayilesmesi kentsel niifusta bir artig baglatmis ve konuta olan talep her
gecen giin giderek artmgtir.

Tablo 16’da sadece ortak sayilarinin dikkate alindigin: biliyoruz. Simdi de etkin olan-
olmayan ve terkin olan kooperatiflerin tiimiinii hesaba katarak irdeleyecek olursak (Tablo
17-18-19); etkin olan konut kooperatiflerinin ortak sayisi Tiirkiye ortalamasi 44 kisidir. Etkin

olmayan kooperatiflerde bu say1 31°dir. Biitiin hepsi birlikte irdelendiginde bu sayi 40 kisi
olarak olugmaktadir (Tablo 19).

Bu tablolarda konut kooperatiflerinin ortak sayilari goriilmektedir. Bu ortaklarin kimler

olabilecegi ne gibi sosyal ve ekonomik sartlarla kooperatif ortags olduklarini kisaca

irdeleyecek olursak kooperatiflerin ortak yapisini ve 6zelliklerini 6grenmis oluruz.

£

Tablo 17: Bolgelere Gore; Etkin Durumdaki Birim
Konut Kooperatiflerinin Ortalama Uye Sayilar

Birim Koop.Sayist | Toplam Uyc Sayis1 | Ort.Uye Sayisi
ic Anadolu 8894 424492 43
Marmara 12352 521999 42
Egc 6700 334374 50
Akdceniz, 5715 230569 40
Karadeniz 2592 95960 37
Dogu Anadolu 1609 54325 34
Giineydogu Anadolu 792 43112 54
Tiirkiye 38754 1704831 a4
GAP Bolgesi 816 43066 53

14.11.2001 tarihi itibariyle.

Kaynak: Sanayi ve Ticaret Bakanhg.

*

Tablo 18: Bolgelere Gore, Etkin Olmayan Durumdaki Birim
Konut Kooperatiflerinin Ortalama Uye Sayilari*

Birim Koop.Sayis1 | Toplam Uye Sayisi | Ort.Uye Sayisi
Ic Anadolu 7911 256671 32
Marmara 5961 195753 33
Ege 2889 94421 33
Akdeniz 2770 66369 24
Karadeniz 1882 56769 30
Dogu Anadolu 1011 34351 34
Giineydogu Anadolu 543 14923 27
Tiirkiye 22967 719257 31
GAP Bilgesi 557 16587 30

02 Eylil 1997 tarihi itibariyle.

Kaynak: Sanayi ve Ticaret Bakanhigi.




Tablo 19: Bolgelere Gore, Birim Konut Kooperatifierinin

Ortalama Uye Sayilar: (Terkinler Dabhil)

Birim Koop.Sayisi | Toplam Uye Sayisi { Ort.Uye Sayisi
Ic Anadolu 19528 800807 41
Marmara 19678 772200 39
Ege 10669 470900 44
Akdeniz 9075 317317 4]
Karadchiz 6162 217501 35
Dogu Anadolu 2942 101792 35
Giineydogu Anadolu 1443 64308 43
Tiirkiye 70977 2810741 40
GAP Bolgesi 1480 65916 45
* 31 Aralik 1978 ve 02 Eylil 1997 tarihleri itibariyle ctkin olan ve terkin olan kooperatiflerin timdii

hesaba kaulmigur.

Kaynak: Sanayi ve Ticaret Bakanlig1.

1.3.4.2. Ortaklarin Ozcllikleri

Kooperatif konutta oturan ortaklarin durum analizi olarak nitelendirilebilir. Yani
ortaklarin gelir, meslek ve ig konumlarina gore temsil ettikleri sosyal katmanlari gosterir.
1.34.2.1. Kooperatif Ortaklarin Sosyo-Ekonomik

Konumu

Konut kooperatifieri aracilid1 ile konut sahibi olmak isteyen kisilerin incelenmesinde,
asil konut ihtiyaci ve talebi olan kesimden ziyade gerek Tiirkiye’de gerek gelismekte olan
iilkelerde, orta ve iist gelir grubuna dahil olanlarin ¢ogunlukta oldugunu anlagilmaktadir.
Konut kooperatifinin ortaklara konut saglamak ortaklarinda konut edinmek gibi amaglar
icinde olmalar1 yaninda kooperatif ortaklar: aldiklari kredilerin geri 6deme kogullari, vade, faiz
gibi etmenlerin etkisinde kalirken, kooperatifler ise daha ¢ok ortaklarin geri ddeme
konusunda gosterecekleri basari ile konut maliyetine etki eden diger etkenlerden

etkilenmektedir.2!2

212g¢vin OSMAY, “Konut Kooperatificrinin Hedef Kitiesi Nedir? Ne Olmalidir?”, T.C. Toplu
Konut idaresi Baskanhg, O.D.T.U. Konut Aragtirmalari Merkezi, Konut Aragtirma

Sempozyumu, Konut Aragtirmalari Dizisil, Ankara, 1993, s.182.
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13.4.2.2. Kooperatif Ortaklarimin Gelir Durumu

Yapilan bir incelemeye gore kooperatife ortak olan ailerlerde gelir getirmek amaci ile
galisan kigi sayisi birdir (%73.6). iki veya daha fazla kiginin ¢ahgtigi hanelerin orani %
26.4’diir. yine yapilan incelemeye gore kooperatif ortaklariin, oncelikle ii¢ alt grupta
toplandiklarini goriilmektedir. Birinci grupta iicretli emekliler ve kiigiik memurlar; ikinci alt
grupta cogunlukla kalifiye, teknik iglerde ve gahsi hizmetlerde ¢aliganlar; ti¢iincii grupta ise,

diigiik oranda, iicretli iist kademe yoneticiler, esnaf ve diiz is¢giler gelmektedir.

Bu dagilimdan anlagilan, kooperatif konutlarinda oturan ortaklarin dengeli gelire sahip,
daha c¢ok "alt-orta" olarak nitelendirebileceg§imiz sosyal katmanin o6zelliklerini

gosterdikleridir.2!3

1.3.4.2.3. Miilkiyet ve Konut Edinme Bicimi

Yapilan aragtirmalara gore ortaklarin kooperatif konutunu edinmeden 6nce barinma
gereksinimini gu yollarla sagladiklari anlagiimigtir. Buna gore, konut kooperatifleri ortaklarinin
yaklagik % 75°i onceki evinde kiraci olan hanelerden olugsmustur. Ev sahibi olupta kooperatif
konutla ikinci bir konuta sahip olan ortak sayisi % 24 dolaylarindadir. Bu grubun % 12-13’ii
gecekondudan gelmektedir. Onceki konutunda kira vermeden, aile yaninda yagayan, evin
kirasini paylagan ve herhangi bir kurumun lojmaninda yagayan kooperatif ortaklarinin toplam
orani % 8.5’i gegmemektedir. Bu grup iginde en biiyiik alt grubu aile yaninda kira vermeden

oturanlar olugturmaktadir.214
1.3.5. Konut Uretimindeki Payi

Kooperatiflerin konut iiretimindeki payina deginmeden 6nce konut sahipliginin ulusal
gelir icindeki payina biraz de§inmek gerekmektedir. Ciinkii konut sahibi olan kisilerin iilke
ekonomisine kazandirdiklarinin yaninda belli bir birikiminde tekrar ekonomiye doniisiinii

temsil ettikleri bir gercektir.

2130SMAY, age., 5.184.
21405MAY, a.g.e., 5.185.
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Tablo 20: Yap: ve Konut Kesimlerinin GSMH I¢indeki Pay Oranlar (1980-2000)
(1987 Yilina Gore Sabit Uretici Ederleriyle)

Yillar Yap1 Kesimi (%) Konut Sahipligi (%)
1980 6.1 7.5
1981 59 7.3
1985 6.7 7.5
1990 6.4 5.5
1995 59 5.3
1996 5.8 5.1
1997 57 4.8
1998 5.6 4.7
1999 5.2 5.1
2000 5.1 4.8

Kaynak: www.turkkent.org.tr

Tablo 20’ye baktigimizda yap (insaat) kesiminin Gayri Safi Milli Hasiladaki (GSMH)
paylar1 1985’den sonra (6.7) giderek diisiis gostermis 2000 yilinda da 5.1°e kadar
gerilemigtir. Konut sahipliginin GSMH igindeki payina bakacak olursak 1985°de 7.5 iken
giderek gerilemis ve nihayetinde 2000 yilinda 4.8’e kadar diigmiistiir. Bu diisiigte yiiksek
faiz oranlarinin, repo ve doviz gelirlerinin taginmaza gore daha gekici olmasinin biiyiik payi

vardir 213

Bu oranlardan anlagilan konut yatirimlarinin diger yatirim enstriimanlarina gore

cazibesini yitirdigi ve daha karl1 yatinmlara yonelindigidir.

Ancak bu yatirimlarin azalmasinin iilkemizdeki konut a¢i3inin biiyiimesi anlamina

geldigini unutmamak gerekir.

Bu agiklamalar 1g13inda konut kooperatiflerinin giderek diisen yatirimlar i¢indeki
sahipligine biraz deginecek olursak Tablo 21°de belediyelerce verilen yapi izinlerine gore

kooperatiflerin konut iiretimindeki paylari goriilebilir.

213ugent Kooperatif¢iligi A¢isindan 2000 Yilinin Degerlendirilmesi”, wwyw.turkkent.org.tr



Tablo 21: Kooperatif ve Obiir Kesimlerin konut Uretiminde Paylar:
-Yap Izinlerine Gore- (1979-2000)(Dizin: 1980=100)

79

KAMUSAL OZFL KOOPERATIF TOPLAM
vil K‘Of‘llll: Dizin Pay1 K.o.nUF Dizin Pay1 K'o'nu% Dizin Payi K‘opuf Payi (%)
Birimi { 1980=100 | (%) | Birimi | 1980=100| (%) | Birimi | 1980=100| (%) Birimi

1979 4.222 90| 1.7] 216.187 1281 85.8] 31.347 991 12.5] 251.846 123
1980 4.692 100] 2.3] 167.759 100] 822 31.358 100§ 155} 203.989 100
19811 5.482 117] 3.8] 112.008 67| 77.6| 26.904 85| 18.6] 144.394 70
1982 5.557 1197 3.5] 106.003 63| 662 48518 154] 30.3] 160.078 79
1983 9911 212 591 122.285 73§ 723 | 36.841 117] 21.8] 169.037 83
19841 13.332 285] 7.0 137.728 82| 72.7] 38426 1221 20.3| 189.486 93
19851 7.894 1681 3.0| 174430 104] 673} 76.563 2421 295 259.187 127
1986 8.627 184| 23] 241419 1d4d] 614] 142.779 4521 363 | 392.825 193
1987] 20.545 4391 4.1] 316.266 188] 63.6] 160.863 510] 32.2| 497.674 244
19881 13.746 2831 2.8] 292.792 1731 61.8]| 167514 531) 354 473.582 232
19891 9.453 2021 23| 273.047 162| 66.1] 131.504 417) 31.8| 413.004 203
1990 ] 23.302 496| 6.1| 287.376 171 7531 79.730 224] 1851 381.408 187
19911 16.505 352 4.2 299427 178] 7621 77.018 246] 9.6] 393.000 196
19921 20617 439] 44| 329464 1961 69.7| 122.696 391] 2591 472,777 232
1993 | 26818 572] 4.9] 385.290 230 70.3] 136.012 434 248] 548.120 269
19941 25313 539} 48] 366.698 218] 70.0] 131.780 420 252 | 523.791 257
19951 15.414 3291 3.0 393.609 235 77.5| 98.600 314] 194] 507.623 249
1996 | 18.839 4021 4.2] 332.299 199 73.2] 103.757 331] 22.8| 454295 223
1997 10.314 2201 2.2| 334488 200% 72.1] 119.320 381) 2571 464.117 228
1998 25379 4041 5.8] 303.034 181} 70.0| 104.186 332§ 2421 432.599 213
19991 10442 224| 2.1| 258,681 154} 769 70323 200 210} 339446 166
2000} 29,141 621] 9.6] 213,945 128 70.6| 59.830 179] 19.8] 302916 148

Kaynak: www.turkkent.org.tr

Tablo 21 incelendiginde 1980 yilinda kooperatiflerin konut iiretimindeki pay1 % 16

dolayinda iken, 1981°de ¢ikarilan ilk toplu konut yasasi ile birlikte 1982’de bu pay iki kat

artarak % 30’a ulagmig, 1986°da ise % 36’ya ¢ikmugtir. Ancak Toplu Konut Fonunun iyi

islememesi ve TOKI’ nin de devlet eliyle konut yapimina baglamasi neticesinde, azalan
kaynaklardan dolay: 1989°da bu oran % 32’ye daha sonrada sirasi ile 1992°de % 20’ye,
1994°de de % 25 dolayina degin diigmiistiir. 1994’deki diigiisii, yaganan ekonomik buhrana

ve TKi’nin yanhg uygulamalarina baglamak gerekir. Biitiin bunlarin neticesinde 1995°de bu

paylar birdenbire % 19’a inmigtir. Daha sonraki yillarda biraz kipirdanma olsa da iginde

bulundugumuz ekonomik durgunluk ve Toplu Konut Idaresi’nin kredi vermekteki acizligi

bu orani 2000 yilinda % 20’lere kadar geriletmisgtir.
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Yap: izinleri konut iiretiminde istemin, niyetin bir belirtisidir. Bu nedenle hane
halklarinin gelir diizeyine biriktirim giicii gibi etmenler yaninda devletin ve yerel yonetimlerin

bu konudaki tutumu ve uygulamalari konut iiretimindeki artig ve azaliglar etkilemektedir.

Tablo 21°e gore insanlarin konut iiretimine katilmak icin gosterdikleri ¢caba 1998°den
sonra diigmiig, bu diigiiste de en biiyiik etken devletin konut iiretimini desteklememesi yani
kredilerin kesilmesi (kooperatifler acisindan), ikinci etkende konutun alternatif yatirim

kaynaklarindan ¢ikmasi yani alim giiciiniin azalmast olarak gosterebiliriz.

Ancak Tablo 22’de kooperatif birlikteliginin ne kadar cazip ve iiretken olduguna tanik

olacagiz.

Tablo 22: 1979-2000 Déneminde Yapi Kullanma izinlerine Gore Konut Uretiminde
Kooperatif ve Obiir Kesimlerin Pay1 (%) -1980=100-

KAMUSAL OZEL KOOPERATIF TOPLAM
Vil Klorlu% Dizin Payi K‘Oflul: Dizin Pay1 K.Oflu% Dizin Pay1 K.Ofll.ll' Payi (%)
Birimi { 1980=100 | (%) | Birimi | 1980=100 | (%) | Birimi | 1980=100 | (%) Birimi

1979 ] 1.835 55] 15] 108484 881 873 | 13978 116} 1121 124297 39
1980 | 3.382 100] 2.4 123.789 100 889 ] 12.056 100] 8.7} 139.237 100
1981 | 3.256 97] 2.7} 102.648 83] 864| 12.874 104] 10.8] 118.778 85
1982 | 5.957 177 5.0] 94.303 76| 813] 15.826 1291 13.8] 115986 83
1983 | 5.674 169] 5.0f 90573 73| 798| 17.201 143] 152} 113453 82
1984 | 5415 161 ] 44} 97.709 79| 79.7] 19456 161] 159] 122.580 38
1985 3.257 97] 28] 93.675 76| 792 21.273 177] 18.0] 118.205 85
19861 6.145 183 3.6| 128.140 104{ 76.0] 34311 285] 204 ] 168.597 121
1987| 6518 1941 34} 142.662 115 747 ] 41.931 348] 219] 191.109 137
1988 5.897 175] 29| 156.197 1261 760 43.389 3591 21.1 | 205.183 148
1989 | 6.995 208] 3.0 176.345 142| 700]| 67.140 4991 26.8] 250.480 180
1990 ] 7.908 235] 341] 165.544 134] 713 | 58.566 488 25.2] 232018 167
1991 4.711 139] 2.1} 161.017 157] 70.8| 61.842 513 27.2{ 227.570 163
1992 | 10.057 297| 3.7} 175.599 1421 653 | 83.148 690] 30.9| 268.804 193
1993 { 13.777 4074 5.11 172494 139} 64.0| 83421 692 309 269.695 194
19941 7.745 229) 3.2| 169.088 137] 7691 68.777 5711 28.1] 245610 176
1995 | 16.426 545 741 162443 129] 65.5] 67.229 5581 28.1| 246.098 177
1996 | 16.965 502 64| 171.112 138). 64.0| 79.229 657) 29.6] 267.306 192
19971 12936 382) 47| 184.816 149 67.6] 75616 627 27.7| 273.368 196
1998 | 14,176 382] 59| 160,346 123} 67.1] 64438 470} 25.8] 238.958 170
1999 | 7498 221 ] 3.5 143,118 116§ 664 | 64997 539 30.1] 215613 155
20001 8.567 253] 3.0 155947 126 652 76.597 635| 32.0{ 239,111 172

Kaynak: www.turkkent.org.tr

Tablo 22’ye baktigimizda genelde 1980 yitinda alinan toplam kullanim izinlerini 100

T.€. YUKSEKOCRETIV KURTLA
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sayarak yaptigimiz dizinlemede, konut iiretimi 1986 yilina degin dizin sayisinin altinda
kalmigtir, 1984 yilinda ¢ikarilan ikinci konut yasasinin dnceki yasaya goére kredilendirilmis ya
da yapimina baglamig olan kooperatif konutlarina olanak saglamig olmasi sonucunda iiretimde
bir artig goriilmiig, 1980 yilinda dizin sayisi1 121 olarak gergeklegmigtir. Dizin sayis1 1989°da
180, 1990°da 167, 1991°de 163 olmugtur. 1992 ve 1993’de doruga ¢ikmigsa da daha
sonraki yillar gerilemeye baslamigtir. 1996 ve 1997°de yeni bir doruk yapmigsa da 2000

yilina degin ekonomik durgunlukla birlikte konut iiretimi de gerilemistir.

Kooperatif kesimin konut iiretimindeki payini inceleyecek olursak hem 6zel hem de
kamusal kesimin iirettigi konutlarla karsilagtirildiginda 1980°den bu yana yedi katina kadar
(695) bir artig gozlenecektir.

Bu artisin nedeni 1980 ve 1984 yillarinda ¢ikarilan yasayla kooperatiflerin
kredilendirilerek desteklenmesi ve bununla birlikte biitiin olumsuz kogullara ragmen birlik ve
dayanigma icinde hareket eden kooperatif kesimin bu olumsuz kogullari kendi lehine

cevirebilme giiciinde yatmaktadr.
2. TURKIYE’DE KONUT KOOPERATIFCILiGININ FINANSMANI

Tiirkiye’de konut kooperatiflerinin nicel ve nitel geligimini incelerken konut iiretiminde
1980’den bu yana yaklagik yedi kat artig saglanmasinin nedeni saglanan siibvansiyonlar ve
kredilerdir.

Bu boliimde, konut kooperatiflerinin finansal agidan hangi kaynaklara sahip oldugu

iizerinde durulacaktir.

2.1. Tiirkiye’de Konut Kooperatiflerinin Finansman Gereksinimi

Konutun ikame edilemeyecek bir mal olmasi ve insanlarin barinma gereksinimi
birlegtiginde konut edinecek olanlara devlet eliyle veya 6zel kuruluglarca bazi kolayliklar
saglanmugtir. Bu kolayliklardan bazilarini sayacak olursak; finansman saglamak, arsa, proje
saglamak vb. Konut gereksinimi iginde olan kigilerin bireysel olarak konut talebi
yaratmasindan daha ¢ok orgiitlenerek bir araya gelmeleri tercih edilen bir yol olmug ve
finansal yardimlarin bu 6rgiitlere yapilmasi konut gereksinimi icinde olanlar orgiitlenmeye

tesvik etmigtir.
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Boylece konut kooperatifleri ¢atisi altinda konut gereksinimi icinde olan kigiler
orgiitlenerek bu gereksinimlerini gidermeye caligmiglardir. Konut kooperatiflerinin bagarisi,
onemli 6lgiide finansal fonun olugturulmasina ve kooperatifce faaliyet doneminde diizenli bir
sekilde kullaniimasina baglidir. Konut kooperatifi ortaklari genel olarak finansal yonden
giicsiiz kigilerdir ve konut kooperatiflerinin faaliyet alant, diger kooperatif tiirlerine gore daha
fazla sermaye gerektirir.2!® Bunun yaninda enflasyonist bir ortamda maliyetlerin devamli
artmas! buna kargin insanlarin birikimlerinin bu maliyetleri karsilayamaz olmasi nedeniyle
finansal destekler daha ¢ok onem kazanmaktadir. Eger bu desteklemeler yapilmayacak olursa
iilkemiz yanm kalmig konutlarla dolup tasacak ve buraya aktarilan kaynaklarda atil kalacaktir.

Iste bu yiizden konut kooperatifleri finansal agidan desteklenmelidir.
2.2. Tiirkiye’de Konut Kooperatiflerinin Finansman Kaynaklar:1 ve Gelisimi
Ulkemizde konut kooperatiflerinin finansmani gu kaynaklardan saglanmaktadir.
Birincisi 6zkaynaklar, bu, konut edinmek isteyen kigilerin kooperatife sagladiklar
birikimleridir. Ikincisi bankalar, iiinciisii Sosyal Giivenlik kurumlari aracilig1 ile saglanan
fonlar, dordiinciisii toplu konut fonu ve dolayisi ile devlet biitcesinden saglanan kaynaklardir.
Bu kaynaklan agagida aciklamaya caligalim.

2.2.1. Oz Kaynaklar

Konut Kooperatiflerinin 6z kaynaklari ortaklarin katilim sermayesi ve ortak

aidatlarindan olugmaktadir.
2.2.1.1 Katilim Sermayesi
Kooperatif ortaklarinin kooperatife giriste getirmeyi taahhiit ettikleri ortaklik paylarinin

nominal degerleri toplami olup kooperatifin emrinde hazir olan fonun olusturulmasini saglar

ve gereksinim duyuldukga arsa ekipman vb. degerlerin finansmaninda kullanilir.217

216y Imaz BENLIGIRAY, Konut Kooperatiflerinin Finansmam ve Finansal Yonetim,
Anadolu Universitesi Yayinlari, No: 284, Eskigchir, 1988, s.25.

217Mchmet ARSLAN, Unsal BAN, “Kooperatifierde Finansal Sorunlar ve Coziim Onerileri”,
Karinca Dergisi, Sayr: 130, Ekim-Kasim-Aralik 2000, s.25.
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Kooperatiflerde sermaye yapisi incelendiginde, ortaklarin girig ve ¢ikiglari serbest
olmasi dolayisiyla degigen yapilidir.. Katilim payinin miktari sinirli olup, kanunda belirtilen alt

ve iist smirlar gergevesinde belirlenmektedir.2!8

4363 sayili kanunla kooperatifler kanunun (1163) 19. maddesinin ikinci fikrasi
degistirilerek sermaye payinin iist sinir1 500.000.000. TL. olarak degistirilmistir. Ancak bu
kanun ¢ikig tarihi olan 02.06.1998 yilindan bu giine degin hig giincellenmemistir. Yani reel
olarak enflasyona uyarlanmadigindan bugiin i¢in kooperatiflere kaynak olmaktan uzak

kalmaktadir.
2.2.1.2. Ortak Aidatlar

Katilim sermayesinin konut maliyetlerini azaltici ozellikle arsa katilim payini
kargilayacak giicden yoksun olmasi kooperatifleri kredilerle bagbaga birakmigtir. Ancak
digaridan saglanacak bu kredilerde yetersiz kaldigindan, konut maliyetlerini kargilamada

ortaklar kooperatif tanimina uygun bir sekilde ekonomik katilimda bulunmaktadirlar.

Kooperatif ortaklart, bu amagla gerekli maliyetin kargilanamayan kism1 igin genel

kurulun kararlagtirdig1 miktardaki ortak aidatlarin1 6demek durumundadir.

Ortaklar tarafindan 6denecek tutarlar ve 6deme zamani i programlamasina paralel
olarak hazirlanacak biitceler yardimiyla tahmin edilmeli ve ortaklara onceden
bildirilmelidir.2!%

2.2.2. Bankalar

Ulkemizde Bankalar Kanunu’nun degigmeden 6nce bazi bankalarin kurulus yasalar
geregi (Tiirkiye Emlak Bankast, Istanbul Emniyet Sandig1, Tiirkiye Ogretmenler Bankasi,
Vakiflar Bankasi, T.C. Ziraat Bankasi gibi) konut edinmek veya konut insa etmek yada
ettirmek iizere kredi verme olanagini agik tutmustur (K.H.K. /70,50 m, 4.0).220Ancak,
giiniimiizde yapilan degisiklikle Bankalar kanununun 12 maddesinin 2. fikrasi bankalara

faaliyet konusu gayrimenkul ticareti veya yapimi olan gergek ve tiizel Kisilere gayrimenkul

2I8BENLIGIRAY, ag.c., 5.25.
2I98ENLIGIRAY, a.g.e., 5.25.
2207 C.Resmi Gazete, No: 18112, 2. Miikerrer. 22 Temmuz.1983.
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edinimi i¢in kredi acma yasag1 getirmistir.22! Bunun yaninda K.H.K. 70 ile getirilen kredi

verme olanaginida ortadan kaldirmigtir.

Bugiine kadar konut kredisi uygulamasinda en etkili gorevi Tiirkiye Emlak Bankasi
iistlenmig olmasina kargin, bugiin artik bu banka tamamiyla T.C. Ziraat Bankasina
devredilmistir.222 Bu da kooperatiflerin zaten giicliiklerle buldugu dis kaynaklarin yolunu
tamamen kapatmigtir. Ipotek kargilig1 konut kredisi veren ve bu isi de konut kooperatiflerinin
desteklenmesi amaciyla yapan tek kurulug olan Tiirkiye Emlak Bankasi (Konutbank)’nin
kapatiimasi ve bunun yaninda bu isi iistlenecek yeni bir bankanin belirlenmemesi zaten

darbogazda olan konut kooperatiflerini daha da gii¢ durumlara sevk edecektir.

Ulkemizde konut kooperatiflerinin desteklenmesinde en etkili gorevi iistlendigi igin

sadece bu banka ele alinmugtir.

Tiirkiye Emlak Bankasi ¢agdag bankaciligin gerektirdigi ¢calisma diizeni kapsaminda
tasarruf birikimine katkida bulunmak bu tasarruflari ekonominin gerek duydugu alanlarda
degerlendirmek konut sektoriinii kredilendirmek, ekonomik gereklere uygun olarak
verimlilik ve karlilik ilkeleri dogrultusunda, ulusal ekonomi ile uyum iginde sermaye
birikimine olanak saglamak ve konut sektorii bankasi gorevini de yiiriitmek amaciyla kurulan
bir bankadir.223

Emlak bankasi ilk olarak 1926 yilinda 844 sayili yasayla Emlak ve Eytam Bankasi
tinvaniyla yurdun imarina hizmet etmek ve yetim paralarinin degerlendirilmesini saglamak
amaciyla kurulmusgtur. Banka baglangicta Ankara’da kurulan bazi kooperatiflere kredi agmig
ve boylece buralarda baggosteren konut stkintisinin agilmasi igin olugturulan devlet

politikalarini yiiriitmiisgtiir.

Daha sonra 1946 yilinda banka sermayesi arttirilarak T.C. Emlak Kredi bankasi ad1 ile

2217jirkiye Bankalar Birligi, 4389 Sayih Bankalar Kanunu (4743 Sayih Kanun ile
Degisik), Mart 2002, Yayin No: 228, s
222www.emlakbank.gov.tr

223KIZILTAN, a.g.e., s.116.
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caligmalarini yiiriiten banka, 1950-1951 yillarina kadar Tiirkiye’ de konut kooperatiflerini
finanse eden tek kamusal kurum olmugtur. Buna gore ortaklarinin bir konuta kavugmalarini
saglamak iizere kurulmug olan konut kooperatiflerine bir hesap agmig ve bu hesaba belli
miktarda para yatirmig olan kooperatiflere, bu kooperatifin ortaklarindan alinan bir
beyannameye dayanarak konut kredisi vermistir. Bu beyannamede kooperatif ortaginin
iilkede kendisine esine veya ¢ocuklarina ait bir konutun olmadig, bagka bir kooperatife ortak
olup olmadigi ve bunu gibi sorularin cevaplars bulunmaktadir.224 Banka ayrica konut
kooperatiflerinden de bazi sartlar talep etmektedir. 6143 sayil1 (13.07.1953 tarihli) yasa ile
Emlak Kredi Bankasinin sermayesi ile devlet biit¢esinden ayrilan 6denek miktar: arttirilmigtir.
Bu yeni gelirlerin konut kooperatiflerine ipotek karsilig1 konut kredisi olarak verilece§i
belirtilmektedir. Boylece bankanin konut kredisi ile ilgili gorev alani genigletilmekte ve
gerekli kaynak devletce saglanmaktadir. 225 Kooperatifler 1954 yilina kadar %?3 faizle kredi
alabilmigler daha sonra 1961 yilina kadar bu oran %7 olmustur. Daha sonra Emlak Kredi
Bankasi Yapi Tasarrufu sistemine ge¢cmis ve buna gore kooperatif ortaklarina yapi tasarrufu
hesabi actirilmig ve bu ortaklara kredi kullandirilmigtir. Ancak krediler kooperatif faaliyete
gectikten sonra kooperatif tiizel kisiligine verilmekteydi.226 Bu kredinin haricinde konut
kooperatiflerine mesken ve ingaat kredisi ad1 altinda bazi krediler agilmig ve bu kredilerin
faizleri % 8.5 vadesi ise mesken kredisinde 10, ingaat kredisinde ise 5 yil olarak
uygulanmigtir. 227 Emlak bankasinin 1980°e degin kullandirdig1 kooperatif kredilerinin toplam
konut kredileri igcindeki orant % 1’i gegmemektedir. Bundan c¢ikarilacak sonug ise hesap
sahiplerinin konut kooperatifleri eliyle kredi kullanmaktan ziyade bireysel olarak kredi
kullanmay1 tercih etmeleridir.228 Bu durumun nedeni ise ilk 6nceleri konut kooperatifleri ile
dar gelirli kisilerin hedeflendigi politikalarin daha sonralar1 kaynak yetersizligi ve mevcut
kredi kurumlarinin niteligine bagli olarak orta ve orta-iist gelirli gruplara yonelinmis

olmasidir.229

Bu durumun diger bir nedeni ise 1973 yilinda yasanan petrol krizi ile enflasyonun

224K ELES (1967), a.g.e., s.51.

223«Tiirkiyc Emlak Kredi Bankasi Hakkinda 4947 Sayili Yasanin Bazi Maddclerinin Degistirilmesi
Hakkinda Yasa”, T.C. Resmi Gazete, No: 8460, 17 Temmuz 1953.

226ERONAT, a.g.e., s.31.

2278RUCU, a.g.e., s.106.

228p p.T., Kooperatifcilik Sorunlar1 Aragtirmasi, Yayin No: 7835, Ankara, 1972, 5.573.

22951.,TABAN, a.g.e., s.10.



86

yiikselmesi ve bunun etkisiyle faiz oranlarinin ¢ok biiyiik oranlarda artmasidir ( 1976’ da %
3.7 iken 1980 de % 73.2 olmustur).230

Bankanin konut kooperatiflerine verdigi krediler sonucu iiretilen konutlarla iigili veriler
Tablo 23°de yer almaktadr.

Tablo 23: Emlak Kredi Bankasi1 Kooperatif Kredileri
(1948-1982 Dinemi)

Yillar | Koop.Adedi | Ortak Adedi | Yillar | Koop.Adedi | Ortak Adedi
1948 4 315} 1966 4 67
1949 9 173| 1967 3 63
1950 4 184] 1968 14 555
1951 13 546} 1969 13 605
1952 19 697| 1970 21 1.220
1953 24 902| 1971 37 1.884
1954 33 1.618| 1972 67 8.556
1955 45 2.364| 1973 44 3.012
1956 32 1.957| 1974 67 5.803
1957 46 3473| 1975 64 2.890
1958 35 3.467| 1976 100 5.697
1959 27 985 1977 114 5401
1960 28 1.129] 1978 103 4.267
1961 14 981] 1979 182 5.464
1962 14 2.148| 1980 213 5.489
1963 19 1.959| 1981 183 6.949
1964 13 663| 1982 135 6.860
1965 8 822

Kaynak: AKSOYLU,a.g.e.,s.73.

1980 yilina gelindiginde, iilkemizde konut ediniminin devlet tarafindan desteklenmesi
yeni bir boyut kazanmig ve boylece emlak bankasi yeni gorevler iistlenmigtir. Buna gore,
banka Toplu konut fonu ve Avrupa Iskan Fonu kaynaklarindan kullandirilacak olan konut

kredilerine aracilik hizmetlerinde bulunmustur.

Banka, 1981 yilinda ¢ikarilan ilk Toplu Konut Kanunu uyarinca gider biit¢esi’ nin
1982 yilinda 1.1°i, 1983 yilinda ise 0.7’si fona aktarilarak Emlak bankasi araciligs ile

konutlarin yapimu siiren kooperatiflere kredi olarak verilmigtir.23! Banka 1984 yilinda kendi

230A1i TUREL, Housing Finance in Turkey During The Last Decade, Glen Bramlcy, European
Housing Finance, SAUS 1994, 5.201.

2311 . Bagbakanlik Toplu Konut idarcsi Bagkanligi, Konut Yatirimlarimin Ekonomik
Etkileri, Konut Aragtirma Dizisi No: 3, 1996, Ankara, s.64.
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kaynaklarindan konut kredisi vermeyi durdurmugtur. Bu kararla iizerine diigen konut
finansmani saglama gorevini yerine getiremeyen banka siyasi bir kararla Anadolu Bankasi
ile birlegtirilmigtir. Yeni olugan bankanin ismi Tiirkiye Emlak Bankasi yani Konutbank
olmugtur. 08.01.1988 tarih ve 19688 sayil1 Resmi Gazetede yayimlanan Ana Statiisii’ne
gore, bankanin amaclar1 arasinda konut sektorii bankasi gorevini yiiriitmek ve konut
sektoriinii kredilendirmek bulunmaktadir.232 Banka bu yeni yapilanmasi ile birlikte 1988
yilinda tekrar konut kredisi vermeye baglamig ayni zamanda da Toplu Konut Kanunu geregi
konut kooperatiflerine kredi kullanmalarinda aracilik gérevine devam etmigtir. Yine bu
donemde Emlak Bankasi elinde bulunan kaynaklari (konut edindirme yardimi) konut
kooperatiflerini desteklemek yerine konut yapimina aktarmigtir ve bdylece 1989 yilindan
itibaren kooperatiflerin kredi kullanim oraninda belirgin bir diisiis yaganmigtir. 1994 yilinda
ortaya ¢ikan finansal kriz nedeniyle faizlerin ani yiikselisi kredi talebini kesmig ayni zamanda
da bankalar konut kredisi vermeyi durdurmuglardir. Buna gére Emlak Bankasinin 1994’de

kredi verdigi konut sayisi bir 6nceki yilin sadece %10’u kadardir.233

Bankanin kaynaklarinin konut sektoriinii desteklemekten ziyade liiks konut yapmakta
kullaniimasi verilen kredilerin enflasyona yenik diigmesi, yaganan ekonomik buhran ve eldeki
kaynaklarin verimsiz kullanilmasi ile banka zor duruma diigmiigtiir. 06.07.2001 tarihinde
Bankalar Diizenleme ve Denetleme Kurulunun 5508 sayili onayi ile 09.07.2001 tarihinden
itibaren Emlak bankasini tiim aktif ve pasifiyle Tiirkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankasina

devredilmistir.
2.23. Sosyal Giivenlik Kuruluslar:

Sosyal Giivenlik Kuruluglar, iilkemizde konut finansmanina 6nemli katkilar saglamig
kuruluglardir. Bu kurumlar sadece iiyelerinin olusturdugu konut kooperatiflerine bazi gartlar
icerisinde kredi saglamiglardir.234 Kredi saglayan en 6nemli sosyal giivenlik kuruluglari;
Sosyal Sigortalar Kurumu (SSK), Esnaf ve Sanatkarlar ve Diger Bagimsiz Caliganlar Sosyal
Sigortalar Kurumu (BAG-KUR), Ordu Yardimlasma Kurumu (OYAK) ve Emekli
Sandig1’dir. Bu kurumlarda SSK ve OYAK kendi kurulug kanunlarinda aldiklari yetkiyle

232www.emlakbank.gov.tr

233T O.K.1. (1996), a.g.e., 5.67.
234TURAN, a.g.e., 5.70-72.
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konut kredisi vermigler, Emekli Sandi81 ise bu yetkisini diger kurumlar kadar etkin

kullanmam|§t|r.235 Bu kuruluglarin konut finansmaninda oynadiklart rol Béliim I’de ayrintili

bir sekilde ele alinmugtir.

Ancak giiniimiizde bu kuruluglarin higbirisi artitk konut kooperatiflerinin

finansmaninda etkin rol oynamamaktadirlar.

Kisacasi konut kooperatiflerinin finansmani igin sayilan bu kurumlarin olugturdugu
kaynaklar 1981 yilinda, Tiirkiye’de konut finansmaninin temelini olugturan Toplu Konut

Fonunun olusturulmasiyla yavag yavag uygulamalarina son vermislerdir.
2.24. Toplu Konut Fonu

Ulkemizde yasanan ekonomik sikintilar neticesinde, artan maliyetler ve bu baglamda
artan konut aci81 devletin bu soruna miidahale etmesiyle hafifletilmeye ¢aligilmigtir. Bunun
sonucu olarak 2487 sayili Toplu Konut Kanunu ¢ikarilmig ve bu kanunla fertlerin, Devletin ve
Bankalarin igtirak edecekleri bir finansman sistemi olusturulmugtur. 2487 sayili yasayla
konut gereksiniminin "toplu konut iiretimiyle" karsilanmasi amaglanmaktadir. Bu dogrultuda
konut alici ve iireticilerine yonelik diizenlemelerin yapilacag belirtilmektedir. Yasa ile devletin

bu alana finansal destekte bulunmasi amaciyla bir fon kurulmasi kararlagtirilmigtir. 236

Bu yasaya gore kurulacak olan fonun kaynagini devlet ulusal biitgesinde yer alan
gelirlerinden ayrilacak olan %5°’lik payla olusturulacaktir. Ancak fonun devlet biit¢esine
dayandiriimasi ve ayrilacak olan %5’ lik payin sadece %1 'nin aktarilmasi fona yeterli kaynak

temin edemeyip ( 1982 yilinda 1.1, 1983 yilinda 0.7), basarisizliga uéram1§tlr.z*7

Bunun neticesinde 2985 sayil1 Ikinci Toplu Konut Kanunu yiiriirliige konmus ve bu
kanunla konut ihtiyacinin kargilanabilmesi icin oncelikle finansman sorununa ¢6ziim
getirilmeye caligilmigtir. Buna gore fon kaynaklari 2487 sayili yasada oldugu gibi biitgeden

saglanmamug, biitce dis1 olusturulan kaynaklar dogrudan fona aktarilmigtir 238

235D.P.T., Alternatif Konut Finansman Sistemleri Ozel ihtisas Komisyonu Raporu,
Yayin No: DPT.2178-0.1.K.: 342, Eyliil 1989, s.4.

236Toplu Konut Yasasi”, T.C. Resmi Gazete, No: 17390, 10 Temmuz 1981.

237T(JREL, a.g.e., 5.205.

23BASLAN (1994), ag.e., s.2.
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Fonun kaynaklarinda yillar itibariyle artiglar yaganmig olmasina karsin diisiik faizli ve
yiiksek siibvansiyonlu krediler ile birlikte talepteki artig kaynaklardaki artigin iizerinde
olmusgtur. 1989 yilina gelinceye kadar yasanan bu geligmeler kargisinda konut
kooperatiflerinin sayilarinda onemli artiglar meydana gelmis ve kredi talepleri artarak devam
etmisgtir. Bu tarihlerde 28.000 yeni bagvuru yapilmig ve bunlardan sadece % 6.7’sine kredi

saglanabilmistir.23

Bu ikinci yasa ile konut sahibi olmak isteyenlerin bir umut 15181 olarak gordiikleri,
Toplu Konut Yasasl, hergecen giin bir umut olmaktan uzaklagmg, artan enflasyon ile birlikte
konut maliyetlerinde yasanan artiglar kargisinda kredi oranlarindaki azaliglar (1988-1989
yillarinda fonun % 30°u,1990-1991 yillarinda ise %50’si biitceye aktarilmigtir) dar gelirli
vatandaglarin konut sahibi olabilme olanaklarini nemli derecede azaltmistir. 1993 Mali yili
Biitce kanunu ile Toplu Konut Fonunun kaynaklarinin tamam: genel Biitceye dahil
edilmistir.240

Giiniimiizde ise devletin i¢cinde bulundugu darbogazdan ¢ikamamasi ve elinde
bulundurdugu her imkani kullanarak borglarini 6demeye ¢aligmasi Toplu Konut Fonundaki
paralarin da bu borglara kanalize edilmesi neticesini ortaya ¢ikarmig ve bu fondan 1998°den

bu yana hig¢bir hakedisin verilmemesi gibi bir durum yaratmgtir.

Kisacasi, konut kooperatiflerinin finansmaninda 6nemli bir kaynak tegkil eden ve
gecmiste kooperatiflesmeye biiyiik katki saglayan yukarida saydi§imiz dig kaynaklardan artik

giiniimiizde higbirisi kullanilamamaktadir.

3. TURKIYE’DE KONUT KOOPERATIFCILIGI VE FINANSMANI
ACISINDAN GUNUMUZDEKI DURUM

Ulkemizde konut kooperatif¢iligi yukarida da bahsettigimiz gibi 1930’lu yillarda
devletin konut yapimini tegviki ile baglamigtir. 1930-1960 yillart arasinda konut
kooperatiflerinin sayilarina baktigimizda 6nemli bir atilim goriilmemektedir. Bu yillarda konut

kooperatiflerini finansal agidan destekleyen kurum Emlak Kredi Bankasi ‘dir. 1960’ lara

Z39T{REL. a.g.e., 5.206.
240p pT., (2001). a.g.e., 5.68.
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gelindiginde ise Sosyal Giivenlik kurumlarinin katilmasiyla konut kooperatifleri nemli
sayilabilecek atilimlarda bulunmuglar 1980° li yillara gelindiginde ise her kurulan
kooperatifin yaklagik % 40’n1 konut kooperatifleri olugturmugtur. 1980 ve daha sonrasi igin
konut kooperatiflerinin gelisiminde Toplu Konut Kanunlarinin biiyiik etkisi olmugtur. Bu
donemlerde konut kooperatiflerinin konut gereksinimini kargilamada bir arag olarak segilmis
olmasi ve devlet eliyle finansman saglanmasi artig hizinin en biiyiik etkenlerindendir. Yine bu
donemlerde ticari bankalarin KHK/ 28 ile konut kredisi vermesi saglanmig bazi bankalar

gayri menkul ipotegi karsiliginda tiiketici kredisi altinda kredi vermiglerdir.

Giiniimiize gelindiginde ise yukarida bahsettigimiz finansman kaynaklarindan sadece
Toplu Konut Idaresi ve dolayisi ile Toplu Konut Fonu hayatta kalabilmistir. Ancak fon kétii
yonetimler , liiks konut yapimi, kredi faizlerinin sabit tutulmasi, fon kaynaklarinin biitgceye
aktarilmasi gibi nedenlerle konut kooperatiflerinin finansman gereksinimi kargilamak iizere
verdigi krediler durma noktasina gelmigtir. 1994 yilinda yasanan ekonomik bunalim ile
faizlerin yiikselmesi hem Toplu Konut Fonundan hemde bankalardan saglanan kredileri
kullanilamaz hale getirmigtir. Dolayistyla uzun vadeli konut kredileri iilkemizde yaganan

istikrarsizliklar nedeniyle bir tiirlii yerlesememig ve iglerlik kazanamamugtir.

2002 yili itibariyle hiikiimet biitiin diinyada yaygin bir sekilde kullanilan ipotekli
finasman ve ikinci el ipotek pazarini iilkemizde olusturmak igin Toplu Konut Idaresini
gorevlendirmig ve bu gergevede bir yonetmelik hazirlatmigtir. Ayrica konut kooperatiflerine
200 trilyonluk ek bir katkinin verilecegini belirtirken, ikinci el ipotek pazarinin olugturulmasi
icinde ilk olarak 50 trilyon liralik ek bir kaynagin devreye sokulacaginin miijdesini

vermigtir.24!

2'“www.dunyagazetesi.com.tr/()4.()5.2()02



Uciincii Boliim

KONUT KOOPERATIFCILIGI FINANSMANINDA KOOPERATIF iPOTEK
BANKACILIGI

1. IPOTEK BANKACILIGI SISTEMI

Genellikle ticaret ve mevduat bankalarinin finansal yapilar1 konut finansmanin
gereksinimi olan uzun vadeli kredileri saglama olanagindan yoksundur. Buna gore
miisterilerine ait taginmazlari ipotek etmek suretiyle onlara uzun ve orta vadeli finansman
saglama gorevi ipotek bankalarina diigmektedir. Bu agiklamalar dogrultusunda ipotek

banaklarinin tanimi §6yle olmalidir.
1.1. ipotek Bankalarmin Tamm ve islevi

ipotek bankalarini adindan da anlagilacag) iizere sabit mallar ipoteklendirerek orta ve
uzun vadeli kredi veren ve daha sonra bu mallar kargiliginda sermaye piyasasina tahvil ve pay

senetleri sunarak kredilere finansman kaynagi saglayan bir kurum olarak tanimlayabiliriz.242

Ipotek bankalari yapi olarak , ticaret bankalari ve devlet destekli fonlarin diginda, konut
icin saglanan kredilerde uzmanlagmig finansal kurumlardir. Bu bankacilik modelinde, konut
edinmek isteyen kisi kira oder gibi geri 6demelerle diledigi konutu alma sansina sahip olur.
Alman kredi 30 yila kadar vadelendirilir. Konuta saglanan krediler kurumun kendi kaynagina

dayanir, gerekli hallerde kurum menkul kiymet ihract ile fon iiretebilen bir yapiya sahiptir.243

ipotek bankacilik sistemi yapisi geregi uzmanlik ister.

1.2. Ipotek Bankacih Sisteminin Isleyisi

ipotek bankalari bazs iilkelerde oldugu iizere tam bagimsiz kurumlardir. Bu kurumlar

242,111 CiVi, Tiirkiyede Bankacihk Teori, Uygulama ve Sonuglari, Ankara, 1985, s.57.
23ULUDAG, ag.e., 5.37.
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ticari bankalar gibi mevduat kabul etmezler. Ancak konut finansmaninda bagarili olabilmeleri
icin diger kurumlarla koordineli bir sekilde ¢aligmalar gerekmektedir. Bu tanimin yaninda
ipotek bankalarint taginmaz mallarin ipotegi kargihiginda genellikle orta ve uzun vadeli kredi
veren ve bu kredilerin finansmaninida sermaye piyasasina tahvil ve pay senetleri sunarak
karsilayan bir kurum olarak tanimlayabiliriz.2** Buna gére ipotek bankalarinin en 6nemli
gorevleri toplamig olduklar ipotekli gayrimenkulleri menkullestirerek bunlara yatirim yapmak
isteyenlerin olugmasini saglamak ve bdylece konut gereksiniminde olanlarin finansmani igin
fon yaratmakutir. Ipotek bankacilig1 sisteminin etkili bir sekilde galigabilmesi i¢in 6zel sektor

kurumlarinin da iginde bulundugu etkin bir sermaye piyasasinin varlig gerekir.2%

Ipotek bankalari genel olarak ii¢ grup islemde yogunlagmiglardir. Bunlar;

1.2.1. Kredilendirmek

Kredi bagvurusunu toplamak ve degerlendirmek, sonrada fon bularak krediyi vermek
siireclerinden olugur. Kredi talebi direkt olarak hane halkindan gelebilecegi gibi konut
liretimi ya da pazarlamasi yapan kisi veya kurumlar aracih@iyla da gelebilir. Bankalarin
gayrimenkuller ve kredilendirilecek kimseler hakkinda saglikli bilgi toplayip, gercekgi bir

degerlendirme yapmasi ¢cok 6nem tasir.
1.2.2. Menkul Degerlestirmek

Ipotek bankalarinin taginmaz mal kargilig1 vermis oldugu ipotek kredilerinin gelirlerinin
bir havuzda toplanarak bunlarin teminat gosterilerek ipotek altina alinmasiyla ¢ikarilan
tahvillerin satigina menkul kiymetlegtirme denilmektedir. Cikarilan bu tahvillerde ipotekli

tahvil (Mortgage Bonds) diye adlandirilirlar.240 4
1.2.3. Kredi Hizmetlerini Yapmak

Ipotekli kredilerin geri 6denmesi siirecidir. Buna gore banka aylik 6demelerin

ddenmesi iglerini takip eder.247

244Marc BOLEAT, National Housing Finance Systems- A Comparative Study, 1985,
s.14.

245BOLEAT. a.g.e., s.10,
246Meral TECER, ingilizce Meslek Bilgisi, Seving Matbaasi, Ankara, 1980, s.181.
247ULUDAG, a.g.c., 5.38.
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Ozellikle ipotek bankalari tarafindan ihrag edilen tahviller, sigorta sirketleri, emeklilik
fonlar ve bankalar gibi finansal aracilar tarafindan satin alinmaktadir. Ayrica tahvillerin

bireysel yatinmcilar tarafindan da satin alimmasini tesvik edici diizenlemeler yapilmaktadir. 248

2. IPOTEK BANKACILIGI SISTEMININ TURKIYE’DE
UYGULANABILIRLIGI

Bugiine kadar yapilan aragtirmalar, iyi bir konut finansman sisteminden beklenenleri;
kigileri tasarrufa yonelterek konut edinimi igin ayrilan payin arttirilmas: ve bunun yaninda
ayrilan tasarruflari degerlendirebilecek uzmanlagmig kurumlarin tesisi ile konut edinimi
finanse edebilecek fon fazlalarinin toplanmasinin saglanmasi, bu kurumlarin etkin ¢aligmasi
icin gerekli tedbirlerin alinmasi ve konuta iligkin hedeflerin gerceklestirilmesinde diigiik
gelirli gruplara oncelik verilmesi olarak siralanmaktadir. Ancak, lilkemizde, bugiine kadar
konut finansmani alaninda yapilan uygulamalarin higbirisi bir konut finansman sisteminde

bulunmasi gereken ozellikleri biiyiik olciide ta§|maml§tlr.249

Oncelikle, uygulamaya calistigumiz ipotek Bankasi modelinin iglerlik kazanabilmesi igin

iilkemiz hukuku agisindan neler yapilabilecegi agsagida anlatilmaya ¢aligilmgtir.

2.1. Ipotek Bamkacihgimin Tiirkiye’deki Yasal Mevzuat Karsisindaki
Durumu

2.1.1. Bankalar Kanunu

Ulkemizde gercek anlamda bir ipotek bankaciligi yoktur. Ancak 844 sayili yasa ile
kurulan Emlak ve Eytam Bankasi tam anlamda ipotek bankasi olmasa da bu sistemin araci
olan ipotek ile konut kredileri vermeye baglayan ilk bankadir. Daha sonra bankanin adi
degistirilerek sirasiyla Emlak Kredi Bankas! (TekBank) ve Emlak Bankasi (KonutBank)
olusturulmug ve bu bankaya ipotek bankasi olma yetkisi verilmesine ragmen bu

gerceklestirilmemigtir.

Ulkemizde ipotek kredisi yoluyla konut kredisi verilmesi 1979 yilina kadar sadece

248ALP, a.g.e., s.25.

249Bclgin AKCAY, “Yeni Konut Finansman Modelleri”, Banka ve Ekonomik Yorumlar
Dergisi, Yil: 35. Sayi: 6. Haziran 1998, s.49.
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Emlak Bankasi, Vakiflar Bankasi ve Ogretmenler Bankasi kanaliyla ana sézlesmelerine konan
Ozel maddeler ile gerceklestiriliyorken, daha sonra bu tarihte yagsanan ekonomik kriz
neticesinde Bakanlar Kurulu, 31.08.1979 tarih ve 16740 sayili Resmi Gazetede yayimlanan
23.07.1979 tarih ve KHK/28 ile diger bankalar da sisteme dahil edilmigtir. Bu kanuna gore
toplu konut ve sosyal konut yapacak olan kamu kuruluglari ve kooperatifierle bunlarin

miiteahhitlerine konut kredisi ipotek kargilig1 kullandirilmigtir. 250

22 Temmuz 1983 tarih ve 18112 sayili Resmi Gazete (2. miikerrer) de yayimlanan
K.H.K. 70 ile bankalarin belirli istisnalar diginda ipotekli kredi agmalar1 yasaklanmigtir. Bu
istisnalarin icine sosyal amagh konutlarda girdiginden bu kanun konut yapim igini

iistlenenler ile konut yapaniari etkilememistir.>!

70 sayili K.H.K. 1985 tarihinde 3182 sayili yasayla tam olarak kanunlagmisg ve igerigi

aynen korunmustur.2>2

Ulkemizde gercek anlamda konut kredisi veren tek banka Emlak Bankasi’dir. Ciinkii
diger ticari bankalar konuta verdikleri krediyi tiiketici kredisi Varliga Dayali Menkul Kiymet

kapsaminda verdiklerinden hem faiz yiiksek hem de vadesi kisa tutulmugtur.

Daha sonra 512 sayil: K.H.K. (16.09.1993) ile bu uygulama biraz daha daraltiimaya
calisilmig ve konusu sadece gayrimenkul ticareti olan gercek ve tiizel kigilerin bu istisnadan
yararlanmasi engellenmistir. 23 Giiniimiizde ise yeni bir bankalar yasas: yiiriirliige girmistir.
18 Haziran 1999’da 4389 sayili kanun ile bankalarin yasal mevzuati yenilenmis olmasina
ragmen, Kanunun 12. maddesinin 2. fikrasi gere8i miinhasiran gayrimenkul ticareti yapan
ortakliklara (gayrimenkul yatinim ortakliklari harig) katilamazlar ve bu konuda ig yapan gercek

ve tiizel kisilere kredi agamazlar maddesi degisiklige ugramadan aynen kabul edilmisgtir.

250KELES (1982), a.g.e., 5.45.

251selim KANETI, Bankalar ve 70 Sayilt Kanun Hiikmiinde Kararname, Bildiriler-
Tartismalar, 16-17 Aralik 1983, Ankara Banka ve Ticaret Hukuku Aragtirma Enstitiisii, Yayin No: 159,
5.95.

252¢ Faruk COLAK, Aslan YIGIDIM, Tiirk Bankacihk Sektoriinde Kriz, Finansal
Serbestlesme Siirecinde Tiirk Bankacilik Sektorii, Nobel Yayin-Dagitim, Ankara, 2001, s.9.

2535¢7a REISOGLU, “512 Sayilt KHK ile Bankalar Kanununda Yapilan Baslica Degisiklikler”,
Tiirkiye Bankalar Birligi Bankacihk Dergisi, Ocak 1994, s.16.
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Bunun yaninda, ayrica, 1211 sayili Merkez Bankasi kanununu inceledigimizde 56.
maddenin d bendi “bankanin miicerret gayrimenkul alimi ile ilgili senet ve vesikalari

reeskonta kabul edemiyecegi gibi, bunlar iizerinden avans da veremiyecegini” belirtmektedir.
Bu maddenin temelinde Bankalar Kanunun 12. maddesindeki yaklagim yatmaktadir.

Boylece iilkemizde kurulacak olan bir ipotek bankasinin hayata gecirilebilmesi igin ilk
once Bankalar Kanunun (4389 Sayili) 12. maddesinin 2. fikrasi ile egzamanda Merkez
Bankasi Kanununun (1211 Sayi1) 56. maddesinin d bendinin degistirilmesi gerekmektedir.

Bu iki degigiklik birbirini tamamlayan degisikliklerdir.

Ciinkii bankalar, gayrimenkul ipotekli konut kredisi verdikleri ve bunlara dayanarak
menkul kiymet ihrag ettikleri zaman, ellerinde bu degerlere dayanarak avans talep etmek
isteyeceklerdir. Bu konu Merkez Bankasi Kanunu 48. md.de ele alinmigtir. Yine ayni
kanunun 45. maddesinde reeskonta kabul edilecek ve avans verilebilecek senetleri saymistir.
Bu maddede ve bu maddeyle ilintilendirilen 52. maddede (Agik Piyasa Iglemleri) yapilacak
olan degisiklikler hem yeni olugacak olan ipotek bankaciligi ile ilgili islemlerin kontroliinii

kolaylagtiracak hem de bu bankalara yeni bir kaynak yaratacaktir.

Bunlara ilave olarak ipotege dayali menkul kiymetlerin kolayca nakte ¢evrilmesinin
garantilenmesi, bankanin ihrag ettigi ipotege dayali menkul kiymetlerini esit fonlar icin
munzam kargilik ayrilmasinin istenmemesi veya azaltilmasi, disponibilite yiikiimliiliigiiniin
azaltiimasi veya kaldinilmasi, kredi maliyetini arttiran her tiirlii fon (Kaynak Kullanim
Destekleme Fonu) vergi, resim, harg¢ yiikiimliiliiklerine muafiyet getiren diizenlemeler
yapilabilir. Bunun yaninda sermaye yeterliliginin ol¢iilmesi ve degerlendirilmesi tebliginde
ipotekli menkul kiymetlestirme igin belirlenen oran %100°diir. Bu oran Amerika Birlegik

Devletlerinde % 0 olarak uygulanmakta ve hiikiimet garantisi verilmektedir.234
2.1.2. Sermaye Piyasasi

Sermaye piyasasini kisaca tamimlamak gerekirse; orta ve uzun vadeli finansal aktiflerin

alinip satildig1 piyasadir.

254M. Ufuk YILMAZ, Tiirkiye’de ipotege Dayali Menkul Kiymetler Merkezinin

Kurulmasi, Yecterlilik Tezi, Sermaye Pivasasi Kurulu, Ankara, Mart, 2000, s.25.



96

Menkul kiymetlestirme kredi veren kurulusun bu krediden dogan alacak hakkini
satarak kredinin bu alacaga bagli olarak ihrag edilen menkul kiymetleri satin alan yatirimcilar
tarafindan finanse edilmis olarak tanimlanmaktadir.233 Bunu ipotek bankalarinin verdigi
konut kredilerinin geri 6deme senetlerini menkul kiymete doniistiiriip para/sermaye

piyasalarina sunarak likidite ihtiyacini kargilayabilmesi diye de tanimlayabiliriz.

Ulkemizde bankalar herhangi bir araci kuruma bagvurmadan sadece SPK’dan izin
almak yoluyla VDMK kapsaminda menkul kiymet ihra¢ edebilmektedirler. Ancak
VDMK ’lar sadece bor¢ menkul kiymeti seklinde olusturulmakta, oysa ipotek bankalari kendi
biinyelerindeki ipotek havuzunda biriken alacak ve kredilere dayanarak menkul kiymet ihrag
etmektedir. Bu diizenlemenin yapilmasi hem yatirimciy1 koruyacak hem de piyasanin
islerligini arttiracaktir. Bunun yaninda yatinmcinin ¢esitli kurumlarla giivence altina alinmasi

kolaylagacaktir.

Y ani ipotege dayali menkul kiymet yatinmcilarina belli bir siire boyunca faiz ve ana
paranin geri odenmesini saglayan bir menkul kiymet oldugu icin burada garanti; faiz ve

anapara geri 6demelerinin aksamamasi igindir.

Bu garanti oncelikle ipotege dayali menkul kiymetleri ¢ikaran kurulugun girketin ya da
bankanin kendisi tarafindan verilmektedir. ikinci garanti, ABD’lerinde oldugu gibi garantor
bir kurum tarafindan belli standartlar tagiyan ipotekli kredi havuzlarindan olusturulan ipotege

dayali menkul kiymetlerce belli bir iicret kargili§inda garanti verilmesidir.

Uciincii garanti yontemi ise olusturulacak bir Merkez Ipotek Bankasinin teminat
mektubu ve benzeri yontemlerle sagladig garantilerle yatinmciyi ana parasi ve faizlerini almak

konusunda korumaktir.256

Ayrica yapi sigorta sistemi ile yatinmci korunabilir. Bunun igin sigorta mevzuatinda

gerekli diizenlemeler yapiimalidir.

255Sulc BILIR, “Riskien Korunmada Giivenli Bir Yol: Menkul Kiymetlegtirme”, Tiirkiye
Bankalar Birligi Bankacilar Dergisi, Sayi: 3, Ekim 1990, s.51.
256yLUDAG, a.g.e., 5.264.
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2.1.3. Medeni Kanun ve icra iflas Kanunu

Ulkemizde gayrimenkul rehin araci olan ipotek, Medeni Kanun’da 812, 844 ve 884
maddelerinde, ipotegin paraya cevrilmesi ise icra ve Iflas Kanunu’nun 45. maddesinde
diizenlenmistir.257 fpotege konu olan konutlarin el degistirmesinin alacaklinin bilgi ve onayi
olmadan gerceklesebilmesi, sistemin faiz oranlarindaki degisikliklere ve buna bagli olarak
degisen bor¢ miktarina imkan taninmasi ve borcun geri 6demesinin aksatilmasi durumunda
haciz prosediiriiniin hizlandirilmasi, taginma ve birden ¢ok parsele ayrilmasi ya da kat
miilkiyetine konu olmasi halinde ipotegin ayri ayr béliimlere uygulanmasina olanak verecek
Tapu Kadastro kanununun giincellenmesi gibi konular belli bagli degisiklik yapilmasi

gereken hususlardir.2>8
2.14. Vergi Kanunlari

Ulkemizde konut meselesi devletin bir 6devi (1982 Anayasasi m.57) olarak ele
alinmaktadir. Buna gore devlet hiikiimetler aracilig1 ile bu sorunu ¢ozecek miidahalelerde

bulunacaktir.

Vergilerde devletin birer gelir kaynagi durumunda oldugu i¢in hiikiimetler bu konuda
fazla 6diin vermek istememektedirler. Ancak eger konut sorununu ve konut finansmanina
katki saglayacagi acgik olan bazi vergilerin tekrar ele alinmasi gerekli ise bu konuda
hiikiimetlerin bu sorunu sosyal bir politika olarak benimsemesine ve bu kapsamda vergisel
tegviklere yer vermesine ihtiyag duyulacagi aciktir. Bu vergisel tegviklerin konut ipotek

kredilerinin yaygin kullanimini saglamaya yonelik olmas: gereklidir.

Bu vergisel tegviklerin neler olabilecegini kisaca 6zetliyecek olursak,

i.  Almnan krediler icin 6denen faizlerin geligmig iilkelerdeki gibi gider olarak
sayilmasi ve gelir vergisi matrahindan diigiilmesi iilkemizde diigiik ve orta gelirli kigilerin

konut edinimini kolaylastiracaktir.

ii. [potekli konut kredilerinin menkul kiymetlestirilmesini saglamaya yonelik olarak

TYILMAZ, ag.e., 5.32.
258DPT, (2001), 5.64-65.
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bu menkul kiymetlerin alim-satimlarinin ve portfoy getirilerinin vergiden muaf tutulmasi,
ipotek veren kurumlarin ihrag ettikleri menkul kiymetlere olan talebi yiikseltecek ve bir dongii

olugarak daha fazla kisinin bu krediden yararlanmas: saglanacaktir 259

iii.  Konut ile ilgili diger vergiler olan ipotek harci, emlak vergisi, katma deger vergisi,
kurumlar vergisi vb. diger vergi-resim ve harclarda yapilacak olan diizenlemelerle konut

edinimi dzendirilecek ve ipotek bankalarinin kullanim oran arttirilacaktir.

iv.  Ipotek bankasinin konut kredilerinin devrinden elde edecegi gelirler Banka ve
Sigorta Muameleleri vergisinden muaf tutulmasi ve ayrica kredi maliyetini arttirici kaynak

kullanimi destekleme fonu yiikiimliiliiglinden muaf tutulmasi gerekmektedir.

3. KOOPERATIF MODEL VE IPOTEK BANKACILIGI

Kooperatifler, insanlarin 6zellikle dar gelirli insanlarin gereksinimlerini daha ucuza,
maliyetine kargilamak amaciyla ekonomik giiclerini bir araya getirmeleri sonucu olusturulan
girigimlerdir. Bir tiiketici olarak bireylerin her tiirlii gereksinimleri kooperatif yoluyla
kargilanabilir ve bu gereksinimler devam ettigi siirece kooperatiflerde devam eder.260
Bankalar ise 6ziinde para ticareti yapan fon fazlasi olan bireyler ile fon gereksinimi olanlar
arasinda aracilik gorevini yerine getiren kurumlardir. Kredi ise bir malin bedelinin ileride
Odenmesi sozii anlamindadir. Bankalar verdikleri kredinin kargilig1 faiz alirlar. Kredinin temel

kaynag; ise tasarruflardir.26!

Ulkemizde hizli niifus artigi, kentlesme ve kentsel hane halki biiyiikliigiindeki kiiiilme
konut gereksinimini oldukga yiiksek diizeyde tutmaktadir.262 Yani insanlarin konuta olan
talebi zaman iginde hep var olmaktadir. Bu talep ise konut edinimindeki finansman

gereksinimini birlikte ortaya ¢ikarir. Ciinkii konut talep eden kesimin ¢ok az bir kismi

259YLUDAG, a.g.e., s.271.

260Neyzal AYPEK, “Menkul Kiymetlestirme ve Kooperatifler”, Ugiincii Sektér,
Kooperatifcilik Dergisi, Say: 130, Ekim-Kasim-Aralik 2000, s.5-6.

261 Ayhan CIKIN, Ali Riza KARACAN, Genel Kooperatifcilik, Ege Universitesi Ziraat
FakUltesi Yayini No :511. [zmir, 1994, 5.234.

262yavuz EGE, Tiirkiye’de Konut Sektoriiniin Finansmani, Kent-Koop, Konut 94,
Kent Koop Yayinlar; 108, Ankara, 1994, 5.49.
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(yiiksek gelir sahibi kisiler) finansman gereksinimi hissetmeden bir konut sahibi

olabilmektedir.
Diger orta ve diigiik gelir sahibi kigiler ise herzaman bir finansman agigina sahiptirler.

Bu da bize kigilerin konut taleplerinin siirekli olarak var oldugunu bununla birlikte
konuta olan taleplerini yerine getirecek sermayelerinin sinirli oldugunu gosterir. Yani

finansman ihtiyaci sinirsiz siireli bir ihtiyactir.

Bu gereksinimi gidermeye yonelik ¢abalara baktiimizda bugiine kadar kamunun
yarattig1 kurumlara rastlaniimaktadir. Ancak giiniimiize gelindiginde kamunun (devletin)
konut finansman sorununu gidermek iizere kurdugu kurumlar iginde iglerligini devam
ettiren bir tek kurum kalmistir. O da Toplu Konut Idaresidir. Ancak bu kurumunda konut
finansmanina aktaracak hicbir fonu yoktur. Dolayisiyla konut finansmanina destek

veremiyecektir.

Bugiin sabit gelirlilerin, 6zellikle de diisiik gelir gruplarindakilerin bireysel olarak
konut edinmeleri olasilig1 daha da diigmiistiir. Bu nedenle birden ¢ok bireysel talebi bir arada
piyasaya yonlendirmek geregini dogurmaktadir. Bu da ancak kooperatifler yoluyla

gerceklesebilir. Ciinkii kooperatifler bu konuda uzmanlagmis kurumlardirlar.

Genel olarak ekonomideki gelisme ve mali sektordeki derinlesmeye kogut olarak,
kamunun sektorii dogrudan finanse eder konumdan giderek ¢ikmasi, bunun yerine yapi
kurumlari (building societies) ve ipotek bankacilig1 (mortgage banking) gibi kurumlarin

olugmasina olanak verecek yasal ve kurumsal altyapiyi olusturmasi yerine olacaktir 263

Ulkemizde kanunun bosalttig1 bu yeri dolduracak, éncelikle konut satin alimini,
iiretimini, onarimini ve kiralanmasini finanse edecek, mevcut tasarruflari konut edinmeye
szendirecek ne bir kurum ne de mevcut bir sistem vardir. Dolayistyla kooperatifler yukarida
saydigimiz amaglari gerceklestirmekte deneyimli kurumlar olarak bu amaclara yonelik

caligmalan gerceklestiren bunda da bagarili olan tek alternatif yoldur.

Kooperatiflerin tanimina bakacak olursak; "Kooperatif, belirli ekonomik gereksinimleri

263EGE, a.g.e., 5.49.
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kendi olanaklari ile kargilayamayan bireylerin, bu gereksinimleri giderebilmek amaciyla
goniillii olarak bir araya gelerek olugturduklari, kendi kendine yardim ve dayanigma ilkelerine
dayanan demokratik bir kurulustur” diyebiliriz.2%# Bu tanimdan da anlagtlacag iizere konut
vb. gereksinimleri olan kisilerin bu gereksinimlerini kendi olanaklari ile kargilayamayanlarin
birlegtigi kurumun adidir "Kooperatifler". Yani kooperatifier ortaklarina hem finans saglar,

hem de konut edindirir.

Boyle bir durumda iilkemizin bolgesel alanda konut talep eden kisilerinin kuracaklari
kooperatifler aracil181 ile mevduat bilegimi saglanabilir ve bu mevduatlar kredi olarak yine
kendilerine donebilir. Bizim gibi gelismekte olan iilkelerde konut finansmani i¢in kaynaklari
harekete gecirmenin baglica ii¢ yolu bulunmaktadir. Bunlardan ilki, fertlerin kendi istekleriyle
katildiklar serbest tasarruf programlaridir. Bu programlar, banka ve diger mali kurumlarca
toplanan mevduatlara dayanan tasarruflar ile belli bir amaca yonelik olarak yapilan
sozlesmelere dayanan tasarruflar gibi iki unsurdan ibarettir. ikinci yol, zorunlu tasarruf
programlarini kapsamaktadir. Sosyal giivenlik sistemleri, tesebbiis ve/veya fertlere empoze
edilen cesitli vergiler ve nihayet mali kurumlarin konut kredisi vermeye zorlanmalari ve bu
cercevede ele alinacak konular arasindadir. Ugiincii yol ise hiikiimet biitgelerine dayanir.
Dogrudan bir ilgisi bulunmamakla beraber, dig finansman imkanlari da bu sonuncusuna dahil
edilebilir.263

Ulkemizde bu ii¢ yoldan ikisi denenmistir. Bunlar zorunlu tasarruf programlari (SSK,
BAG-KUR) ve hiikiimet biitgeleridir(TKI). Bu iki yolunda basarili oldugu pek sdylenemez.

Diger yol olan serbest tasarruf programi ise iilkemizde konut sertifikasi olarak

denenmig ancak bu da digerleri gibi bagarili olamamuistir.

Bu basarisizlikta etken olan neden ise ortaya konan modelin sabit ve dargelirli kisilere
doniik olmamasidir. Boylece konut sertifikalarina olan ilgi ¢ok az olmug sadece yiiksek

gelirli kigilerin tercih ettigi bir model olarak kalmuigtir.

Bugiin artik devletin ortaya koydugu tiim modeller iflas etmistir. Geligmis iilkelerde ve

gelismekte olan iilkelerde konut sorununu ¢dzmek iizere ortaya konan modeller arasinda

264£GE, a.g.e., 5.49.
265ASLAN, a.g.e., (1991), s.13.
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bulunan konut kooperatifleri, bagariya ulagsmak i¢in kooperatif bankalar tarafindan
desteklenmiglerdir. Kooperatif model ortaya ¢ikisindan giiniimiize degin giiniin kogullarina

uyum gostermek icin siirekli bir degisim ve evrim iginde olmugtur.

Uluslararasi kooperatif hareketin en hizli gelistigi sektor olarak kooperatif bankaciligi,
1990’lara gelindiginde Avrupa Birligi iilkelerinde 60.000 bankacilik noktasi igletmekte olup,
34 milyondan fazla iiyeye sahipti ve Avrupa tasarruf piyasasininda yaklagik % 17’sini elinde
bulundurmaktaydi.

Ulkemizde yaganan krizin kaynagi olarak bankalar gosterilmektedir. Bunun nedeni
sermayenin belirli kigilerin elinde bulunmasidir. Bu kigiler daha sonra bankalar kurmuglar ve
bu bankalar eliyle topladiklari mevduati kendi kuruluglarina aktarmiglardir. Daha sonrada
sahibi olduklart bu kuruluglar darbogaza girdiginde bankalar verdikleri kredileri geri

alamamuglar ve zarar etmiglerdir.260

Kisacas1 sermaye bireysellesmistir. Oysa kooperatif modelde sermaye topluma
yayilmigtir, toplumsallagtinlmigtir. Yani kooperatif bir modelle kurulacak olan bankada
toplanan mevduat, demokratik bir orgiit yapisi ile hak eden kisilere kredi olarak verilecektir.
Bu da ulusal gelirin boliigiimiinii demokratiklestirecek, milli gelir dagilimindaki adaletsizligi

giderecektir.

Ipotek bankaciligi iilkemiz gibi riskli (yiiksek enflasyon) olan ve gelir dagiliminin esit

olmadii iilkelerde basariyla uygulanmg bir model olarak kargimiza ¢ctkmaktadir.

Bu bagarida uygulanan finansman araglari dnemli rol oynamakta hatta bu yontemler

tasarruflan arttirici etki etmektedir. Bunlar sirasiyla goyle agiklanabilir:
3.1. Pozitif Reel Faiz

Serbest tasarruflari tegvik etme ve harekete gecirmede mevduatlara reel faiz saglanmasi,

onemli bir role sahiptir. Ana amag fertlerin tasarruflarinin reel degerini koruma,bunun da

266Ayhan CIKIN, Tiirkiye’de Bir Kooperatifler Bankasi’min Kurulmasi Ihtiyaci;
Nedenleri, Hedefleri, Fricdrich Ebert Vakfi, Istanbul, 1996, s.7.

T.C. Yﬁksméﬁnmm KUrRULY
1 : B
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Otesinde onlara reel bir kazang saglamaktir. Aksi halde insanlar tasarruflarint mali kurumlar

yoluyla yapmaktan vazgecer ve onlardan uzaklasirlar.

Enflasyonun yiiksek oldugu buna karsilik faiz oranlarinin devletce ve piyasa faiz
oranlarinin altinda belirlendigi gelismekte olan iilkelerde tasarruflarin mali kurumlar aracilig

ile toplanmasinda zorluklar yasanmaktadir.

Bunun yaninda finansal kurumlarin diisiik faizle kredi vermeye zorlanmalar agiri kredi
talebi yaratacak ve kaynaklarin etkin kullanimini 6nleyecektir. Kisacasi negatif faiz hadleri,
mevduat toplamakta finansal kurumlari zora sokacag gibi mevcut finansal kaynaklarin etkin
olmayan bir gekilde kullanilmasina sebep olur. Reel faizlerin dogru sekilde belirlenebilmesi
etkin igleyen bir mali sistem ve serbest rekabet kosullarina baglidir.267 Pozitif reel faiz,
mevduatlarin mali sistemlerde toplanmasina ve dolayisi ile kaynak birikiminin en iist seviyeye

cikmasina yardimei olacaktir. 268

3.2. Mecvduat Sigortasi ve Endcksleme

Mevduat sigortast mevduatlarin nominal degerlerini sigortalarken, endeksleme reel
degerlerini korumay1 amaclar. Mevduat sigortasi, insanlarin mali kurumlara yatirdiklari

tasarruflarinin tamamen ya da kismen giivence altma alinmasi olarak tanimlanmaktadir 29

Mevduat sigortasinin ana hedefi, tiiketicinin korunmasi ve mali istikrarin
270

siirdiiriilmesidir.

Enflasyonun asindirici etkisini onlemek suretiyle satin alma giiciinii koruyan tedbirler
genelde "endeksleme" terimi ile ifade edilmektedir. Endeksleme, tasarruflarin degerinin
enflasyon nedeniyle diigmesini 6nlemek amaciyla uygulanir. Bu uygulamada gesitli dlciitler

bazi alinir ve ilk akla gelen baz fiyat endeksidir.27!

267Nurhan AYDIN, “Nominal Faiz ve Reel Faiz ve Enflasyon Oranlan”, A.U. Aqkogretim
Dergisi, Cilt: 2, Say1: 1, 1996, s5.135.

268ASLAN, a.g.e., (1991), s.15.

269Berk MESUTOGILU, Diinyada Mevduat Sigortasi Uygulamalan ve Tiirkiye icin
Oneriler, DPT. Yayin No: 2481, Eyliil 1997, s.5.

270MESUTOGLU, ag.e., s.7.

27'ALP, a.g.e., s.37.
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Endeksleme, dzellikle enflasyon oranini tahmin etmenin tagidig: riski hafifletmek ve
bununla sermayenin daha uzun vadeli yatirnmlardan kagigini azaltmak icin, uygulanan bir

yéndemdir.272

3.3. Vergi Tesvikleri

Vergi tegviklerinin amaci, tasarruf sahibinin elde edecegi net kazanci arttirmak suretiyle

onu daha fazla tasarrufta bulunmaya sevk etmektir.

Vergi tegvikleri ya fertlerin tasarruflarina veya kurumlarin kazanglarina yonelik olabilir.
Bircok iilkede tasarruf hesaplarina 6denen faiz vergilendirilmez. Bazi iilkelerde ise,
tegviklerden yiiksek gelirli mevduat sahiplerinin faydalanmalarini sinirlandirmak igin,
tasarruflardan elde edilecek gelirin vergiden muaf olacak kismina bir tavan konur. Bazi
iilkelerde de uygulama sadece konut icin tasarruf projeleriyle sinirlidir. Mesela vergi
muafiyetleri sadece konut finansmaninda uzman kurumlardaki mevduata 6denen kar paylan
ve faiz gelirine uygulanabilir. Vergi tegviklerinin uygulanmasinda bazen da tasarruftan elde

edilen gelir yerine bizzat tasarruf tutari dikkate alimir.27?
34. Iipotek Sigortas ve Ikincil Piyasalar
ipotek Sigortasi ipotek kredilerinde giivence sistemi olarak kargimiza ¢ikmaktadir.274
iki tiir ipotek sigortasi vardir. Bunlar ipotek kredisi alan tarafin yaptirdig1 sigorta ile

veren tarafin yaptirdig: sigortadir. Alan tarafin yaptirdig1 sigorta genel olarak hayat sigortasi

olarak yapilir.275 Digerinde ise kredi yeri 6demeleri sigorta kurumunca yapilmasi garanti

altina alinir.276

Bununla beraber, ipotek sigortasiyla daha giivenli bir alete doniigtiiriilen ipoteklerin

272ASLAN, a.g.e., (1991), s.15.
2Z7T3ASLAN, a.g.e., (1991), s.16.
274LUDAG, a.ge., s.107.
275ALP, ag.e., 5.73.

276ALP, a.g.e, s.74.
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iistlerinde bulunan uzun vadeli diisiik faizli riskin ikincil piyasalarda dagitilmasi amactyla
pazarlanmasi gerekmektedir. Boylece konut finansmanini siirekli fon akimi
saglanabilecektir.27’ En gelismis ikincil ipotek piyasalarina sahip bulunan ABD’de, ipotek

278

havuzlari“’® araciligiyla ipotek kredilerinin piyasada kolayca alinip satilabilen bir ¢esit menkul

degere doniistiiriildiigii bilinmektedir. Bu fonksiyonlar konut finansmaniyla ilgilenmeyen

kurumlarin da bu alana yatirim yapmalarini saglamaktadir.27

Tasarruflar arttirict bu dnlemler ile tasarruflardan konuta ayrilan payin arttiritmasi
amaclanmaktadir. Ipotek bankaciligi ile saglanan bu faydalar kimi tasarruflarini
degerlendirmek isteyen kisilerin tasarruflarini garanti altina alir, hem de bu tasarruf sahipleri

ile konut alicilarini kargi kargtya getirerek konut edinimine finansman temin eder.

4. TURKIYE’DE UYGULANABILIR BiR KOOPERATIF iPOTEK BANKASI
MODELI

Tiirkiye’de bir Kooperatifler Bankasi kurulmasi diigiincesi yillardir tartigiimaktadir.
1974 yilinda, "Kooperatifler Bankasi Yetki Kanunu Tasaris1" hazirlanip, Meclise sunulmasiyla

yoZunlagan tartigmalar; giiniimiizde kooperatiflerin icinde bulunduklari agir finansal sorunlar

nedeniyle yeniden yogunla§ml§tlr.280

Kurulacak olan bir kooperatifler bankasinin modeli olarak diisiindiigiimiiz Ipotek

Bankacilig1 sisteminin yapisal ozelliklerine sirastyla deginecek olursak;
4.1. Hukuki Yapisi
4.1.1. Kooperatifler Kanunu Acisindan

Tiirkiye’de mevcut kooperatifler igin tek bir yasa bulunmamaktadir. Ozellikle geligmisg

27TYLUDAG, a.g.e., 5.49.

278potck Havuzlan: ABD'deki uygulamada, Hiikiimet Milli potek Birligi (GNMA) tarafindan garanti
cdilen senctlerce desteklenen ipoteklerden meydana gelir. Sckonder piyasada, ipotekler yerine, havuzda
toplanan ipotckleri temsil eden senctler alinip satilir. Bu senetler GNMA tarafindan garanti cdilir.

279ASLAN, a.g.e., (1991), 5.16-17.

280yegim Edis SAHIN, N.Oguzhan ALTAY. Kooperatifier Bankasi ve Almanya Ornegi”, Dokuz
Eyliil Universitesi i.i.B.F. Dergisi, Cilt: 6, Sayn: 2, Yil: 1991, 5.176.
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lilkelerde kooperatifler tek bir yasa ile kurulup orgiitlenmekte iken iilkemizde neredeyse her

kooperatif tiirii i¢in bir yasa olmasi en 6nemli sorunlardan bir tanesini olugturmaktadir.

Tiirkiye’de tarim kredi, tarim satig ve tiitiin kooperatifleri digindaki tarim ve tarim dig1
tiim kooperatifler (tiiketim, konut yapi, esnaf-kefalet vb.) igin ise tek bir kooperatifler kanunu

vardrr.,

Ulkemizde var olan bu kanunlarin igerigine baktigimizda kooperatiflerin bankacilik
hizmeti yapabilmesine olanak taniyan bir tek kanun vardir. Bu kanun Tarim Kredi
Kooperatifleri Kanunu’dur.28! 1581 Sayil1 bu kanunun 3. maddesinin (C) bendi uyarinca bu
kooperatifler, mevduat toplamak, bankacilik hizmetleri ve sigorta acenteligi yapmak ¢aligma
konularinin iginde sayilmistir. Ancak bu madde bugiine kadar islerlik kazanamamis ve

uygulamaya sokulamamugtir.

1581 sayili yasadan daha demokratik ve bagimsiz bir kooperatif modeli destekleyen
1163 sayili yasanin igeriginde yapilacak olan bir degisiklikle kooperatiflerin ¢alisma konulari
arasina bankacilikla ilgili her tiirlii faaliyetin yapilmasini saglayacak 1581 sayili kanunda
oldugu gibi bir madde eklenmelidir. Bu maddenin 1163 sayili kanuna eklenmesinin nedeni
bu kanuna gore kurulacak bir kooperatif bankasinin daha demokratik yonetilmesi ve bagimsiz

olmasinin saglanmasidir.

Diger bir alternatifte yine 1163 sayili kanuna dayanilarak kurulan konut
kooperatiflerinin ana sozlegmesinin (T.C.Sanayi ve Ticaret Bakanliinca hazirlanan) 6.
maddesinde agiklanan amag ve faaliyetler boliimiine bu kooperatiflerin banka kurmak
amaciyla da kurulabilecegi eklenmelidir. Bdylece amaclar1 arasina alinan bankacilik
faaliyetlerini yerine getirme serbestligi, bankalar kanunun da degistirilmesiyle kolayca

uygulanabilir bir hal alir.

Daha kesin ve kacinilmaz olan ve yapilmasi gereken kooperatifler kanununun biitiinsel
anlamda de@igtirilmesidir. Yani ililkemizde var olan tarim kredi, tarim satig ve tiitiin
kooperatiflerini de igine alan 1163 sayil1 kanuna tabii kooperatifleri de igine alan yeni bir

kooperatifler kanununun igerisine de 100 yillik kooperatifler tarihinde birgok kez konusulup

28INccdet KARACEHENNEM, “Kooperatiflerde Mevduat Toplama ve Munzam Kargilik Ayirma
Sorunu”, Kooperatif Diinyasi, Mayis 1976, Yil: 6, Sayi: 62, s.9.
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tartigilan ancak sonuglanamayan kooperatiflere ait olacak bir banka kurabilmek igin gerekli

maddelerin iglenmesi yeterli olacaktir.

Bu yeni kanunla kooperatifler ¢ok gii¢ kosullarda elde ettikleri finansman destegini,
gerekli kogullart sagladiklari miiddetge, elde edebilecekleri bir kuruluga sahip olacaklardir.
Unutmamalidir ki, iilkemizde Mithat Paga ile baglayan kooperatifcilik hamlesi finansman
agisindan gii¢ kogullarda olan iilke vatandaglarini, tekelcilerin elinden kurtarmayr amaglamig
birer kredi kurulugu olarak ortaya ¢ikmugtir.

4.1.2. Bankalar Kanunu Acisindan

Ulkemizde 18.06.1999 tarih ile kabul edilip 23.06.1999 tarih ve 23734 sayili Resmi
Gazete’ de yayinlanan 4389 say1l1 yeni bir Bankalar Kanunu diizenlenmistir. Bu kanunun 7.
maddesi Tiirkiye’de kurulacak olan bir bankanin 6zelliklerini sayarken, 2. bendinin a fikrasi
bu bankanin seklinin Anonim sirket olmasi gerekliligi sartini kogmusgtur. Boylece 6762 Sayili
Tiirk Ticaret Kanunu’'nda belirtilen digér sirketler ile 1163 sayili kanunla kurulacak

kooperatifleri banka kurmada yetkisiz kilmigtir.

Buna gore, iilkemizde bir kooperatifler bankasi kurulacak ise 4389 sayili kanunun 7.
maddesinin 2. bendinin a fikrasina 1163 sayili Kooperatifier Kanununa gore kurulmusg
kooperatifler ciimlesinin eklenmesi lazim gelmektedir. Boylece iilkemizde kooperatifler

bankasinin kurulmasi i¢in gereken hukuki diizenleme yapilmig olacaktir,

Bankalar Kanunun 12 maddesinin 2. bendinde bankalarin “miinhasiran gayrimenkul
ticareti yapan ortakliklara katilamayacaklari ve bu konuda i yapan gergek ve tiizel kisilere
kredi agcamayacaklar1” belirtilmi§tir.282 Bu madde bizim model olugturdugumuz ipotek
bankacilidina iilkemizde izin vermemektedir. Modelin uygulanabilmesi i¢in maddenin
degistirilmesi gerekmektedir. Ulkemizde Anayasamizin 57. maddesiyle konut ediniminin
finansman agisindan desteklenmesi, konut gereksiniminin kargilanmasi ve ayrica toplu konut
tesebbiislerinin desteklenmesi devlete verilen bir gorevdir. Toplu konut hamlesinin,

gectigimiz donemlerde ki deneyimlerine gz atacak olursak bu girigsimler sadece list gelir

282ihsan Ugur DELIKANLI, Sclim Giinay CELIK, “Bankalar Kanununun Krediler, istirakler,

Gayrimenkul ve Emtia Ticaretine [ligkin Hiikiimleri”, Active Bankacihk ve Finans Makaleleri III,
2000, s.54.
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grubuna hizmet veren dar gelirli kigilerin unutuldugu girigimler olmugtur. Bunun yaninda
kooperatifler kanaliyla yapilan girisimler toplumun her kesimine hitap eden ve herkesin konut
gereksinimini gidermeye yonelik olmugtur. Bankalar faaliyetlerini finanse etmek lizere
gereksinim duyduklari fon kaynaklarini kanunda belirtilen 6gelerin diginda kargilayamazlar.
Bunlar sirasi ile 6zkaynaklar, Merkez Bankasi reeskont ve avanslari, fonlar, dig krediler,
mevduat hesaplari, doviz tevdiat hesaplaridir.283 Bankalarin en 6nemli fon kaynaklari Merkez

Bankasindan sagladiklari kredilerdir.

Bu nedenle 12. maddenin 2. bendinin degistirilmesi ile esgiidiimlii olarak Merkez
Bankasi Kanunu (1211 sayili kanun)’unun sirasiyla 4, 45, 48, 52 ve 56/d maddelerinin de
degistirilmesi gerekmektedir. Buna gore Ipotek bankalarinin havuzlarda toplayacaklari
ipotekleri karsilik gosterilerek cikartacaklar tahvillerin reeskonta kabul edilmesi (45), avans
verilmesi (48), acik piyasa islemleri yapabilmeleri (52) ve Merkez Bankasi para ve kredi

politikasini ipotek bankalarinin hedefleri yoniinde degistirilmesi hususu (4) diizenlenecektir.
Yine Merkez Bankasinin 56/d maddesinde yapamayacagi islemler olarak sayilan

gayrimenkul alimi ile ilgili senet ve vesikalari reeskonta kabul edemeyecegi gibi bunlar

lizerinden avans da veremez ibaresi degistirilerek yukarida saydigimiz maddelere iglerlik

kazandiriimasi gerekmektedir.

Bununla birlikte Bankalar Kanununda ve Merkez Bankasi kanununda belirtilen

mevduat munzam kargiliklari ve disponibilite yiikiimliiliigii azaltilmal1 ya da kaldirlmalidir.

Kredi kullanacak kisiler i¢in sermaye yeterlili§i katsayisi hesaplanmasindaki agirlik
azaltilabilir hatta kaldirilabilir.

Yine bu krediler icin bugiin kredi maliyetlerini arttiran her tiirlii fon, vergi, resim, har¢

yiikiimliiliiklerine muafiyet getirilebilir.
4.2. Orgiitsel Yapsi

Ekonomik amaclarini ger¢eklestiremeyen ve benzer sosyo-ekonomik sorunlarla kargi

283 A fhsan KARACAN, Bankacihik Hukuku, Yapi ve Kredi Bankasi A.S. iktisadi Aragtirmalar
Boliimii, Bankaciik Arastirmalart Dizisi No: 6, Cilt: 1, Nisan 1987, s.117.
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kargiya bulunan kigiler, ekonomik yetersizlikleri agmak icin, aralarinda igbirligi+giicbirligi
yaparak dayanismaya yonelebilirler. Ortak amaca ya da amaclara ulagabilmek icin kendi
aralarinda dayanigmaya yonelen kisiler, bir "igbirligi sozlesmesine" dayali olarak bir araya
gelmeleri durumunda bir "kooperatif 6rgiit" olustururlar.234 Kooperatiflerde kargilikli yardim
ve dayanigma, belirli ekonomik cikarlarin saglamast temel amactir.285 Kooperatif ipotek
Bankasinda amag, kooperatif ortaklarinin ve konut kooperatiflerinin kredi gereksinimlerini

kargilayacak bir orgiite sahip olmaktir.286

Buna gore kurulacak olan Kooperatif ipotek Bankasi, Konut Kooperatifleri ve
birliklerine finansman saglamayi amaclayan bir kooperatif bankasi olmalidir. Banka
orgiitlenme ve yonetimde biitiin lilkeye yayilmasini amaglayan bir yapiya sahip olmali ve
boylece kaynak agisindan daha ¢ok kooperatife hizmet gétiirebilmektedir. Bunu saglamak
icin orgiitlenme modelini geligtirirken ilce tegkilatindan baslayarak, il, bolge ve merkez birlik
seklinde orgiitlenecektir. Kooperatif ipotek bankasi il ve il¢elerde agacaklar: gubelerle
bankacilik hizmetlerini en alt birime kadar gotiirmiis olacaktir. Ayrica bu bolgelerde yagayan
halkimizin sahip oldugu ekonomik birikimlerin mevduat olarak toplanmasi saglanarak iilke
ekonomisine ve dolayisi ile bolge halkimin kullanimina sunulacaktir. Merkezi tegkilatinin
kooperatif ruhunu temsil eden demokratik yonetimin ilkesi geregi en alt birimden en iist

birime kadar herkesimin temsil edildigi bir genel kurul yapisi i¢inde olugumu saglanacaktir.

Ozetle, iilkemizde kurulacak olan Kooperatif Ipotek Bankasi’nin miilkiyetinin ve
yonetiminin kooperatif iist birliklerinin elinde olmasi istenilmektedir. Bdylece bu
kooperatiflerden gelecek olan kisiler Genel Kurul ile Yonetim ve Denetim Kurulunu

olusturacaklardir. Buna gore kooperatif orgiit yapisi agagidaki semadaki gibi olacaktir. 287

2B4SAHIN&ALTAY, ag.e., 5.177.

2852(:yyat SABUNCUOGLU, Tuncel TOKOL, igletme, Ezgi Yayinlari, Bursa, 2001, 5.86.

286 Ayhan CIKIN, Ali Riza KARACAN, Genel Kooperatifgilik, Ege Universitesi Ziraat
Fakiiltesi Yaymlari, No: 511, E.U. Basimevi, Bornova-1zmir, 1994, 5.235.

287Ziya Gokalp MULAYIM, Demokratik Kooperatifcilik Politikas1 ve Toprak
Reformu, Yectkin Yayinlari, Ankara, 1993, 5.29. |
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Sekil 1: Kooperatif Ipotek Bankasi Orgiit Semasi

Bu olusum i¢inde kurulmasi 6ngoriilen bankanin merkezi Ankara olup merkez birligin
amaci, birlige bagli bankalarin organizasyonunu giiclii kilmak pazar icerisindeki payini
arttirmak ve birim bankalarin yetersiz geldigi sorunlar kargisinda devreye girerek sorunlara

¢Oziim iiretmektir.
4.3. Finansal Yapisi

Konut kesimini finanse edecek olan Kooperatif Ipotek Bankasinin sermayesi basarili
olmasinda ki en 6nemli faktor olarak kargimiza ¢ikmaktadir. Bunu yasadi§imiz bankalar
bunaliminda birkez daha test etmig bulunmaktayiz. Kurulacak olan bankanin sermaye
yapisinin icinde ilk 6nce kooperatif birlikleri ve dolayisiyla konut kooperatiflerinin katilimi
saglanacak, ikinci olarak devletin destegi saglanacaktir. Burada devletin katilimi bankaya

kaynak aktarimi (hibe veya imtiyaz) seklinde degil sadece bir borg alacak iligkisinin
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kuruldugu diizenekle saglanacaktir. Devletin banka sermayesindeki katilimi olugturulacak
olan bankanin sermaye yapisini giiglendirmek amacindadir. Ulkemiz ekonomisinde katkilari
bulunan konut kooperatiflerinin, diger geligmig iilkelerde oldugu gibi 6zel destek
programlarina ihtiyaci vardir. Bu noktadan hareketle Amerika Birlegik Devletlerinde oldugu
gibi kooperatif hareketin finansal agidan desteklenmesi2®8 grnek alinmalidir. Bunun yaninda
lilkemizde cumhuriyet hiikiimetlerinin hepsi sanayiin nasil desteklenecegini konu alan
programlarla bu alana kaynak aktariminda bulunmuglar, ayni 6zveriyi kooperatifler igin
gostermemiglerdir. Konut kooperatifleri iilke ekonomisinin dinamigini olugturan ingaat
sektoriinii destekledigi gercegi ile devletin kooperatif ipotek bankasina yapacagi finansal

destek ayni1 zamanda iilke ekonomisine de yapilmig sayilacaktir.

Kisacasi konut kooperatiflerinin finansman ihtiyacini kargilayacak olan Kooperatif
Ipotek Bankasinin kurulug sermayesinin gii¢lii olmasi ve saglam temellere dayanmasi
gereginden yola cikilarak devletin bu bankaya sermaye aktariminda bulunmasi garttir. Bu
nedenle yapilacak olan yardim hibe geklinde degil geri 6demeli diigiik faizli bir borg
finansmani seklinde olmalidir. Bankanin kurulug esnasinda finansal yeterlilige ve halkin

giivenine sahip olmasi ancak devlet destegi ile miimkiin olacaktir.
Kooperatif Ipotek Bankasi gu yollarla kaynak toplayabilecektir :

Ik olarak kooperatif Ipotek bankasi mutlaka mevduat toplamalidir. Kooperatifler ve
gercek ve kamu tiizel kisilerinin bankaya yatiracaklari tasarruflarla bu mevduat toplanabilir.
Toplanan bu mevduatlar ile banka kaydi para yaratabilir. Ikinci olarak merkez bankasi
kredilerinden ve devlet 6deneklerinden 6ncelikli olarak yararlandirilabilir. Bunlarin yaninda
menkul kiymet ihraci, yatinnm sertifikasi gibi kiymetli evraklar ¢ikarip pazarlamak, her tiirlii
bankacilik hizmetleri yapmak, devletin konut edinimini desteklemek igin olugturdugu her
tirlii fonun banka biinyesinde tutulmasi ve yine aracilik hizmetinin banka tarafindan
yapilamasi, T.C Merkez Bankasina Mevduat Munzam Kargili§1 ayrilacak payin kooperatif
ipotek bankasi igin istenilmemesi, kooperatif¢ilik egitimini desteklemek iizere ayrilan fonun
bankaya yatirilmasi, kooperatiflerin ayirdiklar1 yedek akge ve fonlarin banka biinyesinde
tutulmasi, igtiraklerden elde edilecek karlar, banka biinyesinde olusacak olumlu gelir-gider

farklari, degerli kagitlar karsilig1 merkez bankasindan alinacak avanslar, sosyal giivenlik

288C[KIN, a.g.e., 5.28; Ziya Gokalp MULAYIM, Tirk Kooperatifciliginin Temel

Sorunlar: ve Coziim (")nerileri, Friedrich Ebert Vakfi, Ankara, 1990, s.18.
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kuruluglarinin elinde bulunan tasarruflarin bankaya mevduat olarak yatirilmast, uluslararasi
kredi kuruluglarindan saglanacak krediler, reeskont kredileri, sigortacilik faaliyetlerinden elde
edilecek karlar, herseyden onemlisi Uluslararast Kooperatifler Merkez Bankasindan
saglanacak destekleme kredileri gibi kaynak yaratabilecek hertiirlii olugum

degerlendirilmelidir.289
4.4. Faaliyetleri

Konut finansman sisteminde yaygin olarak kullanilan araglardan olan ipoteklerin,
ikincil ipotek piyasalari sayesinde tekrar iglerlik kazandirilmasi neticesinde iilke igin yeni bir

finansman kaynag1 yaratilmis olacaktir.

Boylece ekonomide mevcut olan cari kogullar cergevesinde konut kredisi talebi ile
konut kredisi arzinin serbestge karsilagti1 bir sistem yaratilmig olacaktir. Ulkemizde yaganan
yiiksek enflasyon riski bu bankalar sayesinde hem tasarruf sahibi, hem de kredi sahibi

kisilere daha az yansitilacaktir.

Konut sektoriindeki kooperatiflegmeyi daha da arttirarak bu alanda daginik ve kiigiik

birikimleri bir araya toplayarak ekonomiye kazandiriimasina hiz kazandirilacaktir. 290

Sigorta girketleri, emekli sandiklarr gibi kuruluglarin atil sekilde bekleyen paralari
ekonomiye kazandirilarak likiditasyon projeleri ve uzun vadeli kaynaklar saglanarak, sistemin

islerligi hizlandiniacaktir.

Boylece konut satin alimi, iiretimi kolaylagtiriimig olacak, bunun yaninda da diisiik ve

orta gelirli gruplara kira 6der gibi bir finansman destegi saglanmig olacaktir.

Y iiksek enflasyon yasanan iilkemizde sermaye piyasalarindan saglayacagimiz fonlara
olan talebi arttirmak igin ipotek kredilerinin ihracinda garantor olarak olusturulacak bir
kurum talep sahiplerini her tiirlii riskten koruyacaktir. Bu kurumlar arasina sigorta sirketleri

de sokularak, bu tiir kredilerin ve ihraglarin sigortalanmasi saglanmalidir.

289CIKIN, a.g.e., 5.29; MULAYIM (1990), a.g.e., s.18-19; Ayhan TAN, Tiirkiye
Ekonomisinde Tarim Kooperatifleri, Ankara, 1983, s.96-97; CIKIN, KARACAN, a.g.e., 5.237.
2907iya Gokalp MULAYIM, Kooperatifcilik, 11. Baski, Yetkin Yayinlar, Ankara, 1995, s.453,
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Bu baglamda olugturulacak olan kooperatif ipotek bankasinin temel faaliyetleri; konut
kooperatifleri ve iist orgiitlerine finansman saglamak, kooperatif ve list orgiitlerinin yatirim
amacl projelerine katilmak, On aragtirmalarina destek saglamak, gerektiginde projeler
hazirlayarak bunlara dig kaynakli finansmanlar yaratmak, kuracaklar: girketlere igletme
sermayesi saglamak, her tiirlii danigmanlik hizmetini sunmak, arazi ve tesis kredisi saglamak,
ortaklardan ve ortak digi kisi ve kurumlardan mevduat toplamak, kooperatif ipotek bankasina
kaynak saglayici hertiirlii girisimlerde bulunmak ve katilmak, menkul kiymet ihracinda
bulunmak, diger hertiirlii bankacilik iglemlerini yiiriitmek, uluslararasi kooperatif finans
orgiitleri ve diger finans kuruluglari ile baglant: halinde olmak ve ortakliklar tegkil etmek,

sigortacilik faaliyetinde bulunmak
4.5, Uygulanabilir Bir Kooperatif ipotek Bankas1 Anasozlesmesi

Asagidaki anasozlesme Ticaret Bakanhi§inin kooperatifler icin diizenlemis oldugu
ornek anasozlesmeden yararlanilarak Kooperatif Ipotek Bankasi igin tarafimizdan

diizenlenmistir.2%!

Birinci Boliim
Yasal Temeller

Kurulus, Unvan, Merkez, Siire, Amac ve Faaliyet Konulari

Kurulus;

Madde 1-Bu anasozlegmede isimleri, tabiiyetleri, ikametgah adresleri ve taahhiit
ettikleri sermaye paylan gosterilen kimseler tarafindan, 4389 Sayili Bankalar Kanunu ve 1163
Sayili Kooperatifler Kanunu hiikiimlerine g6re degisir ortakli, degisir sermayeli ve sinirh

sorumlu bir Kooperatif Bankasi kurulmugtur.

Tiizel Kigiligin Kazanilmas: ve Anasdzlegme Degisikligi;
Madde 2- Kooperatif Ticaret Siciline tescil ile tiizel kisilik kazanir. Tescilden &nce
kooperatif namina ig ve iglem yapanlar bunlardan gahsen ve zincirlegme olarak

sorumludurlar. Anasozlesmede yapilacak degisiklikler kurulugtaki usule tabidir.

291 www.sanayi.gov.tr
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Unvan;

Madde 3- Kooperatifin iinvani Simirli Sorumlu Kooperatif Ipotek Bankasi
kooperatifidir.

Merkez;

Madde 4- Kooperatifin merkezi Ankara’dir. Liizum goriilen yerlerde sube agabilir,

Siire;

Madde 5- Kooperatifin siiresi 99 yildir. Bu siire genel kurul karari ile uzatilabilir.

Amag ve Faaliyet Konular;
Madde 6- Kooperatif Ipotek Bankasinin asagida yazili amaglari gerceklestirmek igin
kooperatif ilkeleri dogrultusunda kendisine diisen gereken tedbirleri almak ve kargilikl)

yardimlagma ve dayanigma icinde bagl bulundugu birligin direktiflerine uyarak ¢aligmaktir.
Bu amacla:

1- Ortaklarina ve ortak digi kisilere (meskeni olmamak kaydiyla) yapi alt yap1 ve onarma
isleri yaptirmak icin, siiresi elli yili gegmemek lizere arsalariyla birlikte bina ve yapi ipotegi

kargiliginda krediler agmak.

2- Acilan krediler kargiliinda alinan ipotekleri havuzda toplayarak, bunlari kargilik
gostererek tahvil gikarmak, sermaye piyasalarinda bunlari ihrag etmek, Merkez Bankasindan

avans ¢ekmek, reeskont kredisi kullanmak.

3- Yukaridaki fikralarda yazili hususlari saglamak iizere, ilgili kurum ve kuruluglarla
ortak ¢aligmalarda bulunabilir, gayrimenkul ve menkulleri iktisap eder, Kiralar, Kiraya verir,

satar ve benzeri tasarruflarda bulunur, ayni haklar tesis eder.

4- Ortaklarin sigorta ihtiyaglarina araci olabilir. Sigorta ortakliklari kurabilir, kurulmus

olanlara ortak olabilir.,

5- Kooperatif ve kooperatif iist orgiitlerinin tasarruflarini, yatinmlarini uygun verimli

alanlara yoneltmek.
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6- Sermayeyi tabana yayarak biitiin halkin katilimini saglayacak tedbirleri almak.

7- Diger her tiirlii banka islemleriyle ugragmak.

8- Yatirim etiidleri ve projeleri hazirlamak veya hazirlatmak, gerektiginde teknik

yardimda bulunmak, danigmanlik yapmak.
9- Konusu ile ilgili egitim, yayn, arastirma ve benzeri faaliyetlerde bulunur.

10- ipotek bankasi 1. maddede belirtilen konularin diginda ipotek kabul ederek kredi

acamazlar.
Sermaye ve Paylar

Sermaye;
Madde 7- Kooperatifin sermayesi, 20.000.000.000.000 TL. olup tamami denmigtir.

Bu sermaye hiikiimetin onayiyla arttinlabilir. Ayni sermaye konamaz.

Paylar;

Madde 8- Bir ortaklik paymnin degeri 100.000.-liradir. Ortaklar en ¢ok 5.000 pay
taahhiit edebilirler. Ancak her ortagin en az 5.000 pay taahhiit etmesi zorunludur. Ortaklik
paylari, bu anasdzlegmenin 19 uncu maddesine gore diizenlenen ortalik senedinde gosterilir.

Senetle temsil edilmeyen paylar 100.000.- lira lizerinden itibar olunur.

Paylarin Odenmesi;

Madde 9- Ortaklar taahhiit ettikleri pay bedellerinin tamamini pesin 6derler.
Ortakhik Islemleri
Ortaklik Sartlar:;
Madde 10- Kooperatife ortak olabilmek icin asagidaki nitelik ve gartlarin varhgi

gereklidir:

1- Medeni haklari kullanma ehliyetine sahip gercek kisi olmak.
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2- Tiirkiye Cumhuriyeti vatandagi olmak.

3- Kooperatif Birliklerinin yonetim ve denetimine sahip gergek kigilerin kimler

oldugunun belgelenmesi ve yukaridaki sartlar1 tagimas.

4- 1163 Sayil1 Kooperatifler Kanununun 9 uncu maddesinde sayilan tiizel kisilerden

olmak.

5- Banka faaliyet bolgesi iginde oturuyor olmak.

Ortakhiga Kabul;
Madde 11- Gerekli sartlan tasiyip da, kooperatife ortak olmak isteyenler yazili olarak

yonetim kuruluna bagvururlar. Bu bagvuruda, anasdziesmenin tiim hiikiimlerinin ve getirilen

yiikiimliiliiklerin kabul edildigi agik¢a belirtilir.
Ortakliga kabul yonetim kurulunun karari ile gergeklesir.

Y onetim kurulu, ortaklar ile ortak olmak igin bagvurularin 10 uncu maddede gosterilen

sartlari tagiyip tasimadigini aragtirmak zorundadir.

Ortakliga kabul veya red karari, ilgiliye 15 giin iginde yazi ile bildirilir. Istekli, ortakliga
alindid taktirde, kararin kendisine bildirildigi tarihten itibaren bir ay i¢inde sermaye
taahhiidiiniin diger ortaklarca 6denmis taksiti ile diger ortaklarin herbirinin o tarihe kadar

odemis olduklari paralara esit meblag) bir defada oder.

17 inci madde uyarinca devir yoluyla ortakliga alinanlar hari¢ olmak iizere daha sonra
ortakliga kabul edileceklerden, yukaridaki fikrada belirtilen meblagin iizerinde para talep
edilmesi, genel kurulun bu hususta karar almasi halinde miimkiindiir.

Yedek iiye ve benzeri sekilde ortak kayd: yapilamaz. Bu amagla para tahsil edilemez.

Ortak Sayisi;
Madde 12- Kooperatifin ortak sayisi en az 7 kisidir. Ortak sayisi sinirsizdir.
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Ortakliktan Cikma,

Madde 13- Her ortak, hesap senesi sonundan en az bir ay 6nce yonetim kuruluna yazi
ile bagvurmak suretiyle ortakliktan cikabilir. Yonetim kurulu bu hiikme uygun olarak
yapilacak istege ragmen, yazili bagvurunun kooperatif kayitlarina giriginden itibaren bir ay
icinde kabulden kacginirsa, ortak, ¢cikma dilegini noter araciligt ile yonetim kuruluna bildirir.

Bildiri tarihinden itibaren ¢cikma gergeklegir.

Ortakliktan Citkarma,

Madde 14- Durumlar agagida gosterilen hallere uyanlar yonetim kurulu karari ile

ortakliktan ¢ikarihir.
1- 10’uncu maddede yazil1 ortaklik gartlarini kaybedenler.

2- Parasal yiikiimliiliiklerini otuz giin geciktirmeleri iizerine, yonetim kurulunca noter
aracilig1 ile yapilacak ihtar1 takip eden on giin i¢inde bu yiikiimliiliiklerini yerine
getirmeyenlere yine ayni kurulca ikinci ihtar yapilir, Ikinci ihtari takip eden otuz giin
icerisinde de yiikiimliiliiklerini yerine getirmeyenlere yine ayni kurulca ikinci ihtar yapilir.

Ikinci ihtar: takip eden otuz giin igerisinde yiikiimliiliiklerini yerine getirmeyenler.

3- Kooperatifin para, mal ve belgeleri iizerinde igledikleri suc¢lardan dolay: mahkum

olanlar.

Cikarma karari gerekgeli olarak yonetim kurulu karar defteri ile ortaklar defterine
kaydedilir, Kararin onayli 6rne8i, ¢ikarilan ortaga teblig edilmek iizere 10 giin icinde notere
tevdi edilir, Ortak, ¢ikarma kararinin teblig tarihinden itibaren ii¢ ay icinde iptal davasi
acabilir veya genel kurula itiraz edebilir. Bu itiraz, ilk toplanacak genel kurula sunulmak
lizere yonetim kuruluna noter aracil1g1 ile tebligi ettirilecek bir yazi ile yapilir. Genel kurula
itiraz edildigi taktirde, yonetim kurulunun gikarma karari aleyhine iptal davasi agilamaz. Itiraz

iizerine genel kurulca verilecek karara karg1 iptal davasi hakki saklidir.

Ug aylik siire icinde genel kurula veya mahkemeye bagvurmak suretiyle itiraz

edilmeyen ¢ikarma kararlari kesinlesir.

Ortaklar, bu maddede gosterilmeyen sebeplerle ortakliktan gikarilamazlar.
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Haklarinda ¢ikarma karari kesinlegsmeyen ortaklarin yerine yeni ortak alinamaz. Bu

kigilerin ortaklik hak ve yiikiimliiliikleri, cikarma karari kesinleginceye kadar devam eder.

Ortakligr Sona Erenlerle Hesaplagsma,

Madde 15- Maddel3’ de anilan haller veya 6liim dolayisiyla ayrilan ortalarin ortaklik
paylari ayrildiklari yilin bilangosuna gore hesaplanarak, bilango tarihinden itibaren kooperatife
olan borg¢lari kesildikten sonra kalan bakiye kendilerine veya mirasgilarina bir ay icinde geri

verilir.

Madde 14’de anilan hiikiimlerden dolay: ortakliktan ¢ikarilanlarin ortaklik paylar

kendilerine geri verilmez, yedek akgeye gegirilir.

Ortakliktan ¢ikan yada cikarilanlar kooperatifin yedek akgeleri iizerinde bir hak iddia
edemezler.

Ortakhigr hangi hallerde olursa olsun sona erenlerin alacak ve haklari bunlar

isteyebilecekleri giinden itibaren bes yil gecmekle zaman agimina ugrar.

Ortakliga Tekrar Girme;
Madde 16- Ortaklig: sona erenler, ayrilma nedenlerinin ortadan kalkmasi halinde

yeniden ortakliZa kabul edilebilirler.

Bu anasozlegmenin 14’iincii maddesinin 3’ncii bendi geregince c¢ikarilanlar

kooperatife tekrar alinamazlar.

Ortaklik Senedi,

Madde 17- Her ortagin iiyelik haklarinin, ada yazili ortaklik senedi ile temsil olunmasi
sarttir. Bu senede kooperatifin iinvani, sahibinin ad1 ve soyadi, ig ve konut adresi, kooperatife
girdigi ve ciktigi tarihler yazilir. Bu hususlar, senet sahibi ile kooperatifi temsile yetkili olan
kimseler tarafindan imzalanir. Ortagin yatirdig1 veya c¢ektigi paralar tarih sirasiyla kaydedilir.
Bu kayitlar kooperatifin 6dedigi paralara ait ise ortak imza eder. Imzali ortak senedi makbuz
hitkkmiindedir. Mezkir senet anasozlegmeyi ihtiva etmek gartiyla ortaklik clizdani geklinde de
diizenlenebilir. Ortaklik senetleri kiymetli evrak niteliginde olmayip sadece ispat vesikasi

hiikmiindedir.
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Ortaklarin Sahsi Sorumiuluklar:;

Madde 18- Her ortak, kooperatifin bor¢larina kargi, taahhiit ettigi pay tutari kadar
sorumludur.

Kooperatiften iligkisi kesilen ortagin sorumlulugu, ayrildig: tarihten itibaren iki yil

devam eder.

Kooperatife giren her ortak, girisinden once dogmus olan kooperatif bor¢larindan

dolayi diger ortaklar gibi sorumlu olur.
Yonetim kurulu iiyeleri ile denetgilerin sorumluluklart hakkindaki hiikiimler saklidir.

Ortaklik Payt Disindaki Odemeler ve Ek Odeme Yiikiimliiliigii;
Madde 19- Ortaklar, taahhiit ve tediye ettikleri ortaklik pay bedelleri diginda, kooperatif
amaclarinin gerceklegmesini saglamak iizere genel kurulca kararlastirifacak miktarlardaki

taksitlerini 6demek zorundadirlar. Bu kararlarda ortaklarin salt cogunlugu aranir.

Bilango agiklarinin kapatilmasinda kullanilmak iizere ortaklarina ek cdeme
yiikiimliiltigii getirebilir. Ek 6demeler miktar1 o yilin bilango a¢i1gin1 gecemez ve kooperatif

genel kurul kararima gore talep edilir,
Kooperatifin Organlar1 ve Yonetimi

Kooperatifin Organlari;

Madde 20- Kooperatifin organlar sunlardir:

A- Ortaklarin Y6netim Organlar; :
l. Genel Kurul,
2. Yonetim Kurulu,

3. Denetim Kurulu

B- Idari Organlar :

I. Miidiirliik ve Genel Miidiirliik
2. Danigma ve Yardimei Birimler
3. Tali Birimler
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A- ORTAKLARIN YONETIM ORGANLARI:
GENEL KURUL

Gdérev ve Yetkileri;
Madde 21- En yetkili organdir. Yilda en az bir defa toplanir. Yilin ilk dort ay1 igerisinde

toplamak zorundadir. Genel Kurulun gorev ve yetkileri gunlardir:

1- Bilango, bilango hesaplarinin dokiimii, gelir-gider farki hesaplar ile yonetim

kurulu,denetciler ve miidiir tarafindan verilen raporlari inceleyerek kabul veya reddetmek,

2- Yonetim kurulu iiyeleri ile denetim kurulu iiyelerini segmek, ibra etmek veya

sorumluluklarina karar vermek, gerektiinde bunlar azletmek,

3- Yonetim kurulu tarafindan verilen ortakliktan ¢ikarma kararlarina yapilan itirazlar

inceleyip karara baglamak,

4- Kanun, anasozlegme ve iyi niyet esaslari ile genel kurul kararlarina aykiri oldugu ileri

stiriilen yonetim kurulu kararlarinin iptal edilip edilmeyecegi konusunda karar vermek,

5- Ust kuruluga girme karari vermek ve bu kurulugta gorevlendirilecek temsilcileri

secmek,
6- Anasozlegsmede yapilmasi ongoriilen degisiklikler hakkinda karar vermek,
7- Y 6netim Kurulu ve Miidiiriin gorevlerini sinirlamak veya genigletmek,

8- Kooperatifin dagilmasi hakkinda karar vermek, tasfiye kurulunu segmek,

9- Kanun ve anasozlegme ile genel kurula taninmig olan diger konular hakkinda karar

vermek,

Genel kurul, yukaridaki gorev ve yetkilerini devir ve terkedemiyecegi gibi, kooperatifin

amaclari ile ilgili her tiirlii igler hakkinda da karar verebilir.
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Oy Hakk: ve Temsil;
Madde 22- Biitiin ortaklar genel kurula katilma hakkinda sahiptir. Her ortak yalniz bir

oya sahip olup, yazi ile izin verilmek suretiyle bir ortak diger bir ortag: oyunu kullanmak

lizere temsilci tayin edebilir.

Ortak sayis1 1000’1 gectiginde her ortak en ¢ok 9 olmak iizere birden fazla ortag:

temsil edebilir.

Es ve birinci derecede (ortagin; cocugu, anne ve babast, eginin anne ve babasi) akrabalar

icin temsilde ortaklik sarti aranmaz.
Tiizel kisilerin temsilcileri Genel Kurula yazili bir belge ile katilabilir.

Yonetim kurulu bagkan ve iiyeleri ile kooperatifi temsile yetkili kilinan kimseler

vekaleten oy kullanamazlar.
Y onetim kurulu bagkan ve iiyeleriyle kooperatifin iglerinin goriilmesine herhangi bir
surette katilmig olanlar, yonetim kurulunun ibrasina ait kararlarda oylamaya katilamazlar. Bu

hiikiim denetgiler hakkinda uygulanmaz. Denetgiler kendi ibralarinda oy kullanamazlar.

Hig bir ortak, kendisi, esi veya usul ve fiirugu ile kooperatif arasinda ortaklik iligkileri

digindaki sahsi bir ise veya uyusmazliga ait goriigmelerde oy kullanamaz.

Toplant Sekilleri ve Zamani;

Madde 23- Genel kurul, olagan ve olaganiistii olmak iizere iki sekilde toplanir.
Olagan genel kurul toplantisinin, her ythin ilk dort ay1 i¢inde yapilmasi zorunludur.

Olaganiistii genel kurul, kooperatif iglerinin ve anasozlesme hiikiimlerinin gerektirdigi

zaman ve surette toplanir.

Toplant Yeri,

Madde 24- Genel kurul, kooperatif merkezinin bulundugu yerde toplanir.
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Cagriya Yetkili Organlar;

Madde 25- Genel kurul, yonetim kurulunca toplantiya cagrilir.

Gerekli hallerde denetim kurulu, kooperatifin ortag: bulundugu iist birlik ve tasfiye

memurlari genel kurulu toplantiya ¢cagirma yetkisine sahiptirler.

Genel kurul yukaridaki sekilde toplanamadig: taktirde Denetim Kurulu’nca toplantiya

cagrilabilir.

Ayrica, 4 ortaktan az olmamak kaydiyla toplam ortak sayisinin 1/10’unun istegi halinde,

genel kurul 10 giin i¢inde Y 6netim Kurulu tarafindan toplantiya ¢agrilir.
Bu bagvurunun, miistereken ve noter tebligati ile yapilmasi gerekir.

Yonetim kurulunca bu istegin zamaninda yerine getirilmemesi ve sirasiyla denetim
kurulu, kooperatifin ortag1 bulundugu iist birlik ile Sanayi ve Ticaret Bakanligi’na ayni
sekilde yapilan bagvurulardan da bir sonug¢ alinmamasi durumunda, istek sahipleri mahalli

mahkemeye bagvurarak genel kurulu bizzat toplantiya ¢agirma izni alabilirler.

Cagruun Sekli;
Madde 26- Olagan ve olaganiistii toplantilara ¢agri, taahhiitlii mektuplarla, ayrica
gerektiginde gazete ile gazete olmayan yerlerde mahalli 6rf ve adete gore ilan yoluyla yapilir.

Cagrinin sadece yazili olarak imza kargihginda yapiimasi da miimkiindiir.

Cagrinin, toplant1 giiniinden en az 30 giin 6nce ve en ¢ok iki ay icinde yapilmast,

toplantinin giin ve saati ile yerinin ve giindem maddelerinin bildirilmesi zorunludur.

Cagrida, birinci toplantida ¢ogunluk saglanamadig taktirde yapilacak olan sonraki
toplantilarin tarihi, saati ve yeri agiklanarak yeni bir bildirime gerek kalmaksizin bir defada
ortaklara duyuru yapilabilir. Toplantilar arasinda en az 7 en fazla 30 giin siire bulunmast

gerekir.

Siirelerin hesabinda duyuru ve toplanti giinleri hesaba katilmaz.
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Anasozlesmenin degistirilmesi soz konusu ise, yapilacak duyuruda degistirilecek

maddelerin numaralarinin yazilmasi ile yetinilir.

Biitiin Ortaklarin Hazir Bulunmasi;

Madde 27- Kooperatifin biitiin ortaklarinin veya temsilcilerinin hazir bulunmasi ve
itirazin olmamasi halinde, genel kurul toplantilarina iligskin diger hiikiimler saklt kalmak
sartiyla, toplantiya ¢agri hakkindaki hiikiimlere uyulmamisg olsa da kararlar alinabilir. Ancak,
kararlarin muteber olabilmesi igin toplantida Denetim Kurulu iiyelerinin muhalefet gerhi

koymamig olmasi sarttir.

Y ukaridaki fikraya gore alinan kararlar, tiim ortaklar ve ortaklarin toplantida oy birligi ile

sececekleri temsilciler tarafindan imzalanarak bir tutanaga baglanir.

Giindem,

Madde 28- Olagan genel kurul giindemine agagidaki hususlar yazilir.

1- Yonetim ve denetim kurullar tarafindan verilen raporlarin okunmasi,

2- Bilango, envanter ve gelir-gider farki hesaplarinin incelenmesi, onanmasi veya reddi,
3- Yonetim kurulu ile denetim kurulu iiyelerinin ibrasi,

4- Siiresi biten yonetim ve denetim kurulu iiyelerinin yerine yenilerinin segilmesi,

5- Gelecek yilin biitge ve ¢aligma programinin goriigiilmesi ve karara baglanmasi,

6- Gerekli goriilen diger hususlar.

Olaganiistii genel kurul giindemi, ¢agrinin amacina gore tayin ve tespit olunur. Dortten
az olmamak iizere ortaklarin en az 1/10’u tarafindan genel kurul toplanti tarihinden en az
yirmi giin 6nce miigtereken ve noter tebligati ile bildirilecek hususlarin giindeme konulmasi

zorunludur.

Giindemde olmayan hususlar goriigiilemez. Ancak, kooperatife kayitly ortaklarin en az
1/10’unun giindem maddelerinin goriigiilmesine gecilmeden 6nce yazili teklifte bulunmalari
halinde, hesap tetkik komisyonunun segilmesi, bilango incelemesinin ve ibranin geriye
birakilmasi, ¢cikan veya ¢ikarilan ortaklar hakkinda karar alinmasi, genel kurulun yeni bir

toplantiya ¢cagrilmasi ve kanun, anasozlegme ve iyiniyet esaslari ile genel kurul kararlarina
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aykirt oldugu ileri siiriilen yonetim kurulu kararlarinin iptali, yonetim kurulu iiyeleri ile
denetcilerin azli ve yerlerine yenilerinin segilmesi ile ilgili hususlar, genel kurula katilanlarin

yaridan bir fazlasinin kabulii ile giindeme alinir.

Ortak Cetveli;
Madde 29- Y 6netim kurulu, her genel kurul toplantisindan 6nce, tiim ortaklarin ortak
numaralari, isim ve ikametgahlan ile, asaleten ve vekaleten imzalanacak yerleri gosterir

yonetim kurulunca imzal bir ortaklar cetveli hazirlamakla yiikiimtiidiir.

Bu cetvel, toplantiya katilanlar ile genel kurul bagkan ve Bakanlik temsilcisi tarafindan

isim yazilarak ayrica imzalanir.

Goriigme ve Karar Nisabi;
Madde 30- Genel Kurulun toplanabilmesi ve giindemdeki konularin goriigiilebilmesi
icin, kooperatife kayitli ortaklarin en az 1/4’iiniin gahsen veya temsilen toplantida hazir

bulunmasi sarttir. {lk ve miiteakip toplantilarda ayni nisap aranir.

Genel kurulda kararlar, ortaklarin en az 1/4’iiniin hazir olmasi gartiyla oylama

sirasindaki mevcudun yaridan fazlasini oyu ile alinir.

Ancak, kooperatifin dagilmasi, diger bir kooperatifle birlesmesi veya anasozlegsmede
degisiklik yapilmasi ile ilgili kararlar ortaklar cetvelinde imzasi bulunanlarin 2/3 ¢ogunlugu ile

verilir.

Kararlarin Tesiri,;
Madde 31- Kanun ve anasozlesmeye uygun surette toplanmig genel kurulda alinan
kararlar, toplantida bulunmayanlar veya aleyhte oy kullananlar hakkinda da gecerli ve

baglayicidir.

Kararlarn Iptali;

Madde 32- Asagida yazili kimseler kanuna, anasézlesme hiikiimlerine ve iyiniyet
esaslarina aykiri oldugu iddiasiyla genel kurul kararlari aleyhine, toplantiyi izleyen giinden
baglamak iizere bir ay iginde, kooperatif merkezinin bulundugu yerdeki mahkemeye

bagvurabilirler.
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I- Toplantida hazir bulunup da kararlara muhalif kalarak keyfiyeti tutanaga gecirten
veya oyunu kullanmasina haksiz olarak miisaade edilmeyen yahut toplantiya ¢cagrinin usulii
dairesinde yapilmadigini veyahut giindemin geregi gibi ilan veya teblig edilmedigini yahut da
genel kurul toplantisina katilmaya yetkili olmayan kimselerin karara katilmig bulunduklarini

iddia eden pay sahipleri,
2- Yonetim Kurulu,

3- Kararlarin yerine getirilmesi yonetim kurulu iiyeleri ile denetgilerin gahsi

sorumluluklarint mucip oldugu taktirde bunlarin her biri.

Bozma davasinin agildigr ve durugmanin yapilacag: giin, yonetim kurulu tarafindan

usulen ilan olunur.

Bir kararin bozulmasi, biitiin ortaklar icin hiikiim ifade eder. Bozma kararinin

kesinlegsmesi halinde, bu husustaki ilam tescil ve ilan ettirilir.

Genel Kurul Kararlarimun Tescil ve Hlan;
Madde 33- Toplantiya ¢cagrinin usuliine uygun yapildigini gosteren belgeler ile ortaklar
cetveli ve genel kurul tutanag toplanti tarihinden itibaren 15 giin i¢inde Ticaret Sicil

Memurluguna verilmekle birlikte gerekli tescil ve ilan iglemi yaptirilir.

YONETIM KURULU

Secim ve Siiresi;
Madde 34- Y 6netim Kurulu, genel kurulca en az bir, en ¢ok dort yil igin secilir ve en az
bes iiyeden olugur. Genel kurulca bdyle bir siire tespiti yapilmamasi halinde bir yil igin

secilmis sayilir.
Yonetim kuruluna segilen iiye sayisi kadar da yedek iiye segilir.

Y6netim kurulunun asil ve yedek iiyeleri, genel kurulda en ¢ok oy alanlar arasindan sira

ile belirlenir, Oylarda esitlik halinde kur’ aya bagvurulur.
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Siiresi sona eren iiyeler yeniden segilebilir. Genel kurul liizum goriirse yonetim kurulu

tiyelerini her zaman degistirebilir.

Seciline Sartlar:;

Madde 35- Y6netim kurulu iiyelerinde asagidaki sartlar aranir.

1- Kooperatif ortag1 olmak ve medeni haklari kullanma ehliyetine sahip olmak,

2- Tiirk vatandagi olmak,

3- Hukuk, igletme, iktisat, maliye, bankacilik, kamu y6netimi ve dengi okullarda veya bu
dallarla ilgili miihendislik alanlarinda en az lisans diizeyinde 6grenim gormiis olmalari sarttir.

4- Bagka bir girket veya kooperatifte yonetim kurulu liyesi olmamak,

5- Tiirk Ceza Kanununun zimmet, ihtilas, irtikap, riigvet, gorevi kotiiye kullanma,
sahtekarlik, hirsizlik, dolandiricilik, hileli iflas, emniyeti suistimal ve devletin gahsiyetine kargi
islenen suglara iliskin hiikiimleri ile 1163 sayili Kooperatifler Kanununa gore mahkum
olmamak,

6- Aynmi zamanda kooperatife denet¢i olmamak.

Y 6netim kurulu tiyeligine secilen tiizel kigiler, yukaridaki sartlari tagiyan gercek kisiler

vasitastyla temsil edilirler.

Secilme gartlar1 denetim kurulu tarafindan aragtinlir. Bu sartlar1 tagimadiklan halde

secilenler ile sonradan kaybedenlerin gorevlerine yonetim kurulunca son verilir.

Haklarinda yukaridaki suglarla ilgili olarak kamu davasi agilmig olanlarin gorevleri ilk
genel kurul toplantisina kadar devam etmekle beraber, yonetim kurulunca bu durumdaki
liyelerin genel kurulca azli veya goreve devami hakkinda karar alinmak lizere yapilacak ilk

genel kurul giindemine madde konulur.

Gorev ve Yetkiler;

Madde 36- Yonetim kurulu, kanun ve anasozlesme hiikiimleri icinde kooperatifin
faaliyetini yoneten ve onu temsil eden icra organidir. Y netim kurulu gereken siklikta toplanur.
Aksine bir karar olmadigi hallerde her ii¢ ayda bir toplanmak zorundadir. Kararlar toplantida

bulunanlarin salt cogunlugu ile verilir. Esitlik halinde bagkanin oyu ¢ift sayilir. Yonetim
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kurulu bagkani, diger iiyeler veya miidiir her an yonetim kurulunu toplantiya ¢agirabilir. Cagri
bagkan tarafindan bagkan yoksa yardimcisi tarafindan yapilir. Karar alinabilmesi igin yonetim
kurulunun yarisinin toplantida hazir bulunmasi ve kepsinin evet oyu vermesi gereklidir. Alinan

kararlar karar defterine yazilir ve toplantida bulunan iiyeler tarafindan imzalanir.
Yonetim kurulunun baglica gorev ve yetkileri sunlardir.

|- Kooperatifin amaglarina, ortaklarin menfaatlerine ve genel kurulca belirlenen
esaslara uygun, iglemleri yiiriitmek, kredi bagvuru islemlerini karar baglamak, Kurum bu

yetkisini Kurulca belirlenecek usul ve esaslar ¢ercevesinde genel miidiirliie devredebilir.
2- Y llik bilango ile gelir-gider hesabinin hazirlanmasini saglamak,

3- Ortaklar ile ortak olmak i¢in bagvuranlarin ana sézlegmede belirtilen gartlar tagiyip

tagimadiklarint aragtirmak,

4- Kooperatifin amaglarin gerceklestirmek iizere diger Kooperatif Bankalariyla iligkiye

girmek, ortakliklar kurmak,

5- Kredi alma iglerinde, kooperatife kredi acacak miiesseselere olan taahhiit ve

vecibelerinden ortaklar1 haberdar etmek,

6- Kooperatifi resmi dairelerde, mahkemelerde ve iigiincii sahislara kargi temsil etmek,

8- Ibra etmek, dava agmak, sulh olmak veya davadan vazgegmek,

9- Genel kuruldan karar almak sarti ile kooperatifin taginir ve taginmaz mallarini satmak,

rehine koymak veya miilkiyetlerini aktarmak,

10- Dogacak sorumluluk yonetim kuruluna ait olmak iizere, kendi ortaklari arasindan
veya haricten bir veya birkag kisiyi kooperatifi ilzam edecek tasarruflarda bulunmaya veya

muayyen iglerde kooperatifi temsil etmeye yetkili kilmak.

Sorumluluk;
Madde 37- Y6netim kurulu, kooperatif iglerinin yonetimi icin gereken titizligi gosterir

ve kooperatifin bagarisi ve gelismesi yolunda biitiin gayretini sarfeder.
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Uyeler, yonetim kurulundaki faaliyetleri sirasinda 6grendikleri ticaret ve igletme sirlarin

saklamakla yiikiimliidiirler.

Yonetim kurulu iyeleri, kendi kusurlarindan ileri gelen zararlardan miiteselsilen

sorumlu olup, kooperatife tazmin etmekle yiikiimliidiirler.
DENETIM KURULU

Madde 38- Genel Kurulca en az 3 yil i¢in ortaklar arasindan veya digardan en az 6 veya
daha fazla denetim kurulu iiyesi ile bir o kadar da yedegi secilir. Bu secimde yapilan faaliyet

alaninda uzman veya yiiksek lisans sahibi kigiler kistas alinir.
Siireleri biten iiyeler tekrar secilebilir.

Sorumluluk;
Madde 39- Denetim kurulu iiyeleri, kanun ve anasozlesme ile kendilerine yiikletilen
gorevleri hi¢ veya geredi gibi yapmamalarindan do8an zararlardan dolayr kusursuz

olduklarini ispat etmedikge miiteselsilen sorumludurlar.

Bunlar, gorevleri sirasinda 6grendikleri ve agiklanmasinda kooperatif veya ortaklar igin

zarar umulan hususlari aciklayamazlar.

Ayrica, kooperatifle kendi sahislarini ilgilendiren hususlarda ig yapamazlar.

B- IDARI ORGANLAR

Miidiirliik ve Genel Miidiirliik;
Madde 40- Kooperatifin mali ve idari iglerini yiiriitmek iizere kooperatif digindan

konusunda uzman ve lisans sahibi kisiler genel kurul karari ile anilan yerlere atanirlar.

Darmigma ve Yardimct Birimler;

Madde 41- Kooperatifin hertiirlii yatirim, kredi, taginir ve taginmaz mal alimi, proje
cizimleri konularinda yararlanilabilecek konusunda uzman veya lisans sahibi kisiler genel
kurul karari ile kooperatif ortaklart disinda anilan hizmetleri gérmek iizere antlan yerlere

atanirlar.
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Tali Birimler;

Madde 42- Kooperatifin merkez ve tagra subelerine denir.

Hesap Ddnemi ve Kapanigi;
Madde 43- Kooperatifin hesap dénemi takvim yilidir. 11k faaliyete gecildgi yildaki
hesap donemi kooperatifin kuruldugu tarihten baglar ve ayn1 yilin 31 Aralik tarihinde sona

€rer.

Yonetim kurulu her yil 31 Aralik tarihi itibariyle envanter yapar, bilangoyu ve gelir
gider farki hesaplarini hazirlayip genel kurul toplantisindan en az bir ay 6nce denetim kurulu
iiyelerine verir. Denetim kurulu iiyeleri bunlari en ¢ok on giin igcinde inceleyerek miigtereken
diizenleyecekleri raporla birlikte yonetim kuruluna iade ederler. Bilango ve netice hesaplari
genel kurul toplantisindan en az 15 giin 6nce kooperatif merkezinde ortaklarin incelemesine

sunulur ve isteyenlere birer sureti verilir.

Muhasebe Usulii;
Madde 44- Kooperatifin hesaplari, genel kabul gormiis muhasebe prensip ve usullerine

uygun olarak tutufur ve mali durum tablolar1 buna uygun gekilde hazirlanir.

Gelir Gider Fark: ve Dagilimi;

Madde 45- Gelir-gider farki genel kurulca onaylanan yillik bilangoya gore tesbit edilir.
Y 6netim ve denetim kurulu iiyelerine gelir-gider farkindan pay verilemez .

Olumlu gelir-gider farki dagitimi gu sekilde dagitilir :

a- Olumlu gelir-gider farkinin %50’ si yedek akceye aktarilir.

b- Kalan kismin % 10’ u ortaklara dagitilir.

c- Geriye kalan miktar ise diger fonlar hesabina aktarilir.

Yedek akge ve diger fonlar olumsuz gelir-gider farki ve amortismanlar kargilamak

tizere kullanilir. Hicbir zaman ortaklara dagitilamaz.

[ e ) 1 R .
5.C YORSERGOR wring sovrny,

BRlpg e e oo
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Sir saklama ve gizlilik;
Madde 46- Y 6netim Kurulu, Denetim Kurulu ve Genel Kurulca atamasi yapilan diger

personel, bankanin faaliyetlerine iligkin sir veremezler, agiklamada bulunamazlar.

Bu durum gorevi sona eren kisiler iginde gecerlidir. Bunu ihlal edenler olusacak

zarardan sorumludurlar.

Ilan ve Reklamlar;
Madde 47- Kooperatifce tanitim ve ortak kaydr amaciyla yapilacak ilan, reklam ve

aciklamalar eksik ve gercege aykiri olamayacag gibi yaniltici bilgi ve unsurlar tagiyamaz.

Itk Yonetim Kurulu Uyeleri;

Madde 48- 11k genel kurul toplantisina kadar gorev yapmak iizere, agagidaki kurucu
ortaklar yonetim kurulu iiyeligine se¢ilmiglerdir. (

1)

2)

3)

4)

5)

Itk Denetim Kurulu Uyeleri;
Madde 49- i1k genel kurul toplantisina kadar gérev yapmak iizere, agagidaki kimseler

denetim kurulu iiyeligine secilmislerdir.

1) 4)
2) 5)
3) 6)
Kurucular;

Madde 50- Asagida isimleri, tabiyetleri, ikametgah adresleri, taahhiit ve tediye ettikleri
sermaye paylari ile imzalari bulunan:

1- Kurucu ortaklar, bu anasozlesmenin 10’uncu maddesinde belirtilen ortaklik sartlarini
tagidiklarini,

2- [k yonetim kurulu iiyeleri ile denetim kurulu iiyeleri, bu anasézlegmenin 35 ve
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38’inci maddelerinde belirtilen segilme gartlarini tagidiklarini beyan ederler.

Sermaye Odedigi
Adi ve Soyadi Tabiiyeti Adresi Taahhiidii TL. Sermaye TL. Imza
1)
2)
3)
4)
5)
0)
7)
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SONUC

Sanayilegmeyle birlikte yerlesen kentlesme olgusu beraberinde konut gereksinimini
de ortaya ¢ikarmigtir. Boylece yeterli konut arzina sahip olmayan gehirler konut talebini
kargilayamamuglar, kdyden kente dogru yaganan go¢ bu talebi giderek arttirmigtir. Konut
sorunu global bir sorun olup, her iilke kendi dinamikleri i¢cinde bu soruna ¢dziim yolu

aramistir.

Sanayilegmenin getirdigi diger bir sorun ise, gelir dagiliminda yasanan adaletsizliktir.
Konut sorunu bu olguyla birlikte daha da biiyiimiis, orta ve dar gelirli kisilerin konut
edinimini destekleyici finansal sistemler olugturulmasi bir gereksinim haline gelmisgtir.
Geligmig iilkelerde orta ve dar gelirli kigilerin konut edinimini destekleyici finansal
sistemler olugturulmustur. Bu sistemleri inceledigimizde hepsinin ortak amaci fon fazlasi
olan kesimle fon gereksinimi icinde olan kesimi piyasa sartlari icinde biraraya getirmektir.
Geligmekte olan iilkeler i¢in durum oldukga farkli olup, ¢oziim yollari ise her iilkeye gore
degismektedir. Bu iilkelerde iki sorun yaganmaktadir. Birincisi kaynak sorunu, ikincisi ise

kit olan bu kaynaklarin verimli olarak kullanilmasidir.

Buna gore konut edinmek isteyen kigiler ya kendi imkanlari ile konut edininceye
kadar tasarrufta bulunmak yolunu tercih edecekler ki, bu oldukga giictiir ya da giiclerini
birlestirerek ihtiyaclar olan kaynaklarin bir kismint kendi imkanlarindan saglayacak,

kalanini da devletin finansal destegi ile saglamaya caligacaklardir.

Geligmis iilkeler icin bu ikinci yol her zaman desteklenen bir yol olmugtur. Buna
gore demokratik kitle orgiitleri olan konut kooperatifleri, konuta gereksinim duyan kigileri
kendi catilari altinda birlestirmig ve bu birlegme neticesinde daginik olan talep bir araya

getirilerek kit kaynaklardan daha verimli bir sekilde yararlaniimasi saglanmigtir.

Bu amagla oncelikle kooperatiflesmeye hiz verilmigtir. Ulkemizde de
kooperatiflesme konuta finansman saglayan tiim kuruluslar tarafindan desteklenmig ve
kredi kullandirmada 6n kogul olarak sunulmugtur. Finansman gereksinimi ise konut sahibi

olmak isteyen kigilerin biriktirdikleri tasarruflar ve devlet eliyle olusturulan fonlardan



132

saglanmigtir. Devlet eliyle olugturulan fonlarin kaynaklarini vergiler, zorunlu tasarruf
politikalari, biitgeden saglanan gelirlerden pay ayrilmasi ve bunun gibi yontemler
olugturmugtur. Saglanan bu fonlarin kullandirilmasinda aracilik gorevi iistlenecek gesitli
kurumlar meydana getirilmigtir. Ancak giiniimiizde konut finansmaninda kullanilmak iizere
olugturulan fonlarin hepsinin bir gekilde devletin kullanimina sunulmasi konut gereksinimi

icinde olanlar finansman desteginden yoksun birakmugtir.

Bu agidan baktigimizda devlete diisen gorev, iilkenin ekonomik gartlarina uyumlu,
etkin faaliyette bulunabilen, siirdiiriilebilir bir finansman sisteminin ortaya ¢ikarilmasi ve

desteklenmesidir.

Ulkemizde konut finansmanina yon veren etkin kurumlarin (Emlak Bankasi ve Toplu
Konut Idaresi) ya kapatilarak ya da elindeki kaynaklar alinarak etkisiz hale getirilmesi yeni
bir kurumun olugturulmasina gereksinim duyuldugunun habercisidir. Bu kurum
demokratik bir yapiya sahip olmalidir. Konut finansmanina yon verecek olan bu kurumla
birlikte yeni bir finansman sistemininde benimsenmesi ve yeni kaynaklarin olugturulmasi

gerekmektedir.

Ayrica sistemin kaynak sorununu ¢6zmiis, yeterli ve siirekli kaynak yaratabilen
yapida da olmasi gerekmektedir. Likidite probleminin yagandigi donemlerde veya
baglangicta devlet etkin bir rol oynayarak bu sorunu en aza indirecek ¢oziimler iiretmeli ve
sistemi desteklemelidir. Kolombiya ve Brezilya’da yaganan ornekler yol gosterici

olmalidir.

Bu baglamda devlete diigen gorev, miidahaleci olmaktan ¢ok garantdr olmasidir. Bu

garantorliik konut finansman sisteminin giiciinii arttiracaktir.

Konuta agilan krediler ¢ok sayida kiiciik miktarlarda kredi demektir. Bu ise iglem
maliyetini arttiracak dolayisiyla konut edinecek olan kigilere ekstra bir maliyet
yiikleyecektir. Oysa kooperatif olusum bireysel ve daginik olan talebi toplayarak

orgiitleyecek ve iglem maliyetini dolayisiyla kredi maliyetini azaltacaktir.
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Kooperatif ipotek bankaciliinin iilkemiz kogullarinda kurulmasi, iglerlik kazanmasi
icin devletin iizerine diigen bazi gorevler vardir. Bu noktadan hareketle ilk once kooperatif
modele bir hukuki yap1 kazandirilmalidir. Bunun icin Bankalar Kanununda yapilacak bazi
degisiklikler yeterli olacaktir. Daha sonra kooperatif model kendi dinamigi i¢inde
kooperatif ilkeleri ile kurulmug ve yonetim ve denetiminin kooperatifler tarafindan

saglandi81 bir yapiya kavusturulmalidir.

Sonug olarak dnerdigimiz konut finansman modeli ekonomide yaganan degisiklikler
nedeniyle olugan olumsuz sartlari yok edecek, uyumlagtiracak, konut edinecekleri
finansman sikintisina siiriiklemeyecek en onemlisi de ekonomide daginik halde bulunan
finansman kaynaklarini toplayarak bir araya getirecek uzun vadeli, devletin garantorliigii

olan bir modeldir.

Ulkemizde tasarruf sahiplerinin tasarruflarinin enflasyon kargisinda korunmasi (reel
faizden yiiksek faiz uygulanmasi), vergi istisnasi saglanmasi gibi kosullarla konut dig
yapilan tasarruflarin konut piyasasina ¢ekilmesi, finansman arzm arttiric etki edecegi

tahmin edilmektedir.
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