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Caligma, ekonomik krizlerin bankacilik sistemine etkileri Gizerinedir. Bu konunun
secilmesindeki amag, diinyada 1980°lerden sonra Iliberallesme ile birlikte o6zellikle
gelismekte olan iilkelerde yasanan ekonomik krizlerin bankacilik sistemine olan olumsuz
etkilerini gostermektir.

Cahiymada, yasanan ekonomik krizlerin nedenleri ele alinmistir. Ekonomik
krizlerin bankacilik sistemine etkileri anlatilmig, gelismekte olan tlkelerin deneyimlerine
sinirhi olarak yer verilmistir. Turkiye’de yasanan ekonomik krizler ve bankacilik
sistemine etkilerinin incelenmesi son on yillik donemle sinirlandiriimistir.

Birinci  boliimde, bankalarin yeniden yapilandirilmas: geregini ortaya ¢ikaran
ekonomik krizlerden bahsedilmistir. Brezilya, Arjantin, Sili ve Meksika’da uygulanan
benzer nitelikteki programlar ile bu tlkelerin deneyimlerine yer verilmistir.

Ikinci bolimde, Tiirkiye’de yasanan ekonomik krizlerin nedenleri ve uygulanan
ekonomik programlar gdzden gegirilmistir.

Ugiincti bolimde, Tirk bankacilik sistemi ve yeniden yapilandirilmasi geregini
ortaya ¢ikaran geligmelerle, yeniden yapilandirma programi uygulama siireci detayli

olarak anlatilmistir.
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ABSTRACT

THE EFFECTS OF ECONOMIC CRIES TO THE BANKING SYSTEM
(TURKEY EXAMPLE)

Giilsen TOPAL
Department of Economics
Anadolu University, The Institute of Social Sciences, October 2001
Adyviser: Prof. Dr. Niivit Oktay

This research is about the eftects of economics crises on the banking system. The
mainaim of handling this subject is to show negative effects of economic crises, which
are seen in developing countries through the liberalization after 1980°s in the world, on
the banking system.

In this research the reasons of the economic cries that many countries underwent
has been dealt with in detail. In this rearch, the effects of banking systems of economic
crises has been explained and Iittle attention has been paid to the experiences of
developing countries that are seen in economic crises field. The research of the
experiences in the field of economic crises which are seen in Turkey and their effects on
the banking system has been limited to 10 year’s period.

In chapter one, the economic crises which lead to the necessity of restructuring of
the banks has been mentioned. The experiences of the countries which have been seen in
economic crises, such as Mexico, Sili, Arjantin and Brazil and their similar schedules that
have been applied in these countries, have been stated.

In chapter two, the reasons of the economic crises seen in Turkey and applying
economic programmes have been reviewed.

In chapter three, Turkish banking system the progresses leading to the necessity
of the restructuring and finally the process of the applying of the restructuring

programmes have been mentioned in detail.
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GIRIS

1980’lerin bagindan itibaren iletisim teknolojilerinin ilerleme géstermesi, sabit kur
rejiminin ¢okmesi ve sermaye hareketlerinin serbest birakilmas: ile. kur riskinden
korunmak i¢in alternatif Griinlere bagvurulmasi gibi geligmelerle diinya ekonomik sistemi
iginde finansal islemler bireysel bazda yayginlagmis ve tiim ekonomi igindeki payi
artmustir. Ancak ekonomilerde yaganan krizlerin finans sisteminin unsurlarindan biri olan
bankacilik sektorine yansimasi ve bunun tiim finans sistemini ve ekonomiyi
etkileyebilecek sorunlar yaratmasi ihtimali lizerine diizenleyici ve denetleyici kurumlar
daha dikkatli ¢aligmaya baglamiglardir. Birgok tilkede bu kurumlar bankacilik sisteminin
¢Okusgiinii  Onlemek amaciyla, ya$anan krizler sonrasinda kayiplarin artmasini
onleyebilmek veya krizlerin sektore de yansimasina karsi tedbir alabilmek i¢in bankacihik

sistemine miidahale etmek durumunda kalmiglardir.

Ekonomilerde yasanan bu krizlerin en o6nemli nedenleri arasinda istikrarsiz
makroekonomik yapi, bankacilik sektoriinde etkin denetim ve gozetim yapilamamasi,
yasal diizenlemelerin yetersiz olmasi, 6demeler sistemi gibi mali altyap: unsurlarimin
giivenilir olmamasi, risk degerlemesi ve yonetiminde kredi kiltirtiniin olusmamasi yer

almaktadir.

Ekonomik kriz yasayan tlkelerde kriz sonrasinda bankacilik sektortiniin yeniden
yapilandirniimasina yonelik bir takim onlemler alinmistir. Bankacilik sekt6riiniin yeniden
yapilandirilmasi programlar teshis, zarar kontrolii, zarar paylagimi, dogm tesviklerin

yaratilmasi gibi bolimlerden olusan bir sureci ifade etmektedir.

Bu ¢alismada amag, yasanan ekonomik krizlerin bankacilik sektoriine etkilerini
ortaya koymaktir. Bu nedenle, bankacilik sisteminde yasanan krizlerin ekonomik

krizlerle olan iliskisi Gizerinde durulmustur.




Caligmanin ilk bolimiinde, bankalarin yeniden yapilandirilmas: geregini ortaya
cikaran ekonomik krizlerden bahsedilmis, Brezilya, Arjantin, Sili ve Meksika’da

uygulanan benzer nitelikteki programlar ile deneyimlerine yer verilmigtir.

Ikinci boliimde, Tirkiye’de yasanan ekonomik krizlerin nedenleri ve uygulanan

ekonomik programlar ele alinmig, son on yillik gelismelere yer verilmistir.

Calismanin son bolumi olan Gglincii bolimde, Turk bankacilik sistemindeki
gelismeler ve yeniden yapilandiriimasi geredini ortaya gikaran nedenlerle, yeniden
yapilandirma programi  ve uygulama sireci igindeki gelismeler detayh olarak

anlatilmigtir.



BIRINCI BOLUM

GELISMEKTE OLAN ULKELERDE BANKACILIK SISTEMINDE
MEYDANA GELEN KRIZLERIN NEDENLERI VE BANKA YENIDEN
YAPILANDIRILMASINDA ULKE DENEYIMLERI

1. TEMEL NEDENLER

Gelismekte olan ilkeler, Ozellikle son yillarda ciddi bankacilik krizleriyle
kars1 karsiya kalmiglardir. Yapilan aragtirmalara gore 1976-1996 yillari arasinda (Dogu
Asya’da son kriz meydana gelmeden once ) gelismekte olan tlilkelerde meydana gelen 59
bankacilik krizinin toplam maliyeti Gayri Safi Yurtigi Hasilanin (GSYIH) %9’u

oraninda, 250 milyar dolar olarak gerceklesmistir.’

Bankacilik krizleri, genellikle dusuk gelirli tlkelerde yaygin olarak meydana
gelmekte ve maliyeti de yiiksek olmaktadir. Geligmekte olan tilkelerde meydana gelen

bankacilik krizleri genel olarak iki temel nedene dayanmaktadir:

@) Bankalarin yiiksek makroekonomik dalgalanmalar ve 6nemli rejim
degisiklikleri agtsindan yogun bir ortamda faaliyet gostermeleri,

(i)  Bankalara yapilan politik miidahaleler

' Caprio Gerard, Honohan Patrick, Restoring Banking Stability: Beyond Supervised Capital
Requirements, (Jowrnal of Economic Perspectives, Vol 13, No:4, 1999), s.44,



Gelismekte olan iilkeler gelismis tlkelere gore daha yiiksek dalgali bir ekonomik
yapiya sahiptir. Bunun en 6nemli nedeni gelismekte olan iilke ekonomilerinin kugiik,
{irtin ¢esitlemesinin ise az olmasidir. Nitekim ana ihrag mallar kisitl bir Griin yelpazesini
icermektedir. Boyle bir ekonomide belli tiriinlerin arz ve talebinde meydana gelen ani
degismeler dis ticaret hadlerini olumsuz yonde etkileyerek, ihracata dayal ticaret yapan
firmalarin iflasina yol agabilmektedir. Bunun sonucunda da bu firmalarla ¢alisan bankalar
mali guglik igerisine girmekte, diger sektorler de bu durumdan ciddi olarak

etkilenmektedir.

Cogu banka yabanct para uzerinden aldigi kredilerin riskine karsi bir 6nlem
almadigindan, ulke parasinin  deger kaybetmesi durumunda biyiik zararlara
ugramaktadir. Ayrica yiksek enflasyon ve nominal faiz oranlari, bankalarin fonlama

maliyetinin uzun dénemli kredilerin getirisinden daha yiiksek olmasina neden olmaktadir.

Gelismekte olan llkelere olan sermaye akimlart hem nominal, hem de reel
dalgalanmalarin énemli unsurlarindan birisi olarak degerlendirilmektedir®. Bu iilkelere
olan buyik sermaye girisleri ve ani sermaye ¢ikiglari, bu dlkelerin mali sistemlerini
iflasa striklemektedir. Nitekim Dogu Asya ekonomilerindeki daralma yabanci

sermayenin g¢ikisiyla hizlanmistir.

Bﬁnunla beraber ani sermaye giris ve ¢tkislar1 tamamiyle digsal bir faktor olarak
gorilmemektedir. Bu ilkelere sermaye girisleri bankacilik sisteminde uygulanan
politikalara bagli olarak gergeklesmistir. Diger taraftan bankalarin yurtdigindan ilave
kaynak saglamast ve bu fonlarin ekonominin belli sektorlerine aktarilmasi gayrimenkul
ve hisse senedi fiyatlarinda asir1 bir sigkinlie yol agmustir. Ayrica bankalar, kredi
verirken firmalar hakkinda yeterli ve dogru bilgileri elde edemedikleri gibi yapilan
akitlerde yaptirim uygulayacak guvénilir bir mekanizma da bulunmamaktadir. Bu durum,
kredilerin geri donip donmeyecegi ve kredi verilen firmanin iflast halinde hangi
prosediirlerin isle){ecegi hususlarinin belirsiz kaldig: bir ortam yaratmigtir. Gayrimenkul

ve hisse senedi fiyatlarinda daha 6nce meydana gelen artis daha da yitksek seviyelere

* Caprio ve Honohan, a.g.e., 5.45.



¢ikmis bunun yaninda bankalar doviz kurundaki ani degisikliklere karst da bir 6nlem

almamuiglardir.

Bankalar  yurtdigindan aldiklari kisa doénemli kredilerin  biyik 6lgide
yenilenecegi distincesi ile hareket ederken, kurumsal sektorler de bu kredilere

gliivenmigtir.

Uygulamada bankalarin faaliyet gosterdigi alanlarda risk profilinin degistirilmesi
i¢in bir takim rejim degisiklikleri yapilmigtir. Doviz kuru rejimleri bu baglamda aldatict
olabilmektedir. Nitekim gelis,mekté olan tlkelerin nominal doviz kurunda belli bir
istikrarin saglanacagina iligskin beklentiyle, biiyiikk hacimli ve kur riskine karsi 6nlem
alinmamusg, doviz kredileri olan borglular riske maruz kalmiglardir. Bununla beraber
Arjantin, $ili ve Uruguay’da 1979-82 yillarn arasinda meydana gelen bankacilik
krizlerinin temel nedeni bundan farkhdir. Istikrarli bir déviz kuru rejimi altinda faaliyet
gosteren bankalar, faiz oranlarini diistirmek amaciyla dolar cinsinden borg¢lanmaya tegvik
edilmigler ve boylece sermaye akimlari neticesinde tlkeye gelen yabanci fonlar bankalara
aktarilmistir. Bunun sonucunda da borglanma ve tiiketimde buylk bir patlama yagsanmas,

giidiimlii dviz kurlarinin devam ettirilemeyecegi gergegi ortaya ¢ikmstir.>

Bu ilkelerde krizin meydana gelmesinde uluslararasi piyasalarda yasanan
gerilemeler de rol oynamis, ancak sirdirilmesi mimkiin olmayan borglanma yapis:,
krizin en 6nemli sebebini olusturmustur. Sonug olarak, s6z konusu tlkelerin paralarinin
dolar kargisinda erimesiyle bir gok banka ve kredi borglusu bir gecede d6deme giicliigii

igine diigmiistiir.

Yine 1980’lerden itibaren baslayan liberallesme siireciyle gelismekte olan iilkeler
geligmis iilkelere paralel olarak diizenleme sistemlerini liberallestirmeye baslamis, ¢ogu
lilkede gerekli kurumsal altyap1 olusturulmadan liberallesme siirecine girildiginden mali
sistemler belirsiz bir ortamda faaliyet gostermek durumunda kalmistir. Bu da bankalan
0deme giigligli igine sokmugs ve bankacilik sisteminde krizlerin meydana gelmesine

neden olmugtur.

? Tiirkiye Bankalar Birligi, Bankacilik ve Arastirma Grubu Raporu, 2000, s.4.



Bankacilik krizlerinin meydana gelmesinde bir bagka etken de bankalara siyasi
miidahalenin olmasidir. Dokuz Asya tilkesinde 3.000 ‘in tizerinde firmada yapilan
aragtirmaya gore Hong Kong, Endonezya, Malezya ve Tayland’da firmalarin biiyik
cogunlugu ailelere aittir. Diger ulkelerde de guglii aileler bankacilik sisteminin ve
ekonominin biyik bir gogunlugunu elinde tutarken , aile Gyelerinin bir kismu da maliye
bakanhg1 ve bankacilikla ilgili diger kurumlarda gérev almaktadir. Ornegin Venezuela’da
1992 yilinda diizenleyiciler bayiik bir bankanin iflasina midahaleden kaginmuglardir.
Cinki banka diizenlemesinden sorumlu olan merkez bankas: bagkaninin aynt zamanda
bu bankanin en buyik hissedarlarindan birisi olmasi gerekli miidahalenin yapilmasina
engel olmustur. Bunun sonucunda bankacilik sisteminde meydana gelen krizin maliyeti

7 milyar dolar civarinda gergeklesmistir.*

Ayrica geligmekte olan ulkelerde hiikklimetler 6zellikle kamu bankalar tizerinde
oncelikli sektor ve kisilere kredi verilmesi igin baski yapmaktadir. Cogu durumda bu
kredilerin geri donmeyecegi de bilinmektedir. Bu baski bankalarin mali giglerini

dogrudan etkiledigi gibi, kredi verme faaliyetlerine de ciddi zararlar vermektedir.

Bunun vyaninda bankacilik diizenlemelerinin  sektér tzerindeki etkileri;
gayrimenkul haklarinin korunmasi, iflasin derecesi ve kanuni yaptirimin etkinligi gibi
konulart da kapsamakta, bankacilik sisteminde kriz yasayan ulkelerden Brezilya,
Kolombiya, Hindistan, Endonezya, Japonya, Kore, Malezya, Peru, Filipinler ve

Tayland’in bu alanlardaki uygulamalarda yetersiz kaldiklar1 goriulmektedir.

Geligsmekte olan ilkelerde yasanan bankacilik krizlerinden ¢ikarilan sonuglara

gore, bankacilik diizenleme politikasinda su noktalara dikkat edilmesi 6ngoriilmektedir:”

- Bankalarin faaliyet gosterdikleri belirsiz bir siyasi ve ekonomik ortamda kar
marjlariin korunmasinin imkansizhigi,

- Bu tuilke ekonomilerinin siirekli olarak karsilastiklar1 ani soklardan kurtulma

* Tirkiye Bankalar Birligi, a.g.e., s.4.
‘a.ge.,s.s.



ihtiyaci,

- Siyasi iktidar nedeniyle yaptirim mekanizmasinin olmayist.

2. SERMAYE YETERLILIGI

Gelismis tlkelerde yasal dizenlemelerdeki eksiklikler nedeniyle yasadiklari
finansal kurum kapanmalarinin ardindan bankacilik dizenlemelerini gozden gegirmek
durumunda kalmis, 12 sanayilesmis ilkenin tst diizey banka diizenleyicisinden olusan
Basel Bankacilik Denetim Komitesi uluslar arasi alanda faaliyét gosteren bankalar igin
standart kurallar getirmistir. Komite, 1988 yilinda bankalar igin asgari sermaye yeterliligi
rasyosu belirlemistir. Getirilen kurala gore, her banka risk agirlikli aktiflerinin en az
yizde 8’i kadar sermaye tutmak durumundadir. Ancak, bankalarin yeterli diizeyde
sermaye bulundurmasi iyi bir tedbir gibi gérinmekle beraber yiiksek miktarda sermayeye
sahip olan bankalarin da battiklar1 gérilmiistiir. Bu nedenle mevcut diizenlemeleri de
yeterli bulmayan Basel Komite sermaye yeterlilik rasyosunun hesaplanmasiyla ilgili

degisiklikler igeren yeni yapiyi tilkelerin tartigmasina agmustir.®

Sermaye yeterliliginin tanimlanmast ve Olgiilmesi ile ilgili sorunun bir kismini
olusturan muhasebe uygulamalarinda iyilestirmeler yapilmasi geregi daha fazla bilgiyi
gerektirmekte, daha fazla bilgi edinilmesi de finansal enstrimanlarinin artan karmagikligi

nedeniyle giderek daha da gliclesmektedir.

Sermayenin hesaplanmasinda karsilasilan en 6nemli giiglik, banka kredilerinin
degerinin gergek¢i bir sekilde nasil belirlenecegi ve bu hesaplama sirasinda beklenen
kayiplarin nasil hesaplanacagidir. Takipteki kredilere karsilik ayrilmasinda verdigi her bir
kredinin ortalamanin {zerinde olndugu inanci i¢indeki bankaci, likidite glicligiine

dismedigi siirece bu kredilere daha az karsilik ayirma egilimi iginde olacaktir.

Sermaye olglimii sorunu ¢dzimlense bile, bankanin aktif portfoyiine iliskin risk

olgimiiniin yapilmas: gerekmektedir. Bu nedenle, Basel Komite Haziran 1999 ‘da yeni

® Tiirkiye Bankalar Birligi. Arastirma ve Derlemeler, Basel Komite Diizenlemeleri, 2001



sermaye diizenlemesini gindeme getirmistir. Diizenleme ile risk agirlikli sermaye
yeterlilik rasyosunun hesaplanmasinda ©6zel kredi derecelendirme kuruluslari

gorevlendirilecek ve her bir kredi i¢in uygun risk agirlig: kullanilacaktir.”

Yeterli sermaye bulundurulmasinin saglanmasi bankactlik denetiminde temel
amaglardan biri olmakla beraber, denetimli sermaye yeterliligi goriindigiinden daha az
bir giivence saglamaktadir. Gelismis ekonomilerin pek ¢ogunda bile heniiz bankanin

sermayesi ya da riskleri tam olarak 6lgilememektedir.

Gelismekte olan ulkelerde ise ekonomideki istikrarsizlik, bankalar ve diizenleme
yapanlar arasinda gizleme ya da baska nedenlerle bilgi uyusmazliklari, bankaya politik
miidahalede bulunulmasi gibi nedenlerle durum daha da sikintihi gériinmektedir.
Bankacilik duzenlemeleri yapanlann daha disanida tutacak ve etkin, giivenli bankacilik
yapilmasina yonelik ek diizenlemeler gelistirecek yaratici yaklasimlara ihtiyag oldugu

gorilmektedir.

3. BANKACILIK SiSTEMINDE DENETIM

Bankacilik sisteminin denetiminde piyasa gelisiminin 6nemli rolii bulunmaktadir.
Mevduatlarin tamam garanti altina alinsa bile, normalin {stiinde risk alan bankalarin
bor¢lanma maliyetleri yiikselmekte, bu da bankalarin faaliyetlerini azaltmak durumunda
kalmalarina neden olmaktadir. Basel Komite yeni sermaye yeterliligi diizenlemesinde
piyasa disiplininin 6nemini vurgulamis, bankalarin konu ile ilgili seffaf bir yapi

sergilemeleri gerektigine dikkat cekmistir.®

Banka yoneticilerinin kisisel hatalari nedeniyle olugan banka iflaslarinda
yonetimin sorumluluk almasi banka yoneticilerini daha dikkatli ¢aligmaya tesvik
edecektir. Bu noktadaki amag, banka yoneticilerinin kisisel performanslarindan sorumlu

tutulmalandir.

7 Tiirkiye Bankalar Birligi, a.g.c.. s.1.
® Tiirkiye Bankalar Birligi. a.g.e.. s.3.



Yiiksek ucretli yabanci bankalarin 6zellikle gelisen piyasalara gelmesi iicretler
arasinda fark yaratmaktadir. Bu nedenle, denetimde ¢alisanlar ile denetlenen banka
yoneticileri arasindaki tcret farkinin kapatilmast ve  denetimcilerin bilgi ve

yeteneklerinin artirilmasina yonelik calismalar yapiimasi onerilmektedir.’

Ulkeler genel olarak bankacilik sektériinde tyilestirme calismalart yaparken;
tilkenin makroekonomik yapisi, bankacilik sisteminin ozellikleri, denetim otoriterinin
fonksiyonu ve sorunlarin 6zelliklerini g6z 6niinde bulundurmalidir. Ekonomik iliskilerin
ilerlemekte oldugu bir diinyada piyasa ekonomisinin igleyisine ve bankalarin denetimleri
ile faaliyetlerine dikkat edilmeli, istikrarlt bir makroekonomik ortamda ve uygun kosullar

altinda etkinligin saglanabilmesi ig¢in ¢aligiimalidir.

4. BANKA YENIDEN YAPILANDIRMASINDA ULKE DENEYIMLERI

4.1. Brezilya
4.1.1. Krizin Nedenleri

1994 yilindan once hiperenflasyon yagsamakta olan Brezilya’da reel mevduat faiz
oranlart nispeten dasiik kalmis ve ¢ok subeli bankacilik yapisini tegvik etmistir. 1994
yilinda Real Plan uygulamasina gegildiginde doviz kuru sabitlenmis ve enflasyondaki
gerileme bankacilik sisteminin enflasyon bazli gelirlerini kaybetmesi sonucunu
dogurmustur. 1990-1993 yillar1 arasinda enflasyon gelirleri toplam bankacilik sisteminin
faaliyet gelirierinin Ggte birini olusturmaktaydi. Real Planin uygulanmast neticesinde
gerileyen enflasyon siirecinde bankacilik kesiminin mevduat hacminde reel olarak ciddi
miktarda artis meydana gelmis ve bu durum bankalar izerinde kaynaklarin plase edilmesi
yoninde bir baski yaratmistir. Hizla yikselen kredi hacmi bankalarin enflasyon

gelirlerinin kaybindan dolay1 ugradiklari zarar kisa vadede dengelemis ancak bankacilik

® Tiirkiye Bankalar Birligi. Bankaciik ve Aragtirma Grubu Raporu, 2000, s.7.
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sisteminin uyum saglamasii geciktirmistir."® 1995 ortalarindan itibaren ekonomide
baglayan durgunluk bu kredilerin 6nemli bir kisminin batik kredi haline doniismesine
neden olmustur. Bu gelismelerden olumsuz etkilenen bankacilik kesiminin finansal

sisteminin yeniden yapilandiriimasi zorunlulugu dogmustur.

4.1.2. Yeniden Yapilandirma

Brezilya’da bankacilik sisteminin yeniden yapilandirilmast 1995 ortalarindan
1998 yilina kadar olan 2.5 yillik siirede yavag, fakat devamli bir sure¢ olarak

gergeklegmistir.

Finansal sistemin yeniden yapilandiriimasi Gi¢ agsamada gerceklesmistir:

(1) Kamu midahalesi ve likidasyon yolu ile sorunlu banka sayisinin azaltilmast,
(2) PROER (Ulusal finans sisteminin yeniden yapilandiriimasi ve giiglendirilmesi
i¢in tesvik programi) ve PROES ( Kamu bankalari i¢in) programlart

(3) Yabanci bankalarin sisteme girisi

4.1.3. Likidasyon Asamasi

Brezilya Merkez Bankasi’na ilave hukuki dayanaga ihtiya¢ duymadan soruniu
bankalarin yonetimine el koyma ve onlar1 likide etme yetkisi verilmigtir. Merkez Bankas:
cok sayida bankaya el koyarak likide etmistir. Likidasyon sirasinda sorunlu bankalarin

basina gegcici yoneticiler atanmigtir.

Yeni yoneticiler likidasyon, birlesme ve bolme de dahil olmak lizere tam yetkiyle
isbagina gelmis, eski yoneticiler ve banka ortaklart bankanin batik kredilerinden ortaklasa
sorumlu tutulmus ve bu siire¢ i¢inde kendilerine ait mallarini elden ¢ikarmalarina izin

verilmemistir.

' Tiirkiye Bankalar Birligi, Bankacihk ve Arastirma Grubu Raporu, Brezilya’da Banka Yeniden
Yapilandirmas: ve Kamu Bankalarimn Ozellestirilmesi, 2000, s.5.
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4.1.4. PROER ve PROES Programlan

Likidite edilmesine gerek goriilmeyen bankalar PROER ve PROES programlari
uygulanarak yeniden yapilandirilmigtir. Yeniden yapilandirma sirasinda; mevduat
sahiplerinin haklarinin korunmasi ve sorunlu bankalarin hisselerinin devralinmast yolu

ile yonetimlerine el konulmasi konularina 6zellikle dikkat edilmigtir.

Mevduat sahiplerinin haklarinin korunmasi ve sorunlu bankalarin yonetimlerine el
konulmasi konularindan taviz verilmemesi; o6demeler sisteminin aksamadan devam
etmesi, olasi bir sisteme giiven kayb1 sonucu bankalara hiicumun 6nlenmesi ve ahlaki risk
sorunlarinin en alt dizeyde tutulmasinda O6nem tasimis ve istenilen sonuglar elde

edilmistir.

Yeniden yapilandirma asamasinda kiigitk ve biiyiik bankalara yonelik olarak iki
ayr1 model uygulanmigtir. Biytik bankalarin her biri, bir “iyi”, bir de “kétii” banka olarak
ikiye ayrilmis, iyi banka eski bankanin bitiin degerli aktif ve pasiflerini almigtir. Fakat
mevduatlar konusunda bir ayrim yapilmamig ve iyl banka kalitesini begensin,
begenmesin biitlin mevduatlan kabul etmeye zorlanmistir. Bu bankaya PROER programi
cergevesinde Merkez Bankasi yardim etmis, kot banka likide edilmis ve eski bankanin

yOneticileri ile ortaklari bu siiregten tiim malvarliklari ile beraber sorumlu tutulmustur.

Kigiik bankalara daha basit bir model uygulanmig, bu bankalar buyitk ve saglam
bir banka tarafindan dogrudan devralinmistir. Merkez Bankasi, sorunlu kiigiik bankayi
devralan bankaya belli oranda yardim etmis;, ozellikle olast mevduat ¢ikislarina karst

bankanin sermayesine dogrudan ilavede bulunmustur.

PROER programi 6zel bankalar i¢in, PROES ise kamu bankalari i¢in uygulanan

programlardir. Her iki program arasinda ilke olarak bir farklihk s6z konusu degildir."!

" Tiirkiye Bankalar Birligi, a.g.e., 2000, 5.7.
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4.1.5. Yabanci Bankalarin Girisi

Brezilya’da PROER ve PROES programlarinin uygulanmasinda banka kapama ve
yeniden yapilandirma faaliyetlerinin ardindan finans sistemine yeni yabanci bankalarin
girmesi finansal sistemin yapisint 6nemli 6lgiide degistirmistir. Bu asamada iilkeye

yabanci bankalarin giriginin yogunlagmasini asagidaki nedenlere baglayabiliriz:

- Finansal sistemdeki ¢uriiklerin ayiklanmasi.

- Hiukiimetin yapisal reform konusunda izledigi giiven verici siyaset.

_ Yabanct banka ve finans kuruluslarina getirilen kisitlamalarin kaldiriimast veya
uygulanmamasi (Ornegin, yabanci bankalara Brezilya bankalarmin iki misli

sermaye yiikiimliilagii getiren kanun iptal edilmistir)'?.

Bu gelismeler sonucunda 1994 sonunda %7 olan yabanci bankalarin sistem
icindeki payr 1998’de %14’e yikselmistir. Yabanci bankalarin sisteme girisi rekabeti

artirarak, hizmet kalitesi ile verimliligin artmasint da saglamigtir.

4.1.6. Yeniden Yapilandirmanin Boyutlar

Brezilya’daki 1995-1998 yillari arasinda uzun bir siirede gergeklesen yeniden
yapilandirma ¢aligmalarinin tam olarak mali yukinin ortaya konmasi oldukg¢a
gugtir Programda Merkez Bankasinin dogrudan miidahalesi ile 48, PROER (ozel
bankalar igin) programi ile 51, PROES (kamu bankalar igin) 33 bankaya miidahale
edilmistir. Banka dist finans kuruluslarini da dahil edersek 2,5 yillik bir yapilandirma
strecinde toplam 182 kurulug yeniden yapilandirmaya tabi tutulmugtur.Bu stirece dahil
olmayan birgok banka da genis olgiide isten ¢ikarma ve sube sayilarini azaltma yoluyla
kiigilmistir. PROER kapsaminda saglanan destek 1996 yili milli gelirinin %2.5°1

oraninda olmustur. Kamu bankalarinin bazi borglarinin konsolide edilerek kamu borcu

' Tiukiye Bankalar Birligi, Bankacilik ve Aragtirma Grubu Raporu, 2000

Apadoln Vuivarziiss)
Merkex Edisimhrsn



durumuna getirildigi PROES programinda ise konsolide edilen bor¢ miktar1 1996 yili

milli gelirinin %9,3’0 oranindadir. Bunun kamuya getirdigi net yiik ise bilinmemektedir.

4.2. Arjantin
4.2.1. Krizin Nedenleri

Arjantin’de 1982 ve 1989 yillarinda iki ayr finansal kriz yasanmistir. Her iki kriz
sonrasinda finansal sistemde yeniden yapilandirma faaliyeti baglatilmigtir. 1982 krizinin
nedenlerini makro ekonomik nedenler ve finansal nedenler olarak iki grupta toplamak

mimkindur.

Kriz, doviz kurlar1 ¢apa goérevi goren bir dezenflasyon programinin faizleri hizla
dugiirmesi, fakat enflasyonun uzun siire bu diigiise uyum saglayamamasi sonucunda reel
faizlerin negatif degerler almasinin ardindan gelen hizli bir sermaye kacisi ile baglamigtir.
Uygulanan sabit kur politikastyla cari agik hizla buyamius, 6zellikle ihracat¢i kesimden

baslayarak reel kesimi ve firmalarin geri 6deme giiciinli olumsuz yonde etkilemistir.

Bankalar1 olumsuz etkileyen bu makro ekonomik gelismelerin yani sira; krize yol
agan finansal nedenlerin baginda, mevduatin vade yapisinin enflasyonist siireg nedeniyle
giderek kisalmasi ve tasarrufa getirilen %100 giivencenin yatirimcilart mali ‘ya}‘)lsl zayif
olan bankalara yatinm yapmaya tesvik etmesidir. Ayrica 1980 oncesi hizla artan banka
ve banka disi finans kuruluglarinin sayisi nedeniyle denetim ve gozetimin yetersiz

kalmasinin da bu gelismelerde pay1 oldugu agiktir.

4.2.2. Yeniden Yapilandirma
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Arjantin’de finansal sistemde yeniden yapilandirma faaliyetleri 1981 yilindan
1990’h yillara kadar devam etmistir. 1981 yilinda yapilan hatalar, 1989 yilindaki finansal
krize neden olmustur. Yeniden yapilandirma asamasinin baginda 6nce tilkedeki finansal
kuruluglarin tamaminin yonetimine Merkez Bankas! tarafindan el konulmus, en kéti
durumda olan bankalar likide edilmigtir. Bunun i¢in GSYIH nin %5’i oraninda kaynak
ayrilmuistir.”® Cogu giivence altinda olan mevduatlarin 6denmesi de para basilarak
yapilmigtir. Biitiin bunlara ragmen banka iflaslari 6nlenememis ve 1982 yilinda 83 banka
ve banka dist finans kurulusu daha iflas etmistir. Bunun tzerine hiikimet bankalarin
yabanci kuruluglara olan borcunu tstlenerek bunlart gok dusik bir kurdan tlke parasina

(pesoya) g¢evirip zaman iginde 6demistir. Bu 6deme de para basilarak kargilanmistir.

Merkez Bankasi bankalarin. reel sektorden alacaklarimi konsolide ederek 5 yil
vadeli hale getirmistir. Bu sirada mevduatlarin vadesi ortalama G¢ ay civarindadir.
Merkez Bankas! kendi garantisinde bulunan mevduatlar1 da piyasanin ¢ok altinda faiz
oranlarindan hesaplayarak 6demigtir. Bitlin bu onlemlerden sonra tercihler hizla dovize
gevrilmi§, ekonomide ¢ok hizli bir dolarizasyon siireci baglamis ve 1981-82 krizi bir stire

icin durmustur.

Arjantin’de 1989 krizinin yasanmasinin ¢ temel nedeni vardir. Bunlardan
birincisi, 1981-82 krizinin bir dizi hata sonucu ¢dziimsiiz kalmis olmasidir. Ikincisi 1985

sonlarinda uygulamaya gegirilen Austral Plam igiincisi ise, 1987 genel se¢imleridir.

Austral Plani yine doviz kurunu capa olarak kullanan, fakat kamu maliyesi
onlemleri ile desteklenmemis bir plandi. 1987 segimleri 6ncesinde kamu maliyesinin
bozulmasiyla olugan parasal genisleme karsilik oranlarinin ytkseltilmesiyle emilmeye
¢alistlmistir. Bunun sonucu olarak yatirimlar digmis, faizler yikselmis ve reel sektoriin
geri 6deme yetenegi hizla azalmistir. Zorunlu karsthklarin hizla yiikselmesi (Merkez
Bankasinda 1988 sonunda tiim mevduatin %651, tim aktiflerin %25’t zorunlu karsilik
olarak bulunmaktaydi.) ve reel kesimin zayiflamasi bankalar1 zor duruma distrmiistiir.

1988 sonunda Merkez Bankasi’nin elinde bulunan 84 kurulusa ilave olarak 122 kurulusa

1 Tiirkiye Bankalar Birligi, a.g.e.. 5.33.



15

daha el konmus ve toplam rakam 206’ya ulagmistir. Enflasyon hizlanmis, yerel paradan

kacis baslamustir.**

4.2.3. Yeniden Yapilandirmanin Boyutlan

1981 yilina gelindiginde yésanan finansal krizin Arjantin bankacilik sistemi
tzerindeki etkisi son derece olumsuzdu. 1979-81 yillar1 arasinda 25 banka ve 35 banka
dis1 finansal kurulus iflas etmis durumdaydi ve saglam kalan bankalarin da aktiflerinin
yariya yakini donuk aktiflerden olusmaktaydi. Merkez Bankasi lilkedeki butin finasal
kuruluslarin yonetimine el koyarak mevduatlarin 6denmesini saglamak iizere GSYIH nin
1981 yili igin %5°i, 1982 yili igin de %3’ oraninda kaynak ayirmak zorunda kalmistir.
Bu kaynagin para basilarak saglanmasi ekonominin maliyetini ciddi oranda artirmigtir.
Bunun diginda bankalarin dis borglarinin devlet garantisine alinmasi ve diger maliyetler
GSYIH’nin %7’sine ulagmistir. Ayrica zorunlu kargiliklarin gériilmemis diizeyde
artmasi, yerel paradan kagis, i¢ borg piyasasinin ve kredi talebinin fiilen sifirlanmasi,
yizlerce finansal kurulusun (yeniden yapilandirilanlar ﬁarig) iflas etmesi gibi ek

ekonomik maliyetlerde s6z konusu olmugtur.

4.3. Sili

4.3.1. Krizin Nedenleri

Sili’de yasanan krizin makro ekonomik ve finansal nedenleri vardir. Belli bash
makro ekonomik nedenler asir1 degerli kur politikasi, asagiya dogru uicret katiliklar, ¢ok
hizli bir liberasyon siireci ve giimriiklerin sanayi heniiz buna hazir degilken indirilmesi ve
gerekli diger adimlar atilmadan sermaye hareketlerinin serbestlesmesi gibi genelde reel

sektori zayif diigiiren ve bankalari dolayli yoldan etkileyen nedenlerdir.

Bu unsurlar sanayinin rekabet glictini azaltarak iflaslari koriklemistir.

Dolayisiyla bankacilik sisteminin reel sektore agtigi kredilerin geri doniginde sorunlara

14 Tiirkiye Bankalar Birligi, a.g.c. s.34.
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yol agmigtir. Bir diger makro ekonomik sorun ise 1977-1981 yillar1 arasindaki ¢ok hizh
buyiume egiliminin (reel degerler itibariyle yilda ortalama %7,9) hisse senedi ve emlak
piyasasinda olusturdugu spekiilatif siskinliktir. Bu siskinlik kriz yillarinda hisse ve emlak

spekiilatorlerine biiyiik zararlar vererek gerilemistir.'®

Krizin finansal sektorden kaynaklanan en onemli nedeni ise, yeterli kamu
~* denetimi olmadan finansal serbestlesmedir. Denetimsiz finansal serbestlesmenin; hizla
oOzellestirilen bankalarin kamunun rutin kontrol ve gozetim mekanizmalarina dahi aldirig
etmemeye baglamasi ve banka disi finans kurumlarinin sayisinin finansal aracilik
talebindeki artisa bagh olarak ¢ok hizli bir sekilde artmas: gibi belli bash iki sonucu

olmustur.

Finansal sektorden kaynaklanan diger nedenler ise; bankacilik sektoriinde
yogunlagmanin yiiksek olmasi, faiz hadlerinin yiiksek olmasi, yogun dig kredi kullanimi

ve azalan denetim ve gozetime bagli olarak “ahlaki risk” problemleridir.

4.3.2. Yeniden Yapilandirma

Sili’de yeniden yapilandirma faaliyeti, 1983 ythnin baslarinda baglayip 1987’ye
kadar araliklarla devam ‘etmigtir. 1983 yilinda 7 banka ve aract kurulusa el konulmus,
bunlardan G¢u likide edilmistir. Diger ikisi ise mali yapilari dizeltildikten sonra

Ozellestirilmigtir.

Miidahalenin basinda %100 olan mevduat garantisi, daha sonra %70’lere kadar
diigtrilmasg, buna kargin bankalarin dig yikimltliklerinin tamami devlet tarafindan
Ustlenilmistir.  Bu  hareketle Sili’nin  uluslararasi piyasalardaki konumunun ve

givenirliginin devami saglanmaya ¢aligilmigtir.

1980-82 yillart arasinda bankalar CAMEL sistemine gore disuk, orta ve yiiksek

riskli bankalar olarak simiflandinilmis ve gozetim ve denetim 1iglevi bu kriter

N

"> Turkiye Bankalar Birligi, a.g.e., s.35.
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dogrultusunda yonlendirilmeye ¢alisiimisti. Ayrica dolayl kredilerle bir tek kisi veya
kurulusa yonelik kredilere simirlar getirilmis, ancak bankalar bu yasaklari asmanin

yollarini bulmuslard:.

Merkez Bankast yeniden yapilandirmada iki ara¢ kullanmistir. Bunlardan ilki
umutsuz durumda olan bankalari likide etmek, digeri ise sorunlu bankalarin en kotu
kredilerinin (6z kaynak miktari oraninda) Merkez Bankasi tarafindan “letra”lar karsilig
satin alinmasidir. Bunlar on y1l vadeli ve faizsiz Merkez Bankast bonolariydi. Bu bonolar
bankalara mali yapilarini iyilestirmek igin bir firsat sunuyordu, g¢unkii letra bonolari
bankalara repo seklinde sunulmustu ve on yil sonra Merkez Bankasi’na geri satilmak

zorundaydi.

Bunun disinda sorunlu bankalarin sermaye artirmalart istenmis, bu artis

ortaklardan, veya yeni katilacak olan ortaklardan saglanmaya ¢aligtimistir.

Sermaye artirimi yapilamadig1 veya yetersiz kaldigi durumlarda ise, Corfo (kamu
sermayeli ait kalkinma ve yatinm bankasi) banka hisselerinin %49’unu ve yonetimi
devralarak, bankay: iyilestirdikten sonra 5 yil iginde oOzellestirmistir. Bu islemin

maliyetini de Merkez Bankas iistlenmistir.'®

4.3.3. Yeniden Yapilandirmanin Boyutlari

Sili’de Merkez Bankasi yeniden yapilandirma maliyetlerinin biyitk bir kismini
tistlenmistir. 1981 yilhinda Merkez Bankast kredileri GSYIH nin %12’si diizeyinde iken;
1985 yilinda %124’e yiikselmis, aradaki fark yeniden yapilandirma kapsaminda ¢ikarilan

letralardan kaynaklanmistir.

'8 Tiirkiye Bankalar Birligi, a.g.e.. 5.36.
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Merkez Bankasi’nin portfoyiindeki batik krediler 1986 yilinin sonunda, toplam
kredilerin %31°i, tiim bankacilik sisteminin 6z kaynaklarinin %185’i ve GSYIH’nin

%20’si olarak gerceklesmistir."”

Yeniden yapilandirmanin parasal maliyetinin yani sira ekonomik maliyeti de ¢ok
daha 6nemli boyutlarda | gergeklesmistir. Finansal sisteme olan givenin sarsiimasi ile
mevduatlarda azalma yaganmigtir. Yurutillmekte olan sabit artigh kur politikasi, yikselen
enflasyon beklentilerinin devam etmesi ve Merkez Bankas: miidahalesiyle sisen para arzi

sonucunda tehlikeye diigmistiir.

Bitiin bu olumsuzluklara karsin $ili’nin banka yeniden yapilandirma maliyeti
odenebilecek olan en dusik maliyetlerden biridir. Batik kredilerin nakit para yerine, repo
enstrimanlariyla emilmesi parasal geniglemenin etkisini azaltmis ve hem bankalara hem

de reel sektore kendini toparlamasi igin vakit ve firsat saglamisgtir.

4.4. Meksika

Uzun siiren bir biiyiime ve istikrar doneminin ardindan gelen 1982 borg krizinden
sonra Meksika’da bankalar kamulastirilmis ve 60 olan banka sayisi birlesme ve ele
gegirmeler sonucunda 1990’11 yillarin basinda 18’e kadar inmis ve 1991-92 doneminde
bu bankalar 6zellestirilmistir. Yeniden girilen buyliime sareci, pek ¢ok yeni banka ve

diger mali kuruluglarin agilmasina olanak tanimustir.

1994 yilinda Meksika para birimi pezonun devalie edilmesi sonucunda
dzellegtirilen 18 bankadan sadece 10’u faaliyetlerine devam edebilmistir. Bu bankalarin
yarist ise, banka sahiplerinin bankalart bagkalarina satmasi sonucu faaliyetlerini
surdiirebilmislerdir. 10 bankanin toplam aktif buyiklukleri, bankacilik sektoriiniin

toplam aktifleri i¢inde %86’k bir paya sahiptir."®

4.4.1. 1994 Krizini Hazirlayan Faktorler

'” Tiirkiye Bankalar Birligi, a.g.e., 5.36.
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- Hisse senedi sahiplerinin degil kurumlarin desteklenmesi,
- Yabanci bankalarin kurulmasinin tegvik edilerek rekabetin artirilmasi,
- Belirli sektorlerin tegviki igin kurulmug olan bankalarin kredi vermelerinin

saglanmast amactyla bu bankalara tesvik saglanmasi,

amaglarini hedeflemislerdir.”

Hukiimetin dolara endeksli olarak ¢ikardig: teso bonolar uluslar arasi rezervlerin
disiuk seviyelerde olmasi nedeni ile ve yiiksek dis borg stoku ile birlesince Meksika
bankalar1 vadesi gelen borglarini yenilemede zorlanmiglardir. Dis borglarin 6denebilmesi
amaciyla Merkez Bankasi’nda dolar kredi penceresi olusturulmustur. ABD, IMF ve diger
tlke ve uluslar arasi kuruluglar tarafindan saglanan kaynaklarin bir bolimii ticari
bankalara kredi verme amaciyla kullanilmis, ve krizin baslamasindan yaklagik dokuz ay
sonra tiim bankalar dig borglarini faizleriyle birlikte 6deyebilmiglerdir. Krizin baglarinda

yiksek seyreden faizler dokuz ay kadar sonra oldukga yiiksek oranda digmistiir.

Bankacilik sektoriindeki likidite sorunlart ile ilgilenmesi amaciyla kurulan
FOBAPROA isimli kamu kurulusu zor durumdaki bankalara kredi vermis ve 5 sene
icinde geri 6denmedigi veya sermaye yeterliliginin daha da azalmasi durumunda,
verilmis olan krediye esit tutarda hisse senedine el konulacagini agiklamigtir. Destek alan
alti bankadan tgiine el konulmus, bir tanesi bir bagska banka tarafindan ele ge¢irilmis,

sadece ikisinde milkiyet degisimi gerceklesmemistir.
Bankalarin desteklenmesi programi su adimlardan olugmustur:

1) Bankalarin takipteki kredileri piyasa degerinin lizerinde devralinmi§ ve hisse
senedi sahiplerinin yeni sermaye aktarmalar1 tesvik edilmistir. Bankalarin
takipteki 2 pesoluk kredileri, hisse senedi sahiplerinin her bir pesoluk yeni
sermayelerine karsilik olarak devralinmigtir.

2) Takipteki krediler peso cinsinden ise 3 aylik hazine bonosu faizi, dolar

cinsinden ise piyasa faiz oraninin altinda bir faiz oramindan (LIBOR+400 baz

' Tiirkiye Bankalar Birligi. a.g.e.. s.37.
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puan) devralinmistir. Bunun karsiliginda on yil vadesi olan FOBAPROA senetleri
verilmigtir.

3) Tabhsil edilen takipteki kredi miktar1 kadar FOBAPROA senedi iptal edilmistir.
4) FOBAPROA senetlerinin vadesi geldigi zaman takipteki kredilerin geri
donmeyen kismi zarar olusturmustur. Bankalar zararin %20 ila 30’unu kargilamus,

geri kalan kismini ise devlet astlenmistir.!

FOBAPROA’ya 1995-1996 yillarinda bankalar tarafindan toplam tutarin %30°u
civarinda olan 15.2 milyar dolarlik kredi devredilmis ve 7.1 milyar dolarlik sermaye

enjeksiyonu yapmiglardir.

Sermayeleri artirilan zor durumdaki bankalarin batik kredileri FOBAPROA
tarafindan devralindiktan sonra satiga ¢ikarilmistir. Banka yonetimleri degismis ve kamu
kaynaklar1 aktarilmadan 6nce eski yonetimin elinde bulunan hisselerin elden ¢ikarilmasi
saglanmistir. 1991-1992 doneminde Ozellestirilen 18 bankanin sadece 5°i 6nceki

sahiplerinin yonetiminde faaliyetlerini strdirebilmislerdir.

Bankacilik sisteminde yeniden sermaye artirilmasi konusunda ig kaynaklarin
yetersiz olmasi yabanci sermayenin tegvik edilmesini gerektirmis, bazi yabanci bankalar
mevcut bankalardaki azinlik haklarini satin almig, bazilari ise miidahale edilmis olan

bankalar ele gegirmislerdir.

Ayrica borglularin desteklenmesi programi gergevesinde ipotek kredileri yeniden
yaptlandiriimis, tannm ve balikgilik sektorleri ile kigiik ve orta olgekli firmalar

desteklenmistir.

Cikartlan yenmi karsiik diizenlemesi ile hangisi daha fazla ise vadesi dolmus
kredilere %60, tiim kredi portfoyi igin ise %4 oraninda karsilik ayrilmasi zorunlulugu
getirilmis; yeni sermaye girisi igin tegvik edici 6nlemler alinmig, mevduata sirh

giivence getirilmis, teminat kanunu yenilenmistir.

 Tiirkiye Bankalar Birligi, a.g.c.. 5.38. .
*! Tiirkiye Bankalar Birligi, Bankacilik ve Aragtirma Grubu, Segilmis Ulkelerde Borg Yeniden
Yapdandirmas: Uygulamalari, 2001, 5.13 .
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4.4.2. Destek ve Yeniden Yapilandirma Programlarinin Maliyeti

Tablo 1’de goriildigu gibi, yeniden yapilandirma programlarinin tahmini toplam
maliyeti milli gelirin yaklasik %14,4’0 diizeyinde olmustur. Maliyetin yarisindan fazlas
(%8,3) banka miidahale operasyonlarindan kaynaklanmistir. En maliyetli ikinci program

ise sermaye artirtimasi amagli devralinan kredi program: olmustur.

Tablo 1. Banka ve Borglularin Desteklenme Maliyetlerinin
Milli Gelire Olan Tahmini Orani (%)

A. Borg¢lu Destekleme Programlar1 Toplam Maliyeti 3.0

a) Borcun Yeniden Yapilandirilmasi 2.1
- Ik Program 0.9
- Ipotek Kredileri igin Diizenlenen Ek Program 1.2
b) Kiigiik Olgekli Borglularin Desteklenmesi 0.2
c¢) Sektor Bazinda Destekleme Programlari 0.7
- Tarim ve Balik¢ilik 0.5
- Kiigiik ve Orta Olgekli Firmalar | 0.2
B. Banka Destekleme Programlarinin Maliyeti 11.4

a) Sermaye Artirilmast Amaglt Devralinan Krediler 2.6
b) Banka Mudahaleleri 8.3
c¢) Batik Bankalarin Yeniden Yaptlandirilma Maliyeti 0.5
Toplam Maliyet 14.4

TBB, Bankacilar Dergisi, Mart 2000

Meksika’da yeniden yapilanma siirecindeki 6nemli gelismelerden biri, yabanci

bankalarin sektor igindeki payinin kriz oncesi %4 iken kriz sonrasi % 20’ye ulagsmasidir.



Ayrica, miidahale edilen bankalarda yasal islemlerin uygulanmasindaki maliyet artiglari

g6z oniine alinarak higbir banka iflas ettirilmemistir.

Bankalarin yeniden yapilandiriimalarn ve son ¢ yilda yasanan ekonomik
biuyumeye karsin Meksika bankacilik sistemi halen zayif konumunu strdirmektedir.
Meksika Bankacilik sektort kriz donemine gore daha iyi bir konumda olmasina karsin

halihazirda adim atilmasi gereken pek ¢ok problemi vardir.

Tablo 2’de incelenen 4 iilkenin banka yeniden yapilandirma yontemleri

Ozetlenmistir.

Tablo 2. Incelenen Ulkelere Gére Banka Yeniden Yapilandirma Yontemleri

Devletten Bankalara  Aktif Yonetim Banka Yabanci Banka
Sermaye Aktarimt Kurumlan Birlegsmeleri Devralmalari
Arjantin * *
Brezilya * *
Sili (1980’lerde) * * *

Meksika * * * *

b

PR,
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IKINCI BOLUM

TURKIYE’DE YASANAN EKONOMIK KRIZLER VE
UYGULANAN EKONOMIK PROGRAMLAR

1. 1990 — 1999 DONEMINDE EKONOMIDE OLUSAN TEMEL SORUNLAR

Tark ekonomisi 1990’11 yillardan itibaren siklasan araliklarla ekonomik krizlerle
kars1 karsiya kalmaktadir. Yasanan bu krizlerde digsal etkenlerin de rolii olmakla beraber

krizleri baslica iki nedene baglamak miimkindar:

- Sireklilik kazanmuis bir i¢ borg stoku artiginin olmasi,
- Kamu bankalar1 basta olmak tizere mali sistemdeki sagliksiz

yapinin ve diger yapisal sorunlarin kalict bir ¢6ztime kavugturulamamis

olmasidir.

1.1. I¢ Borg Stoku Artis1

Kamu kesimi toplam net dis borg stokunun GSMH’ya oram1 1990 yilinda %29
iken, bu oran 1999 yili sonunda %61’e ulagmistir. 1990 yilinda GSMH’ya orani %6

olan net i¢ borg stokunun 1999 yilinda kamu bankalarinin gorev zararlart dahil orani

%42’ye yitkselmistir® (Sekil 1).

2 T.C.Basbakanhik Hazine Miistesarlig1, Tiirkiye’nin Giiglii Ekonomiye Gegis Programi, 2001
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Sekil 1. Kamu Net Borg Stogunun GSMH’ya Orami

T.C.Hazine Miistesarligi, 2001

Borg stokundaki bu artis, donemin ilk yansinda yiksek faiz disi kamu
aciklarindan kaynaklanmis, ikinci yarisinda ise yiiksek reel faizlerin etkisi belirgin hale
gelmistir. Sekil 2°de goruldiagi gibi, 1990 — 1994 doneminde yillik ortalama olarak faiz
disi denge GSMH’nin %4.5’1 oraninda agik verirken, enflasyondan arindinilmis faiz
O0demelerini de igeren operasyonel kamu agigt %8.3 olmugstur. 1995 — 2000 doneminde
faiz dis1 denge GSMH’nin %0,1’1 oraninda fazla verirken, operasyonel denge %5,8 agik

vermistir.

Yuksek kamu agiklarinin yaninda 1994 yilindan sonra kamu kesiminin net dis
bor¢ 6deyici durumunda olmasi, yurti¢i mali piyasalar tizerinde baski olusturmus ve reel

faiz oranlarinin yutksek bir seviyede kalmasina neden olmustur. Bu dénemde yiiksek ve
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degisken enflasyon ortami da reel faiz oranlarinin yiiksek seyretmesinde etkili olan bir

diger unsur unsurdur. 1992-1999 déneminde yillik ortalama GSMH buyiime hiz1 %4’iin

14 d
1990 1991 1992 1993 1994 1985 1996 1997 1998 193¢ 2000

-—- Faiz Digi Denge __ Operasyonel Denge

Sekil 2. Faiz Disi Denge-Operasyonel Denge
T.C.Hazine Mistesarligi, 2001

altinda kalirken, i¢ borglanma reel faiz orami %32 olmustur®. Yiiksek reel faizler kamu
kesiminin borglanma ihtiyacini daha da artirmig ve Tirkiye’yi glin gectikge daha zor bir
duruma goturen borg-faiz kisir dongiisiinii ortaya ¢ikarmustir. Borg stokundaki artigla

birlikte bu durumun surdiiriilemez oldugu agiktir (Sekil 3).

Son on yillik donemde kamu agiklarindaki artigta harcamalar agisindan etkili olan
faktorler; Bitge disi fonlar, doner sermayeler ve mahalli idarelerin kontrol digi
harcamalarindaki artis ve ozellikle gorev zararlar1 basta olmak iizere bazi harcamalarin
kamu bankalar1 kanaliyla seffaf olmayan bir sekilde karsilanmasi ve bu suretle kamu
maliyesinde bitiinlik ve disiplinin bozulmasi, kamu sektoriindeki agiri istihdam
politikast ve verimlilikle uyumlu olmayan maas ve tcret artislari, kamu yatirim proje

stokundaki asir1 artig, yiiksek maliyet ve verimsizlik, sosyal giivenlik kurumlar
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agiklarimin  hizla yikselmesi, gergek ihtiyaci karsilamayan tarimsal destekleme
politikalari, ekonomik etkinlige ters diigen miidahalelerle yonlendirilen, yitkksek maliyetle

ve verimsiz galigan biiyiik bir KIT sisteminin varligi, olarak siralanabilir.

1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000

m—ppm G SMH Buylme Orani = Reel Faiz Oram I

Sekil 3. I¢ Borglanma Reel Faiz Oram1 ve GSMH Biiytime Hizi

T.C.Hazine Miistesarligi, 2001

Kamu gelirlerindeki temel sorun ise, vergi oranlarinin yiksek olmasina ragmen
toplam vergi tahsilatinin yetersiz kalmasi ve vergi yukiinin adaletsiz bir bigimde
dagilimidir. Bu agidan baktigimizda, kamu agiklarinin i¢ bor¢lanma ile karsilanmasi faiz
giderlerinin biit¢e igerisindeki payint hizla artirmigtir. 1990 yilinda toplanan her 100
liralik vergi gelirinin 32 lirasi faiz 6demek i¢in kullanilirken, 1999 yilinda bu rakam 72
liraya yiikselmistir (Sekil 4). Bunun sonucunda devlet egitim, saghik, adalet gibi asli

fonksiyonlarina yeterli kaynak ayiramaz duruma gelmistir.

3 T.C.Basbakanlik Hazine Miistesarlig, a.g.e.. s.3.
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Sekil 4. Konsolide Biitge Faiz Odemelerinin Vergi Gelirlerine Oran

T.C.Hazine Miistesarligt, 2001

1.2. Mah Sistemdeki Sorunlar

Mali sistemdeki sorunlarin basinda kamu bankalan gelmektedir. Kamu

bankalarinin mali sistemlerinin ¢okmesindeki etkenleri oyle siralayabiliriz:

a- Kamu bankalarina devlet tarafindan verilen tarim kesimi ile kigiik ve orta boy
isletmeleri destekleme goOrevi sonucunda olusan zararlarin zamamnda
ddenmemesi,

b- Uzun yillar devam eden ekonomik etkinlige ters diigen muidahaleler, kamu
bankalarinin 1yi yonetilememesi ve asli fonksiyonlarinin diginda gorev
verilmesi,

c- Finansman ihtiyaglarini kisa vade ve yiksek maliyetle piyasadan
kargilamalar1, (Bu durum kamu bankalarinin zararlarinin gittikge artmasina ve
dolayisiyla mali sektorde istikrarsizlik unsuru olmalarina yol agarak,

piyasalarda faiz oranlarinin yiitkselmesine neden olmustur)



Sonug olarak, biitiin bu geligmeler kamu bankalarinin mali blinyelerini énemli

dlgiide bozmustur. (Sekil 5).

Yiizde

0,02

T T T T T T

0,00 +
1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000

‘ OSenede Baglanmamig H Senede Baglanmig j

Sekil 5. Kamu Bankalar1 Gorev zararlari Stoku (GSMH’ya Orani)

T.C. Hazine Miistesarligi, 2001

Ozel bankalar agisindan ise; son yillarda yiiksek reel faizlere bagl olarak kamu
kesimi  borglanma  ihtiyacindaki artig ©zel bankalarin reel ekonomiye kaynak
saglamaktan uzaklagarak kamu agiklarini finanse etmeye yonelmelerine yol agmustir.
Devlet i¢ borglanma senetlerinin mevduat bankalarinin toplam aktifleri igindeki pay:
1990 yilinda %10’dan 1999 yilinda %23’e ¢tkmustir. Ayni donemde 6zel sektdre agilan
kredilerin toplam aktifler i¢indeki pay: ise %36°dan %24’e inmistir. Béylece bankalarin

treticiyi ve reel ekonomiyi yeterli 6lgiide destekleyemedigi goriilmektedir (Sekil 6).
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Sekil 6. Menkul Degerler Ciizdani ve Ozel Sektore Agilan Krediler
(Toplam Aktifler Igindeki Pay %)

T.C.Hazine Mustesarligi, 2001

Yiksek enflasyon ortamu ve belirsizlikler tasarruf sahiplerinin kisa vadeye
yonelmesine sebep olmus, bankalarin varlik ve yikimlilukleri arasindaki vade

uyumsuzlugu artmigtir.

Yiksek ve degisken enflasyon ve stirekli artan borg stoklar1 TL’ye olan giivenin
zayiflamasina neden olmustur. Sekil 7°de goruldagu gibi, doviz tevdiat hesaplarinin repo
dahil mevduatlar i¢indeki payr 1990°da %25 iken, bu oran 1999 yilinda %42’ye

yukselmigtir.
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Sekil 7. Doviz Tevdiat Hesaplar/(Toplam Mevduat+Repo)

T.C.Hazine Mustesarligi, 2001

Toplam mevduatin yarisina yakin bir kisminin doviz tevdiat hesaplarina
kaymasimin  yaninda, bankalarin yurtdisgindan borglanmalarindaki artis  déviz
yukiimlilaklerini 6nemli olgude yiikseltmistir. Diger taraftan bankalar basta kamu
kagitlari olmak uzere getirisi yiksek TL cinsinden araglara yonelmigler, bu durum

bankacilik sisteminin yabanci para agik pozisyonunu yikseltmistir.

Mali sektoriin saglikli ve kalici bir yapiya kavusturulmasi igin 6z kaynaklarinin
artirtlmasi, yasal dizenlemelerin uluslar arasi standartlara uyumundaki eksikliklerin
giderilmesi ve seffafligin saglanmasi yoniinde galigmalarin hizla sturdirilmesi ihtiyaci

devam etmektedir.

Mpn o
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2. TURKIYE'DE ENFLASYONLA MUCADELE VE UYGULANAN KUR
REJIMLERI

2.1. 1980 — 1999 Yillar1 Arasindaki Kur Rejimleri

Turkiye’de finansal krizlerin dogmasinda ve derinlesmesinde en Onemli
faktérlerden biri kur rejimleridir. Ulkemizde yasanan hiperenflasyon veya kronik
enflasyonla miicadelede uygulanan kath kur rejimleri bazi dezavantajlar1 da beraberinde

getirmistir.

24 Ocak 1980 yilinda alinan kararlarla daha esnek bir kur rejimine gegilerek TL,

yabanci paralar kargisinda %50 civarinda develiie edilmigtir.

1984’de kur rejiminde yapilan bir degisiklik ile yerlegsiklere ticari faaliyetler
karsiliginda elde ettikleri dovizleri bankalarda mevduat olarak tutma olanag

saglanmistir.

Agustos 1989 yilinda doviz ve efektif hareketlerinde kisitlamalarin biytk bir
kismi kaldirilarak yerlesik olmayanlara doviz mevduat hesab1 agma hakk: taninmis ve TL

icin konvertibiliteye gecilmistir.

1990 —1992 wyillar1 arasinda genellikle TCMB’nin déviz agik pozisyonlarini
kigtltmek veya kontrol altina almak agisindan para programlart hazirlanmis, fakat

uygulamada kur rejimini etkileyecek yogunlukta miidahaleler yapilmamuigtir.

Bu baglamda; 1999 yilina kadar etkileri agisindan esnek ¢apa ancak, uygulamada
kontrollu serbest bir kur rejimi uygulanmigtir. Kurun piyasada serbestge belirlenmesine
karsin, TCMB’nin miidahalesi ile kur artiglari enflasyon diizeyinde veya biraz altinda

gerceklesmistir.
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1999 y1l sonu itibariyle kamu kesimin borglanma kagitlarinin yaklasik %80’ini
elinde bulunduran bankacilik sistemi faiz oranlarindaki gerileme ile énemli karlar elde

etmistir. Bu karin bir kismt ek vergilerle geri alinmigtir.

2.2. 2000 Yili Kur Temelli Dezenflasyon Programi ve Gelismeler

2000 yilt basindan 2001 yilinin Subat ayma kadar kur temelli dezenflasyon
programu uygulamasina gegilerek kur rejimi esnek bir ¢apa olarak belirlenmistir.
Gergekte kur temelli dezenflasyon program: kur artisinin  sabitlenmesine veya

sifirlanmasina dayanan bir istikrar programidir.

Bu program 2000 Ocak — 2001 Haziran donemini kapsayan 18 aylik siirede
“enflasyon hedefine yonelik kur sepeti” takip eden donemde ise “kademeli olarak
genisleyen band” olarak uygulanacak daha esnek bir kur rejimi ger¢evesindeki bir siirect

kapsamaktaydi.

Merkez Bankas1 %20 TEFE yil sonu artis hedefi ile uyumlu yillik bazda déviz
kuru sepeti artig oraninin %20 olacagini taahhiit etmistir. Bu, TL nin hedef TEFE oranina

uyumlu olarak %20 oraninda deger kaybetmesi anlamina gelmektedir.

Program kapsaminda siki maliye politikast uygulanmast ve kapsamli yapisal
reformlarin hayata gegirilmesinin yani sira, enflasyonist bekleyisleri hizla asagi ¢ekmek
i¢in doviz kurlar1 hedeflenen enflasyona gore belirlenerek onceden agiklanmig ve para
politikas1 likidite geniglemesini yabanci kaynak girisine baglayan bir ¢erceveye

oturtulmustur.**

Programin uygulanmasinda kamu agiklarini daraltma ve yapisal reformlar
alaninda onemli adimlar atilmistir. Yapisal reformlar kapsaminda sosyal giivenlik
sisteminin yeniden diizenlenmesinin yani sira, tanim reformu gerceklestirilmis, kredi
faizleri kaynak maliyetlerine gore belirlenmigtir. Mali sektdor reformu sonucunda

Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu kurularak, bankacilik sektoriiniin

* T.C Basbakanlik Hazine Miustesarlig1, a.g.e.. s.9.



34

diizenlenmesi, gozetimi ve denetimi iglevlerinin tek bir otorite altinda toplanmasi
hedeflenmis, 31 Agustos 2000 tarihinde Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu
fillen galismaya baglayarak Merkez Bankasi’ndan TMSF’nun yonetimini devralmistir.

Ozellestirmeye iligkin girisimlerde de olumlu sonuglar alinmaya baslanmistir.

Uygulanan kur politikasinin kurlarin énemli 6lgtide belirleyici oldugu enflasyon
ve enflasyon beklentilerindeki belirsizligi minumuma indirecegi ve dolayisiyla
ekonomideki reel faizlerin diiymesine de katkida bulunacag: disiincesi hakimdi. Ancak,
kur politikasinin basarili olmasinda maliye ve gelirler politikasinda kalict iyilesmenin
gerceklesmesi ve cari iglemler dengesinin siirdiriilebilir yapisinin etkili oldugunu da

unutmamak gerekiyordu.

Kur temelli dezenflasyon programinin uygulamaya gegist ile birlikte ekonomide

gozlenen makroekonomik etkiler sunlar olmustur:

- Faiz oranlari hizla gerilemis, enflasyon 6nemli 6l¢tide yavaslamis, iiretim ve i¢
talep canlanmaya baglamistir.

- Enflasyonun programda ongorildigi hizla digmemesi sonucunda TL’min
beklenenin tizerinde reel deger kazanmasi, i¢ talepte goriinen hizli canlanma, ham
petrol, dogal gaz gibi enerji fiyatlarindaki artis ve Euro / $ paritesindeki
gelismeler sonucunda 2000 yilinda cari islemler agig1 6éngoriilen diizeyin lizerine
ctkmustir.

- Dis kaynak giriginin azalmasi: 6demeler dengesinde krizlere yol agmisgtir

Turkiye’de 6demeler dengesi krizleri ile bankacilik sektoriinin dogrudan bir iligki
icinde oldugu bir gercektir. Bu donemde, 6demeler dengesinde énemli miktarda yabanct
kaynak ¢ikisi yasanmig ve dig bor¢ alimlarinin yenilenmemesi ile milli gelirde ciddi bir
daralma meydana gelmis ve sonug olarak sermaye hareketlerine aracilik eden en 6nemli
kurumsal yap: olan bankacilik kesimini de olumsuz etkileyerek bankacilik sektori

krizlerine yol agmustir.
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Bazi ¢6nemli kamu isletmeleriyle ilgili ¢alismalarin hedefe ulagsmamas:, kamu
bankalarina iligkin diizenlemelerde sorunlarin yasanmasi, politik belirsizlikler, Arjantin
ekonomisindeki benzer gelismelerin etkisiyle uluslararasi sermayenin gelisen piyasalara
daha ihtiyatla yaklagsmasi, 2000 yilinin ikinci yarisinda Tiurkiye’ye dig kaynak girisinin

azalmasina yol agmuigtir.

Uygulanmakta olan kur gapasina dayalt para politikas: geregi likidite yaratim
mekanizmasinin  doéviz girisine dayandirilmis  oldugu bir yapida dis kaynak
imkanlarindaki bu daralma likiditedeki artisin da yavaslamasina yol acmistir.”> Artan
likidite sikisikhginin bir yansimasi olarak Temmuz-Agustos doneminde %30 civarina
gerilemis olan kisa vadeli faiz oranlart Eyliil ayindan itibaren yeniden yiikselmeye
baglamigtir. Bankacilik kesiminin likidite, faiz ve kur risklerine kargt duyarliliginin daha
da arttigi bir donemde ortaya ¢ikan faizlerdeki bu yiikselme egilimi 6zellikle yabanci
yatinnmcilarin 1zlenmekte olan programun strdariilebilirligi tzerindeki endiselerini

artirmigtir.

Kasim ayinin ikinci yarisinda kisa vadeli faizlerde yaganan sigrama ile tahvil-
bono ve hisse senedi fiyatlar: digmis ve portfoylinde 6nemli 6lgiide devlet i¢ bor¢glanma
senedi bulunduran orta dlgekli bir bankanin Tasarruf Mevduatt Sigorta Fonu’na alinmast
mecburiyetiyle kargilastlmistir. Kasim ayi i¢inde yasanan bankacilik krizini takiben
bankacilik sistemi ve yabanci yatirimcilar hizla dovize yonelmis, Merkez Bankasi 6

milyar $ civarinda déviz satiginda bulunmus ve rezervler azalmistir.%®

Krizin daha da derinlegsmesini 6nlemek amaciyla Kasim ve Aralik aylarinda bir
dizi 6nlem alinmis, yapisal reformlarin hizlandirilmasi kararlastirilmis ve yuritilmekte
olan Stand By Duzenlemesinin 7.5 milyar § tutarinda Ek Rezerv Kolaylig: ile
desteklenmesi yoniinde Uluslar arasi Para Fonu ile anlasma saglanmistir®’. Kasim krizi
sonrasinda alinan onlemler ve IMF ile varilan anlasma sonucunda mali piyasalardaki
dalgalanmalar kismen giderilmis, Merkez Bankasinuin doviz rezervleri artmis ve faiz

oranlari kriz ortamina gore énemli 6lgiide gerilemistir. Ancak faiz oranlarinin kriz éncesi

z T.C.Basbakanlik Hazine Miistesarligi, a.g.e., s.10.
2% T.C Basbakanlik Hazine Miistesarlig1, a.g.e.. s.10.
¥ T.C.Basbakanlik Hazine Miistesarhi1, a.g.c.. s.10.
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doneme gore yiiksek seviyelerde kalmasi ozellikle asiri gecelik borglanma ihtiyacinda
olan kamu bankalariyla portfoyiinde yogun olarak Devlet I¢ Borclanma senetleri
bulunduran Tasarruf Mevduati Sigorta Fonu kapsamindaki bankalarin mali yapilarim

daha da bozmustur.

Subat ayinda hazine ihalesi oncesinde yasanan siyasi gelismeler uygulanan
programa olan giivenin tamamen kaybolmasina neden olmus ve Turk Lirasina karst ciddi
bir atak meydana gelmistir. Nitekim, 19 Subat’ta bir giin valorlit 7.6 milyar dolarhk
doviz talebine kars: likiditeyi kontrol etmeye ¢alismis, likidite sikisikhigi ozellikle kamu
bankalarinin agir1 diizeyde giinlik likidite ihtiyaglar1 nedeniyle 6demeler sisteminin

kilitlenmesine neden olmustur™.

Sonugta gosterilen tiim ¢abalara ragmen para programinin siirduriilebilmesi igin
gerekli olan giivenin saglanamadigi, TL ve doviz piyasalarinda olusan dengelerin devam

ettirilmesinin miimkiin olmadigr anlagilmigtir.

2.3. Subat 2001 Enflasyonla Miicadelede Dalgalhh Kur Politikasina Gegis

Yasanan bu gelismeler g¢ergevesinde, Subat 2001°de ahinan bir kararla doéviz

kurlar1 serbest dalgalanmaya birakilmistir.

Kurlarin serbest birakilmasinin ardindan TL hizla deger kaybetmigtir. 1995 yil

sonuna gore TL’sinda reel olarak deger kaybi %22.1dir.

DIE tiiketici fiyatlari endeksi baz alinarak yapilan hesaplamada 1995 yilindan bu
yana TL yil sonlar itibari ile en yliksek reel degeri 2000 yili sonunda ulagmistir

(Tablo 3).

2 T.C.Basbakanhk Hazine Miistesarlig1. a.g.e., s.11.
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1995 yilt sonunda 100 birim olan TL nin reel degeri 1996 yili sonunda 99.51’e
inmigtir. 1997 sonunda 103,92, 1998 sonunda 115,42, 1999 sonunda 113,16, 2000 yili

sonunda ise 126,46’ya yiikselmistir.

Tablo 3. TL mn Dolara Gore Degerlenme Endeksi ( TUFE’ye Gore )

Kimdalatif Artiglar (Baz Yili 1995: 100 )

Dolar TUFE
1995 100,00 100,00
1996 180,68 179,80
1997 344,49 357,98
1998 526,34 607,49
1999 906,18 1.025.44
2000 1.127,09 {1.425.36

TL’ nin Dolara Gére Degerlenme Endeksi ( TUFE’ye Gore )

1995

1996

1997

1998

1999

2000

100

99.51

103,92

115,42

113,16

126,46

DIE

Dalgali kura gegis ile birlikte yikselise gecen enflasyon 2001 Mart ayinda
TEFE’de %10.1, TUFE’de %6.1 olmustur. Nisan ayinda ise enflasyon oranlari TEFE’de
%]14.4, TUFE’de %10.3 olarak gergeklesmistir. Mayis ayinda TUFE %5.1, TEFE %6.3

olarak agiklanmistir.

Mayis ayi itibari ile yillik enflasyon TEFE de %57.7, TUFE’de %52.4 olmustur.

Yillik enflasyon rakamlari bir 6nceki aya gore -yikselirken 2000 yili Mayis ayi



rakamlarinin gerisinde kalmustir. 2001 yili Mayis ay: rakamlarinin 2000 yilinin Toptan

Esya Fiyatlarinda 1,5 puan, Tiiketici Fiyatlarinda da 10,3 puan altinda gergeklesmistir.

2001 yilinin Mart ve Nisan aylarinda TUFE ve TEFE oranlari arasindaki 4
puanlik farkin Mayis ayinda kapandigint gérilyoruz. Mart ve Nisan aylarindaki bu fark
piyasalardaki durgunlugun devam ettigini gostermektedir. Farkin kapanmasinin
piyasalarin normale dénme yolunda oldugunun bir gostergesi olarak yorumlamamiz

dogru olur.

2.3.1. Dalgah Kur Rejiminin Bankacilik Sektorii A¢isimdan Dezavantajlar

2001 yili Eyliil sonu itibariyla bankacilitk sisteminin toplam bilango buyikliigiine
baktigimizda gerek aktif gerekse pasif toplamin %45’inin yabanci para cinsinden
oldugunu goérmekteyiz. Buradan hareketle finansal sistemdeki yabanci para derecesinin
arttig1 TL’ smnun itibarinin disiik oldugu sonucuna varmamiz mimkin olmaktadir. Sadece
yabanci para cinsinden menkul degerlerin toplam menkul degerler ciizdanma olan
payinda 2000 yili sonuna gore bir gerileme s6z konusudur. Bunun nedeni, kamu ve fon

bankalarina TL cinsi tahvil seklinde sermaye eklenmesidir (Tablo 4 ).

Tablo 4. Segilmis Bilango Kalemlerinde Yabanci Para Cinsinden Biyiikliiklerin

Pay1 (%)
2000 2001/9
YP Aktif / T. Aktif 35,3 36,4
YP Pasif / T. Aktif 46,4 50,8
YP Mevduat / T. Mevduat 46,1 51,1
YP Krediler / T. Krediler 43,4 43,7
YP Men. Deg. Ciiz. /T. Men. Deg. Ciz. 39,7 34,6

TBB
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Tirkiye’de 2001 Eylul sonu itibariyla hane halki digindaki biitiin 6nemli kesimler
dovizde agik pozisyondadir. Tablo 5°de gerek hikiimetin ve TCMB’nin gerekse
bankacilik ve reel sektoriin 6nemli olgiide bir dis borg yiikiiyle karsi karsiya oldugunu
gormekteyiz. Bu durum tim kesimler i¢in dengelenmesi gereken bir kur riskine isaret
etmektedir. Kisa vadede kur riskini bir biitiin olarak dengeleme sansina sahip
olabilmemiz ancak yurt disgindan TL cinsinden borglanma yetenegimizin olmasina
baglidir. Boyle bir durum Ulkemiz agisindan heniiz miimkiin olmadigindan tamamen
serbest bir kur rejiminin ekonomik birimlerin yabanci para pozisyonlari gz oniine

alindiginda sakincali oldugunu ortaya koymaktadir.

Tablo S. Temel Ekonomik Birimlerin Dis Borglart ( Milyon $ )

2000 2001/9

Toplam Dis Borg 117.844 118.848
Genel Hukiimet 43.919 42361
Merkez Bankasi 13.455 22.702
Ticari Bankalar 20.527 14.250

Diger Sektorler 30.954 32.008

Dis Ticaret Mistesarhigt

Doviz kurundaki dalgalanmanin giderilebilmesi i¢in fiillen TCMB’nin miidahalesi
gerekmektedir. Bu durumda miidahale degerinin belirlenmesi ¢ok biyik &énem

tasimaktadr.

Yasanan krizler; faizlerde ve enflasyondaki artig, doviz kurlarindaki
dalgalanmayla birlikte tiim ekonomide bir belirsizlik ortamina yol agmistir. Bu durum,
reel sektorii de olumsuz etkilemistir. Mali sektorde yasanan sikintilar reel kesime yeni
kredi imkanini ortadan kaldirirken, reel kesimin kredi geri 6demelerinde de ©onemli

sorunlara yol agmaktadir.
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3. GUCLU EKONOMIYE GECIiS PROGRAMI

3.1. Programmn Temel Ama¢ ve Araclari- Ekonominin Yeniden

Yapilandirilmas: ve Istikrarin Kahcir Kilinmasi

Yeni programin temel amaci kur rejiminin terk edilmesi nedeniyle ortaya ¢ikan
giiven bunalimi ve istikrarsizhig: siiratle ortadan kaldirmak ve bu duruma bir daha geri
doniilmeyecek sekilde kamu yonetiminin ve ekonominin yeniden yapilandiriimasina

yonelik altyapiy1 olusturmaktir. Eski diizene donmek artik gergekten miimkin degildir.

Program 6ngorilen hedeflere ulasiimas: ve ekonominin yeniden yapilandirilmasi

konusunda kesin olarak bir siyasi destegi ve taahhtidii igermektedir.

Kamuda kaynak tahsisi siirecinde seffaflik ve hesap verilebilirligin saglanmasi,
rasyonel olmayan muidahalelerin geri doniisi olmayacak bigcimde Onlenmesi, iyi

yOnetimin ve yolsuzlukla miicadelenin giiglendirilmesi hedeflenmistir.

Biitiin bunlarla, katlanilan fedakarliklarin bosa gitmemesi ve piyasalarda giiven

ortaminin yeniden saglanmasi amaglanmigtir.

Yeni program; dalgali kur sistemi i¢inde enflasyonla miicadeleyi kararli bir
sekilde siirdiirmeyi, kamu ve TMSF biinyesindeki bankalar basta olmak iizere bankacilik
sektoriinde hizli ve kapsamli bir yeniden yapilandirmay1 ve dolayisi ile bankacilik kesimi
ile reel sektor arasinda saglikli bir iliski kurmayi, kamu finansman dengesini
bozulmayacak bir bigimde giglendirmeyi, toplumsal fedakarhigin tim kesimlerce adil
paylasimini dngoéren ve enflasyon hedefleri ile uyumlu bir gelirler politikas: stirdiirmeyi
ve bitiin bunlart etkinlik, esneklik ve seffaflik ile saglayacak yapisal unsurlarin yasal
altyapisini olugturmayi kendisine alt hedefler olarak se¢mistir. Buradaki nihai amag,
ekonomide sirdirtlebilir bir gelisme ortamini saglayarak kaynak kullanmadaki
verimliligi artirmak, disa agik yaklasimlarla piyasa kosullarinda rekabet giiciinii
gelistirmek ve boylece ekonomide biiylimeyi, yatitm ve istihdami artirarak halkin

gelecege umutla bakmasini saglamak ve refah dizeyini kahici bir bigimde yiikseltmektir.
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3.2. Yapisal Yenilenme ve Yasal Diizenlemeler

Yasal diizenlemeler su bes ana alanda yapilmaktadir:

1. Mali sektoriin yeniden yapilandiriimasi
Kamu finansmaninin giiglendirilmesi ve devlette seffafligin artiriimas:
Ekonomide rekabet ve etkinligin artirllmasi

Sosyal dayanigmanin giiglendirilmesi

wohs LR

Reel Ekonomiye Yénelik Onlemlerin alinmasi

3.2.1. Mali Sektoriin Yeniden Yapilandirilmas:

Reel sektortin istikrart bakimindan buyik oOnem tagiyan bankalarin  mali
bunyelerinin saglikli bir yapiya kavusturulmast kapsaminda oncelikle Bankalar
Kanunu’nda degisiklikler 6ngéren yasal siireg hemen baslatilmistir.”® Kamu ve TMSF
binyesindeki bankalarin yiiksek tutarli nakit agiklarini gidermek amaciyla giinliik olarak
piyasalara fon ihtiyact igin bagvurmalari, hem piyasalarin dengesini hem de mali
bunyelerini bozmaktadir. Bu olumsuzlugun giderilmesi i¢in kamu bankalarina Hazine’
den alacaklarina karsilik olarak piyasa kosullarina uygun faizli Hazine kagidi verilerek,
gorev zararn alacaklarinin tiimiiniin en kisa siirede ortadan kaldirilmasi planlanmistir.
Kamu ve fon bankalari, belirli bir program dahilinde, bu kagitlar karsiiginda Merkez
Bankasi’ndan repo veya satig karsihigi temin edecekleri likidite ile diger bankalara ve
banka dis1 kesime olan gecelik yikumliliklerini azaltacaklardir. Merkez Bankas: likidite

fazlasini ters repo ve interbank islemleri ile piyasadan ¢ekecektir.

Bankacilik sektoriiniin yeniden yapilandirilmasina yonelik g¢aligmalar Kamu
bankalari, TMSF biinyesindeki bankalar ve Ozel bankalar olmak iizere iig ana grupta ele

alinmaktadir.

¥ T.C.Basbakanlik Hazine Miistesarhig1, a.g.e.. s.13.
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Kamu bankalarinda yasanan sorunlarin tekrar olusmamasi i¢in likidite

sorunlarinin giderilmesi ile birlikte diger 6nlemler de alinmistir.

Kamu bankalarina gorev zararn olusturacak gorev verilmeyecektir. Kanunlarla
verilen gorevlerin tasfiyesine iligkin ¢aligmalar devam etmektedir. Gerekli gorildiigi
durumlarda kamu bankalar1 kanaliyla verilecek destek, but¢eye konulacak 6deneklerden
kargilanacaktir. Yetersiz diizeyde bulunan kamu bankalarinin sermayelerinin kisa siirede
yeterli seviyeye getirilmesi igin g¢alisilmaktadir. Artirilan sermaye tutarlari hemen
odenecektir. Her bankanin ihtisas alanindaki kredilerini kaynak maliyetlerini dikkate
alarak strdirmeleri saglanarak, kamu bankalarimin etkinlik ve verimlilik ilkeleri
gergevesinde faaliyetlerini sirdiirmeleri amaglanmaktadir. Ote yandan kamu sermayeli
Ziraat bankast ile Emlak bankasinin birlestirilmesi igin ¢aligmalar baglatilmis ve Emlak
bankasi Ziraat Bankas’’na devredilmigtir. Kamu bankalarinin yonetiminin profesyonel
bankacilardan olusan bir ortak yonetim kuruluna devredilmesi siireci baslatilarak bu
kurula kamu bankalarim yeniden yapilandirma ve oOzellestirmeye hazirlama yetkisi
verilmigtir. Kamu bankalarinin verimsiz subeleri kapatilarak personel sayisini azaltmak

icin emeklilik tesvik edilmistir.

Kamu bankalan ile ilgili bu dizenleme Tirkiye igin kokli bir degisimdir.

Yillardan beri siire gelen bozuk diizenin son bulmasi demektir.

TMSF biunyesindeki bankalarla ilgili olarak, mali sistemin istikrari ve kamu
maliyesine getirdikleri yikiin azaltilmas: agisindan sorunlarinin en kisa siirede ¢éziime
kavusturulmasi gerekmektedir. TMSF biinyesinde Giigli Ekonomiye Gegis Programi
hazirlandig: tarihlerde 13 banka yer almaktaydi. Tek cat1 altinda birlesenleri de sayarsak
10 Temmuz 2001 de agiklanan kararla TMSF binyesindeki banka sayisi 18 olmugtur®”.
Bunlardan 7 tanesi birlestirilmis, 3 tanesi satilmig, 1 tanesinin de lisansi iptal edilmistir.

Kalan 7 banka ise 2001 yili sonuna kadar ¢oziime kavusturulacaktir.

Bankalar Kanunu’nda yapilan degisiklerle TMSF biinyesindeki bankalarin

alacaklarimin tahsil kabiliyetinin artirilmasi ve stirecin hizlandinlmas: saglanmgtir.

3 BDDK, Tasarruf Mevduati Sigorta Fonu Kapsamindaki Bankalar, 2001



Ayrica, olusturulan Aktif Yonetim Birimi ile Fon bankalarinin koti aktifleri tek elden ve

etkin bir bicimde yonetilmektedir.

BDDK sermaye yeterliligi kriterini dikkate alarak, ©6zel bankalar ile sermaye
artirimi ve yeniden yapilanma planlar tzerinde belirli bir takvime dayali anlagsmalar
yapmugtir. Bankalarin donem karlarini sermayeye ilave etmeleri saglanmig, hem
bankalarin hem de sirketlerin devir ve birlesmelerini kolaylastiracak ilave tedbirler
alinmigtir. Bankalara makul bir gegis donemi taninarak mali olmayan istiraklerinin 6z
kaynaklara oram daraltilmistir. Bankacilik sistemindeki gelismeler gergevesinde uzun
vadeli yatirimlari 6zendirmek ve tasarruf araglarn arasindaki farkhliklari gidermek
amactyla vergi ve munzam karsiliklar gozden gegirilmis, 6zel kargiliklarin kurumlar
vergisi matrahinin tespitinde gider sayilmasi konusundaki yasal diizenlemelere agiklik

kazandirilmigtir.

3.2.2. Devlette Seffaflii  Artiracak ve Kamu Finansmanim

Gii¢lendirecek Diizenlemeler

Gorev zararlan ile ilgili dizenlemelerin baginda, KIT lerin faaliyetlerinde zarar

olusturacak gorevlerin en aza indirilmesi yoniindeki ¢aligmalar yer almaktadir.

Devletin bor¢lanma ve borg yonetimi politikast esnek, ¢cabuk karar verebilen ve
kararlarin1 ¢abuk uygulayabilen bir alt yapiya kavusturulacaktir. Kamu borg¢ yonetiminin
sinirlart kanunla dizenlenerek belirlenmis agik ve saydam kurallara baglanacaktir.
Yapilan borglanma ve verilen garantilerle ilgili olarak 3 ayda bir TBMM

bilgilendirilecek ve borg yonetim raporu TBMM’ne sunulacaktir.*!

Kamulagtirma yasasina gore, yeterli odene§i temin edilmeden kamulastirma
islemine baslamlmayacaktir. Oncelikle satin alma ve trampa usuliiniin uygulanmasi
yoluna gidilecek, anlagma saglanamamast halinde kamulastirma bedeli mahkemece

tespit edilecektir.

3! T.C.Basbakanlik Hazine Miistesarlig1, a.g.c., s.18.
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Kamu Ihale Yasasi ile Devlet Thale Kanununun degistirilerek daha rekabetci ve
etkin bir ihale sisteminin olusturulmas: ve uluslar arast standartlara uyum saglanmasi
amaglanmistir. Bu yasa ile devlet ihalelerinde, uygulama projesine dayali anahtar teslimi
ihale yapilarak etkin ve rekabete agik bir ihale yontemi izlenecek, ihale projelerinde

maliyet artig1 Onlenecektir.

Biitge ve blitge dis1 fonlarin kapatilarak fon sisteminde nihai bir konsolidasyon

saglanmasi ve mali disiplin ve seffaflik amaglanmaktadir.

3.2.3. Ekonomide Rekabeti ve Etkinligi Artiracak Diizenlemeler

Seker Kanunu ile seker tretiminde, fiyatlandirmasinda ve pazarlanmasinda usul
ve esaslar getirerek piyasadaki istikrarin saglanmasi amaglanmistir. 2002-2003 uretim
doneminden itibaren Devlet tarafindan fiyat agiklanmayacaktir. Seker piyasasi, Seker
Kurulu tarafindan diizenlenecektir. Thtiyag fazlasi seker iiretimine son verilerek devletin
zarara ugramasi engellenecektir. Uretici ekim yapmadan once fiyati bilerek ekim karar
verecektir. Boylelikle Tirk halk: daha ucuza seker tiikketecektir. Tim ciftcilere dogrudan
gelir destegi verilerek gelir kaybi giderilecektir. Seker fabrikalarinin 6zellestirilmesi igin

gerekli ¢aligmalar yapilacaktir.

Tutiin Kanunu ile getirilen yeni diizenlemelere gore; tatiin mamiilleri ve alkollii
igkilerin fiyatlandirilmasi, dagitimi, satisi ve kontrolii ilgili usul ve esaslar Tiitiin
Mamiilleri ve Alkollii Igkiler Piyasasi Diizenleme Kurulu tarafindan yapilacaktir. 2002
tretim doneminden itibaren devlet nam ve hesabina alim yapilmayacaktir. Tekel’in
lretim ve pazarlama birimlerinin ozellestirilmesinin altyapist hazirlanacak, sozlesme ve
acik artirma sistemi ile treticinin ontindeki belirsizlikler kaldirilacaktir. Titiin Greticisi

de alternatif tiriin projesi ve dogrudan gelir destegi ile desteklenecektir.

Bunlarin disinda Dogalgaz Kanunu, Tirk Telekom’un Ozellestirilmesi, Sivil
Havacilik Kanunu da ekonomide rekabeti ve etkinligi artirict diizenlemeler iginde yer

almaktadir. Tiirk Telekom’un satisi gergeklestirilmisgtir.
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3.2.4. Sosyal Dayamsmayi Giiclendiren Diizenlemeler

Is Guvencesi Yasasi, Avrupa Ulusal Programinda kisa vadeli éncelikler arasina
alinmigtir. Ekonomik ve Sosyal Konsey Yasasi ile ekonomik ve sosyal politikalarin
olugturulmasinda toplumun kesimleri arasinda uzlagsma ve isbirliginin gelistirilmesi
amaglanmigtir. Kamu kesimi, is¢i, igveren, ve diger sivil toplum orgutlerini biraraya

getiren konseyle ilgili yasa da ¢ikarthmigtir.*?

3.2.5. Reel Ekonomiye Yonelik Onlemler

Reel ekonomiye yonelik 6nlemlerin basinda Ihracatin artirilmasina yonelik ilave
tedbirlerin alinmasi gelmektedir. Eximbank’in kredi imkanlarinin artirilmasi, ihracatta
KDV 6demelerinin hizlandirilmast, desteklerle ilgili uygulamalarda biirokratik islemlerin

azaltilmasi ilave tedbirler i¢ginde yer almistir.

Dogrudan yabanci sermayenin Tirkiye’ye girisini hizlandirmak ve dogrudan
yatirimin oniindeki idari ve biirokratik engelleri ortadan kaldiracak bir planin galigmalar:

baslatilmigtir.

Esnaf, sanatkar, Kobiler ve tarim kesiminin krizden en az seviyede etkilenmeleri
i¢in Ziraat ve Halk Bankasindan kullanmis olduklari kredilerin faizlerine maliyetlerin

yansttilmasini sinirlamak amaci ile bitgeye 400 trilyon lira tutarinda 6denek konmugtur.

Giigli Ekonomiye Gegis Programi kapsaminda makroekonomik hedefler de yer
almaktadir. Son 25 yilda yasadi§imiz kronik yiksek enflasyon ve kamu agiklar
Turkiye’nin potansiyelini tam olarak kullanmasinin ve atilim yapmasinin dniinde énemli
bir engel olusturmustur. Avrupa Birligi’ne tam uyelik c¢ergevesinden bakildiginda,
tlkemizin en kisa stirede enflasyon sorununu kalici bir bigimde ¢ézmesi, kamu dengesini

saglikli bir yapiya kavusturmas: ve istikrarl bir bilyime ortamina girmesi gerekmektedir.

32 T.C.Basbakanlik Hazine Miistesarlign, a.g.e.. s.21.
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Giiglii Ekonomiye Gegis Programinin ana hedefi ekonomide boyle bir yapisal dontisimii

gercgeklestirmeketir.



UCUNCU BOLUM

TURK BANKACILIK SEKTORUNDEKI GELISMELER VE
BANKACILIK SEKTORU YENIDEN YAPILANDIRMA PROGRAMI

1. TURK BANKACILIK SEKTORUNDEKI GELISMELER

Ulkemizde fon akimlarimin 6nemli bir kismi bankacihk kesimi iizerinden
yapilmaktadir. Son yillarda banka dist mali kurumlarin sayist ve buayiklugi artis
gostermekle birlikte, bankacilik sektorii toplam mali sektor aktifleri i¢inde %75 civarinda
paya sahip bulunmaktadir. Banka disi mali kuruluslarin 6nemli bir kisminin bankalarin
istirakleri oldugu gozoniine alinirsa mali sektorde bankalarin agirliginin daha da yiiksek

oldugu goriilmektedir.

Tirk mali sistemi 1980 yilindan baglayarak uygulamaya konulan liberal
politikalar sonucunda 6nemli dlgiide yapisal degisiklige ugramis, dinamizm kazanmustir.
1980’1 yillarda bankacilik sektoriine girisi, rekabeti ve bluylumeyi kolaylastiric yésal
dizenlemelerin etkisi ile, Turk bankacilik sektorii banka sayisi, istihdam, hizmet

cesitliligi ve teknolojik konularda hizli bir genigleme siireci yasamistir.

Tirk bankacilik sektoriindeki gelismelere iligkin bazi gostergelere baktigimizda;
1980 yilinda 43 olan banka sayisinin 1990 yilinda 66’ya, 1999 yilinda 81’e yiikseldigini
goriiyoruz. 2000 yilinda 2 bankanin bankacilik izninin iptal edilmesi ile birlikte banka

sayist 79’a inmistir. 2001 Ocak-Haziran doneminde Tasarruf Mevduatt Sigorta Fonu
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(TSMF) kapsamindaki 5 bankanin Stiimerbank bunyesinde birlestirilmesi sonucu banka

sayisi 79°dan 74’e dagmustir ( Tablo 7).

Tablo 6. Bankacilik Sektoriindeki Gelismelere Iliskin Gostergeler

1980 1990 1994 1999 2000
Banka Sayisi 43 66 67 81 79
Sube Sayisi 5.954 6.560 6.087 7.691 7.837
On-Line Sube Sayis: - - - 6.938 7.523
ATM Sayisi - 3.209 4.023 9.939 11.991
POS Sayisi - - 16.135| 188.957 | +299.950
Personel Sayisi 125.312 153.831 139.046 | 173.988 170.401
Kredi Karti1 Sayisi(Bin) - - 1.564 10.045 13.408
Banka Kart1 Sayisi(Bin) - - 10.469 24.107 29.560
K.Kart1 Islem Hac.(M.$ - - 1.273 12.410 16.413

BDDK, 2001
Tablo7. Gruplara Gore Banka Sayisi

.

90 91| 92| 93| 94| 95| 96{ 97| 98| 99(2000| 2001

Ticaret | 50 52| S7| 58 55, S5 S6| 59| 60| 62| 61 56

Kamu 7 6 6 6 6 5 5 5 4 4 4 4
Ozel 25 26 31} 32y 29| 32| 33f{ 36| 35 31| 28 27
TMSF - - - - - - - - 3 8 11 8

Yabanct | 18 201 20| 20| 20| 18} 18| 18] 18| 19| 18 17
K.veYat. | 10 10 12} 12} 12} 13| 13| 13| 15| 19| 18 18

Kamu 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3
Ozel. 4 4 6 6 6 7 7 7 9 13| 12 12
Yab. 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3

Toplam | 60 62 69| 70| 67, 68 69} 72, 75| 81| 79 74
BDDK, 2001
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2001 Haziran sonu itibariyle, faaliyetteki toplam 74 bankanin 56 adedi mevduat
bankasi, 18 adedi ise kalkinma ve yatirim bankas statiisindedir. Mevduat bankalarinin 4
tanesi kamu sermayeli, 27’si 6zel sermayeli, 17’si yabanci sermayeli statiide, 8 adedi ise

Tasarruf Mevduati Sigorta Fonu biinyesinde faaliyet gostermektedir ( Tablo 7).

Tablo 8’de, 1990 yilinda bankacilik sektorinde galisan sayis1 153.831 iken, 1999
yilinda 173.988’e vyiikseldigi, 2000 yilinda ise 170.401’e geriledigi goriilmektedir.
Ozellikle Kasim 2000 ve Subat 2001 krizlerinin yaganmasi sonucunda bankacilik
sektoriiniin yeniden yapilanma siireci iginde istihdamda onemli bir disis gorilmustir.
2001 yilinin ilk alt1 aylik doneminde ¢aligan sayist yaklastk %10 oraninda (15.750 kisi)

azalarak 154.651’e gerilemistir.

Tablo 8. Bankacilik Sisteminde Caliganlar

Aralik 1990 Aralik 1999 Aralik 2000 Haziran 2001

Ticaret Bnk. 151.724 168.558 164.845 149.169
Kamu Ser. 80.825 72.007 70.191 60.341
Ozel Ser. 68.145 76.386 70.954 68.485
TMSF - 15.980 19.895 16.955
Yab.Ser. 2.754 4.185 3.805 3.388
Kalk.ve Y.B. 2.107 5.430 5.556 5.482
Kamu Ser. 1.421 4.336 4.456 4.441
Ozel Ser. 600 1.027 1.021 964
Yab.Ser. 86 67 79 77
Toplam 153.831 173.988 170.401 154.651
BDDK, 2001

Sektordeki toplam sube sayisi ise, 1990°da 5.303 ‘den 1999°da 7.679’a, 2000
yiinda  7.837’ye yikselmis, 2001 Haziran ay: itibariyle 295 azalarak 7.542’ye
gerilemistir ( Tablo 9).
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Tablo 9. Bankacilik Sisteminde Sube Say:1si

Arahk 1990 Arahk 1999 Aralik 2000 Haziran 2001

Ticaret Bnk. 5.296 7.649 7.807 7.514
Kamu Ser. 2.690 2.863 2.834 2.748
Ozel Ser. 2.540 3.955 3.783 3.744
TSMF - 711 1.073 911
Yab.Ser. 66 120 117 111
Kalk.ve Y.B. 7 30 30 28
Kamu Ser. 1 11 11 10
Ozel Ser. 4 : 16 16 15
Yab.Ser. 2 3 3 3
Toplam 5.303 7.679 7.837 7.542
TBB, 2001

Bankacilik sektortinin 1990’11 yillarda disa agilmasi ve uluslararas: finans sistemi
- ile biitiinlesmesi yabanci sermayeli banka sayisini artirmistir. 1980 yilinda 4 olan
yabanci sermayeli bankalarin sayist 2000 yilinda 18’e ulagmistir. Yabanci bankalarin
bankacilik kesiminin toplam aktifleri igindeki payr 1992°’de %3,7’den 2000 yilinda
%35,5’e yiikselmistir (Tablo 7). Brezilya’da yabanci bankalarin toplam aktifler igindeki
pay1 %14, Arjantin’de %24, Sili’de %22 ve Meksika’da %18°dir”. Yabanci bankalarin
sektor icindeki agirhigi Turkiye ile benzer gruptaki iilkelerle karsilastinildiginda halen
disuk dizeydedir.

Bankacilik sektoriinde yerli ve yabanci banka sayisinin artmasi ile birlikte kamu
bankalarinin sistem igindeki agirligt azalmis, bankacilik sektorii toplam aktifler igindeki
pay1 1990°Ii yillarda %45 civarinda iken bu oran 2000 yilinda %34.2 diizeyine
gerilemistir (Tablo 10 ).

* Tiirkiye Bankalar Birligi, Brezilya’da Banka Yeniden Yapilandirmasi, 2000, s.8.
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Tablo 10. Bankacilik Sektorindeki Gelismeler (Aralik 2000)

Top.Aktif Sektor Top.I¢.Pay1  Top.Kred. Sektér Top.I¢.Payi

Kamu Bnk. 53.151 % 342 13.727 % 270
Ozel Bnk. 73.449 % 473 27.748 % 545
Yab. Bnk. 8.543 % 5.5 1.444 % 2.8
TMSF Bnk. 13.192 % 85 3.311 % 6,5
Mevd.Bank.Top. 148.335 % 95,5 46.230 % 90,8
Kalkinma ve Y.B. 6.902 % 4.5 4.701 % 972
Genel Toplam 155.237 % 100,0 50.931 % 100,0
TBB, 2000

Teknolojik altyapiyr gelistirme ve teknolojik gelismelere uyum saglama
konusunda da Turk bankacilik sektorii onemli bir atilim gergeklestirmistir. Son on yillik
donemde ATM sayisi, on-line baglantiya sahip sube sayisi, EFT ( Elektronik Fon
Transferi) ve SWIFT sistemlerinin kullanimi, interaktif bankacilik hizmetleri ve internet

bankacilig1 alanlarinda hizli bir gelisme g6zlenmektedir.

Bankacilik hizmetlerinin ¢esitlendirilmesinde onemli bir gelisme saglanmuis,
banka kartlar1 kullanimi hizla yayginlagsmigtir. Tablo 3’de 1994 yilinda 1.564 olan kredi
kart1 sayisinin 1999°da 10.045’e, 2000 yilinda ise, 13.408’e yiikseldigi gorilmektedir.

1980 sonrasinda belli donemlerde yasanan ciddi ekonomik ve mali sikintilara
ragmen bankacilik kesiminin finansal biytkliklerinde 6nemli gelismeler saglanmistir.
Bankacilik sektoriniin 1980 yilinda 20.785 milyar dolar olan toplam aktif buyuklagi
1990 yilinda 58.171 milyar dolara , 2000 yilinda ise 155.237 milyar dolara yikselmistir.
1980 yilinda bankacilik sektori toplam aktif biyukligt GSMH’nin %28,6’sini
olustururken, bu oran 1990 yilinda %38,2’ye, 2000 yilinda ise %76,9’a yiikselmistir
(Tablo 11).
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Tablo 11. Bankacilik Sisteminin Finansal Buytikltuklerindeki Gelismeler
(Milyon Dolar)

1980 1990 1994 1999 2000
Toplam Aktifler 20.785| 58.171| 52.552| 133.533| 155.237
Toplam Krediler 11.168| 27342 20.559| 40.206; 50.931
Menkul Degerler Ciizdani 1.339 5.997 5955 22955 17.848
Mevduat 10.188| 32.564] 33.191; 89.361| 101.884
-Tasarruf Mevduati 4288| 19.343| 24.190|58.807 64.352
-TL 4288 11914 8.612| 24.701| 26.628
-YP - 7.429| 15.578| 34.106| 37.724
Mevduat Dis1 Kaynaklar 1.289| 11.760 9.019| 22934| 29.435
-Yurt Dis1 Bankalar - 3.460 2.675| 12073 16.284
Ozkaynaklar+Kar 1.147| 5903 4.409| 7.840| 11.367
Toplam Aktif/GSMH(%) 28,6 38,2 40,3 71,7 76,9
Toplam Kred./GSMH(%) 15,4 17,9 15,8 21,6 25,2
Men.Deg.Ciiz./GSMH(%) 1,8 3.9 4,6 12,3 8.8
Tasarruf Mev./GSMH(%) 5.9 12,7 18,5 31,6 31,9
Kamu B.Aktf./Top.Sek. Aktf.(%) | 44,1 44,6 39,6 34,9 34,2
Bilan¢o Dis: isl./Top.Aktifler(%) - - 495 103,5 100,8
TBB, 2000

Mevduat hacminde de hizli bir artis gergeklesmis ve 1980 yilinda 4,288 milyar
dolar olan toplam tasarruf mevduatlar1 2000 yilinda 64,352 milyar dolara ulagmistir. Bu
artista 1980’11 yillarin ikinci yarnisindan itibaren Doviz Tevdiat Hesaplarinda kaydedilen
tasarruf

Hesaplarinin  toplam

2000 yilinda %58,6’ya

yikselme onemli paya sahiptir. Doviz Tevdiat

mevduatlarina orant 1990 wyilinda %25 diizeyinde iken

R N RO
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yukselmigtir. 1990’11 yillarin ikinci yarisindan itibaren repo islemlerinin yayginlik

kazanmasi ile birlikte tasarruflarin bir boliimii repoda degerlendirilmistir. **

1990k yillarda bankacilik hizmetlerinin gesitlenmesi, devlet i¢ borglanma
senetlerinin repo yoluyla fonlanmasi ve dovizle ilgili vadeli islemlerin artmasi
sonucunda bilango dist islemler hizli bir gelisme gostermistir. Tablo 11°de , 1992 yilinda
%41,4 olan bilango dis1 islemlerin toplam aktiflere.oraninin 2000 yili sonunda %100,8’e

yukseldigini gorilyoruz.

Bankacilik alanindaki yasal ve kurumsal diizenlemelerin degisen kosullara ve
uluslar arasi standartlardaki gelismelere uyumu konusunda 6nemli adimlar atilmis, bu
cergevede, Haziran 1999°da yuriirliige giren 4389 sayih Bankalar Kanunu 6nemli bir
doniim noktasini olusturmustur. Bu kanun ile uluslar arasi uygulamalara paralel olarak
bankacilik sektoriiniin diizenleme, gozetim ve denetimi idari ve mali 6zerklige sahip olan
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu’na devredilmistir. 19 Aralik 1999 tarihli
4491 sayili yasa ile, bankalarla ilgili olarak kurulustan tasfiyeye kadar olan sirecte
alinmasi gereken kararlarin tamami Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurumu’nun
yetkisine birakilmig, bu kurumun oOzerk statiisi saglamlagtirilmigtir. Bankacilik
sektoriiniin gézetim ve denetiminden sorumlu kamu birimleri Bankacilik Diizenleme ve
Denetleme Kurumu biinyesinde birlestirilmis ve kurum 31 Agustos 2000 tarihinden

itibaren fiilen ¢alismaya baslamistir.
4389 sayih yasa ve bu gergevede yapllén diger dizenlemeler ile;

Bankalarin, mali biinyelerinin giiglendirilmest amactyla asgari sermaye miktarlari
artirtlmig, bankalarin sermaye yeterliliginin 6l¢tilmest ve degerlendirilmesine iligkin usul
ve esaslarda degisiklige gidilmis, banka kredileri igin genel karsilik ayrilmasina
baglannug, tahsilinde guglikk yasanan krediler igin ayrilacak ozel karsiliklarla ilgili
dizenlemeler yapilmig, mali biinyesi bozulan bankalar hakkinda alinacak tedbirler
detayli olarak belirlenmis, banka kaynaklarini istismar eden banka sahipleri ile kanuna

aykiri iglemlerde bulunan yoéneticilerin cezai ve sahsi sorumluluklar agikga hitkiim altina

* BDDK, Bankacilik Sektorii Yeniden Yapilanma Programi, 2001
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alinmis ve bunlara iliskin cezalara caydirici nitelik kazandirilmig, idari para cezasi

uygulamasi getirilmistir.35
4491 sayili yasa ile Bankalar Kanunu’nda yapilan ilave ve degisiklikler ile;

Bankalarin kullandirabilecekleri kredilere iligkin hiikiimler Avrupa Birligi
direktiflerine uyumlu hale getirilmis, mali tablolarin konsolidasyonu ve konsolide
denetim konularinda Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu’na daha kapsamli
yetki verilmis, sistemde faaliyet gosteren bankalarin mali binyelerinde meydana
gelebilecek zaafiyet nedenlerinin belirlenmesi ve buna gore gerekli onlemlerin suratle
alinarak uygulamaya konulmasina iligkin hitkkiimler daha kapsamli hale getirilmisg, alinan
onlemlere ragmen mali blnyeleri iyilestirilemeyen bankalarin gerektiginde Tasarruf
Mevduati Sigorta Fonuna (TMSF) devredilerek rehabilitasyona tabi tutulmalarina ve
yeniden yapilandirilmalarina olanak saglanmig, bazi bankalarda ortaya ¢ikabilecek
sorunlarin sistemin timiini etkilemesini 6nleyecek duzenlemeler yapilmis, 6zel finans

kurumlari bankalar kanunu igine ahnmistir.*

4389 sayili yasada ongorildugi sekilde, Subat 2001°de; bankalarin kargilastiklar
risklerin izlenmesini ve kontroliini saglamak tizere kuracaklari i¢ denetim sistemlert ile
risk yonetim sistemlerine iliskin esas ve usulleri belirlemek amaciyla “I¢ Denetim ve
Risk Yonetimi Sistemleri Hakkinda Yoénetmelik”, bankalarin sermaye yeterliligi standart
oraninin konsolide ve konsolide olmayan bazda hesaplanmasina iligkin esas ve usulleri
belirlemek suretiyle mevcut ve potansiyel riskler nedeniyle olusacak zarara kars: yeterli
sermaye bulundurmalarim saglamak amactyla da “Bankalarin Sermaye Yeterliliginin

Olgiillmesine ve Degerlendirilmesine iliskin Yénetmelik” ¢ikartdmistir.”’

Bankacilik sektoriiniin tretim faaliyetlerini destekleme ve kaynaklari uzun vadeli
yatirimlara yonlendirme fonksiyonunun 1990’11 yillarda zayifladig1 goriilmektedir. Tablo
11°de goruldigu gibi, Kredilerin bankacilik sektorinin toplam aktifleri igindeki payi

1990 yilinda %47 iken 2000 yilinda %32,8’e gerilemistir. Kredi/Mevduat oram 1990

> BDDK, a.g.e., s.5.
* BDDK, a.g.e.. s.5.
* BDDK, a.g.e., s.5.
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yilinda %84 iken, 2000 yilinda bu oran %50’ye inmistir. Tirkiye’de kredilerin
GSMH’ya oram1 benzer kategorideki tlkeler ile karsilastirildiginda oldukea dusik
diizeyde kalmigtir. Toplam kredilerin GSMH’ya orani 1990 yilinda %17,9 iken 2000
yilinda %25,2 olmugtur.

2. TURK BANKACILIKSEKTORUNUN MALI ARACILIK FONKSIYONUNU
ETKIN BiR BICIMDE YERINE GETIREMEMESINDE ETKILI
OLAN FAKTORLER

2.1. Makroekonomik Istikrarsizlik

Bankacilik sektoriniin  mali aracilik hizmetini yerine getirememesinde ve
bankacilik sisteminde krizlerin yasanmasinda en 6nemli etkenlerden biri makroekonomik
istikrarsizliktir.  1990°’lh  yillarda yasanan yiiksek enflasyon, bilyime hizindaki
dalgalanmalar ve sermaye hareketlerinin kirilgan yapisi gelecege yonelik belirsizlikleri
artirmig, ekonomik birimler kisa vadeli bir bakig agistyla hareket etmek zorunda kalmis
ve Turk Lirasina olan giiven zayiflayarak para ikamesi hizlanmistir. Bu siirecin bir
sonucu olarak bankalarin kaynaklarmm vadesi 6nemli ol¢iide kisalmis ve doviz

cinsinden yukumliliklerin toplam kaynaklar igindeki payi belirgin bir bigimde artmistir.

2.2. Kamu Kesimi A¢iklar

Son yillarda kamu kesimi agiklarindaki artig ve bu agiklarin yiiksek reel faizler ile
yurti¢i piyasalardan finanse edilmesi, bankalarin reel ekonomiye kaynak saglamaktan
uzaklagarak kamu agiklarini finanse etmeye yonelmelerine yol agmistir. Yiksek reel
faizlerin ortaya ¢ikardig: arbitraj imkani bankactlik kesiminin yurt digindan borglanarak
kamu agiklarini finanse etmelerini cazip hale getirmig, bu durum bankacilik sektoriiniin

doviz agik pozisyonlarinin artmasi ile sonuglanmustir.*® Devlet i¢ borglanma senetlerinin

* BDDK, a.g.e.. 5.6.
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bankalarin toplam aktifleri igindeki pay1 Tablo 12°da gosterilmistir. Devlet i¢ borglanma
senetlerinin bankalarin toplam aktifleri igindeki payr 1990 yilinda %10’iken, 2000
yilinda %27 civarina ¢ikmustir.  Devlet i¢ borglanma senetlerine saglanan vergi
avantajlar ile munzam karsilik ve disponibiliteye ait yasal diizenlemeler de bankalarin

DIBS portfoylerindeki artista etkili olmustur.

Tablo 12. Bankalarin Devlet I¢ Borglanma Senetleri Portfoyiindeki Gelismeler

(Trilyon TL)
1999 Arahk 2000 Evliil 2000 Arahk

Top.DIBS Top.Akt.Or. Top.DIBS Top.Akt.Or. Top.DIBS Top.Akt.Or.

Portfoyil %) Portfoyi (%) Portfoyi (%)
Kamu B. 4.490 17,8 7.151 22,4 7.977 223
Ozel B. 8.202 26,5 9.074 20,3 9.621 20,0
Yab.B. 1.866 36,2 2.219 34,8 2.053 29.8
TMSF B. 4.075 55,4 5.249 60,7 8.018 90,5
Kal.Y.B. 235 6,88 423 10,1 391 8,4
Toplam  18.868 26,2 24.115 25,1 28.060 26,9

BDDK, 2000

2.3. Kamu Bankalarimn Etkisi

Daha 6nce de degindigimiz gibi, kamu bankalar1 gbrev zararlarinin zamaninda
ddenmemesi, ekonomik etkinlige ters diisen midahaleler, asli gorevlerin disinda verilen
gorevler ve yonetimlerindeki zayifliklar sonucunda mali yapilari bozulmustur. Kamu
bankalarinin finansman ihtiyaglarint kisa vadelerle ve yiiksek maliyetle piyasadan
karsilamalari bir yandan =zararlarinin artmasma, diger yandan da mali sektorde
istikrarsizlik unsuru olmalarina yol agmistir. Bu durum, piyasalarda faiz oranlarinin

yiikselmesine neden olmustur. Kamu bankalari bankacilik islevlerini yerine getiremez
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hale gelmis, Aralik 2000 tarihi itibariyle, toplam mevduatin %40’ 11 toplarken krediler
icindeki paylar1 %27 civarinda kalmistir (Tablo 13).

Tablo 13. Gruplarin Sektor Paylar1 (2000 Aralik)

Toplam Aktifler Toplam Mevduat Toplam Krediler

(%) (7o) ()

Ticaret Bankalari 96 100 91
Kamu Bankalari 34 40 27

Ozel Bankalar 47 44 54

TMSF Bankalart 8 13 7
Yabanci1 Bankalar 5 3 3
Kalkinma ve Yatirim Bankalari 4 - 9

BDDK, 2000

2.4. Risk Yonetiminin Zayiflamasi

1990’11 yillarin ikinci yansinda kamu agiklarmimn finansmanini kolaylastirmayi
amaglayan makroekonomik politikalar bankacilik sektoriinin bu riskleri algilamasinm ve
yonetimini ikinci plana digirmistir. Bu strecin sonucunda, Turk Bankacilik Sistemi ;
0z kaynak yetersizligi, kiigiik olgekli ve pargali bankacilik sisteminin olusmasi, kamu
bankalarinin sistem igindeki payinin yuksekligi, zayif aktif kalitesi, piyasa risklerine
karsi asir1 duyarlilik, yetersiz i¢ kontrol, risk yonetimi ve kurumsal yonetim, saydamlik

gibi yapisal zayifliklarla karsi karstya kalmistir.

Buraya kadar Ozetlenen yapisal sorunlar bankacilik sektoring i¢ ve dis
olumsuzluklara karsi agirt duyarli hale getirmistir. 1994 yihinda yasanan kriz sonucunda
bankacilik sektorii 6nemli kayiplar yasamis, ¢ banka tasfiye siirecine alinmistir. 1994
ytlinin ilk yarisinda uygulamaya koyulan istikrar programinin ardindan krizin etkileri

kisa siirede atlatilmig ve bankacilik sektorii 1995 sonras: donemde olumlu bir gelisme
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gostermistir. Ancak, bu donemde Uzakdogu ve Rusya krizleri ile 1999 yilinda yasanan
deprem felaketleri nedeniyle Tirkiye ekonomisindeki ciddi daralma bankacilik

sektoriinii de olumsuz yonde etkilemistir.*

3. KASIM 2000-SUBAT 2001 KRIZLERI VE BANKACILIK SEKTORUNE
ETKILERI

Enflasyonu dusiirmek ve ekonomide bliyime ortamint yeniden saglamak
amactyla 2000 yilinda kapsamli bir ekonomik program uygulamaya konulmustur. Bu
programla siki maliye politikasi uygulanmasi ve yapisal reformlarin baglatiimasinin
yaninda, enflasyonist bekleyisleri asagiya c¢ekmek i¢in doviz kurlar1 hedeflenen
enflasyona gore belirlenerek 6nceden agiklanmis ve para politikas: likidite genislemesini

yabanci kaynak girigine baglayan bir ¢ergeveye oturtulmustur.

Programin uygulanmaya baglamasiyla birlikte, bankacilik kesimi faiz oranlarinin
daha da diigecegi beklentisi altinda yiiksek faizli kaynaklara uzun stire bagimlr kalmamak
yoninde hareket etmigtir. Diger taraftan, doviz sepetinin hedeflenen enflasyona gore
belirlenerek onceden agiklanmis olmasi, yabanci para kaynaklari TL cinsinden
kaynaklara gore daha cazip hale getirmistir. Boylelikle bankalarin bir bolimi
kaynaklarmin kisa vadeli ve doviz cinsinden, kullanimlarmimn ise uzun vadeli ve TL

cinsinden gelismesi yoniinde bir egilim igine girmeye baslamistir.

Bankacilik sekt6riinin aktif yapisinda da bir degisim goézlenmistir. Kredilerin
payinda onemli bir artig olurken, likiditesi yiiksek olan menkul kiymet portfoyiiniin
toplam aktifler icindeki payr azalmistir. Tiketici kredileri 1999 yili sonuna gore yaklasik
4 kat artig gostermigtir. Kredilerde dikkati geken bir gelisme de, yabanci para cinsinden
kredilerdeki artisin sinirli kalmasi, TL cinsinden kredilerin ise onemli oranda artig
gostermesidir. Aktif ve pasif yapisindaki bu gelismeler sonucunda 2000 yilinda
bankacilik kesiminin likidite, faiz ve kur risklerine kargi duyarliligi daha da artmustir.

Boyle bir yapida iken 2000 yili Kasim ayinda yasanan kriz sonucu faiz oranlarinin

** BDDK, a.g.c.. 5.6
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yitkselmesi ozellikle agirt gecelik borglanma ihtiyacinda olan kamu bankalari ile TMSF

biinyesindeki bankalarin mali yapilarint daha da bozmustur.

Kasim krizi sonrasinda alinan onlemler ve yuritilmekte olan Stand By
Diizenlemesinin 7,5 milyar dolar tutarinda Ek Rezerv kolaylig1 ile desteklenmesi
yoniinde Uluslararas: Para Fonu ile anlagma saglanmasi sonucunda mali piyasalardaki
dalgalanmalar kismen de olsa giderilmis, Merkez Bankasinin doviz rezervleri artmis ve
faiz oranlan1 kriz ortamina gore gerilemistir. Ancak, Subat ayinda Hazine ihalesi
oncesindeki olumsuz gelismeler uygulanan programa ve kur ¢apasina olan giivenin
tamamen kaybolmasina neden olmus ve doviz talebi 6nemli 6lgtide yukselmistir. Merkez
Bankas: yiiksek seviyedeki bu doviz talebine karsi likiditeyi kontrol etmeye galigmis,
ancak ortaya cikan likidite stkisiklig1 6zellikle kamu bankalarinin asirt diizeyde giinliik
likidite ihtiyaglari nedeniyle 6demeler sisteminin kilitlenmesine neden olmustur. Bu
ortamda uygulanmakta olan doviz kuru sistemi terk edilerek TL dalgalanmaya
birakilmistir. TL’nin dalgalanmaya birakilmasi sonucunda bankaciltk sektoriiniin iginde
bulundugu sorunlar daha da agirlagmis bu da yeni sorunlarin dogmasina neden olmustur.
Kasim krizi sonrasinda likidite giicligii ve faizlerin yuksek seyretmesi nedeniyle ciddi
sorunlar yasayan bankacilik sektorii Subat krizi sonrasinda bunlara ilave olarak bir de
kur riskinden kaynaklanan kayiplarla karsi karsiya kalmig, bu durum mali sisteme karst

genel bir giivensizlige yol agmugtir.

Kriz déneminde faiz oranlarindaki artig kisa vadeli fon talebi olan kamu bankalar:
ve TMSF biinyesindeki bankalarin ciddi zararlarla karsilagmasina yol a¢mus, Ozel
bankalar kur riski nedeniyle bazi sorunlar yagamistir. Yasanan krizler reel sektorde ciddi

bir daralmaya yol agmstur.

Bu gelismeler dikkate alindiginda, bankacilik kesiminin aktif kalitesinin
zayiflamasi ve kredi riskinin artmasi ihtimaline karst onlem alinmasi kagimnilmaz
olmustur. Kur rejiminin terk edilmesi nedeniyle ortaya ¢ikan given bunalimi ve
istikrarsizlig1 kisa sirede ortadan kaldirmak, ekonominin yeniden yapilandirilmasina

yonelik altyapiy1 olusturmak amaciyla Hikiimet tarafindan uygulamaya konulan Gugli
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Ekonomiye Gegis Programinin ana unsurlarindan birisi bankacilik sekt6riiniin yeniden

yapilandirtimasi olarak belirlenmigtir.

Bu g¢ergevede Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu’nun bankacilik
sektoriine yonelik temel stratejileri ve sektordeki sorunlara yaklagimindaki temel ilkeleri
ve bankacilik sektériiniin yeniden yapilandirilmasina yonelik uygulama programi ile

uygulama asamasinda elde edilen gelismeleri biiyiiteg altina almamiz gerekmektedir.

4. BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KURUMUNUN (BDDK)
TEMEL HEDEF VE STRATEJILERI

Kurumun temel misyonu; bankalarin ve 6zel finans kurumlarinin piyasa disiplini
icerisinde saglikli, etkin ve dinya Olgeginde rekabet edebilir bir yapida isleyisi icin
uygun ortami yaratmak ve bu sayede ilkenin uzun vadeli ekonomik blyiimesine ve

istikrarina katkida bulunmaktir.
4.1. Kurumun Temel Hedefleri

Bu siirecte kurumun temel hedefleri sunlardir:*

4.1.1. Sektoriin Etkinligini ve Rekabet Kabiliyetini Artirmak

Kamu kesiminin kontroliindeki bankalarin sektor tizerindeki bozucu etkilerinin
ortadan kaldirilmasi, bankalarin  sermaye yapilarinin  guglendirilmesi, aracilik
maliyetlerinin distriilmesi, grup bankaciligi ve malt olmayan faaliyetlerinin en aza

indirilmest.

“ BDDK. a.g.e.. 5.10
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4.2. Kurumun Temel Degerleri

Belirlenen hedeflerin gergeklestirilmesi sirasinda Kurumun gozetecegi temel

degerler sunlardir:*’

4.2.1. Maliyet Etkinligi

Kurumun temel islevi piyasa mekanizmasinin yetersiz kaldigi sorunlarin ¢oziilmesi
olmakla beraber, iyi kurulmamisg veya islemeyen bir diizenleme ve denetim sistemi,
piyasa mekanizmasinin basarisiz olmasindan kaynaklanan sorunlar yerine kamu
miidahalesinden kaynaklanan sorunlara yol acabilmektedir. Bu nedenle, diizenleme ve
denetleme faaliyetleri fayda/maliyet yaklasimi g6z ontnde tutularak yiritilecek,
diizenleme ve denetlemenin sektorde faaliyette bulunan kuruluslar arasinda rekabeti

bozacak sekildeki etkilere meydan verilmemesine 6zen gosterilecektir.

4.2.2. ig:sel Sorumlulugu Esas Alan Anlayis

Diizenleme ve denetleme islevi bankacilik sektoriiniin  saglamliginin  ve
etkinliginin temin edilmesinde ikinci bir aragtir. Asil olan piyasanin kendi iginde
sagladig disiplindir. Bankalarin i¢ kontrol ve risk yonetimi sistemlerini gelistirmeleri ve
bagimsiz denetim ve derecelendirme kuruluslarindan azami olgiide yararlanmalari gibi

i¢sel sorumlulugu on plana gikaran bir anlayis benimsenecektir.
4.2.3. Tarafsizhk
Kurumun faaliyet alanina giren tim kuruluslara esit mesafede yaklasilacak,

sorumluluklar dikkatle ve tarafsizlikla yerine getirilecek, her tirli ayrimciliktan uzak

durulacaktir.

‘' BDDK, a.g.e..s.11



4.2.4. Duyarhhk

Kiiresel ekonominin siirekli bir degisim igerisinde bulunmas, iyi bir diizenleme
ve denetleme sisteminin olusturularak uzun ve strekli hale getirilmesini, finans
alanindaki geligsmelerin stirekli takip edilmesini ve degisikliklere ayak uydurulmasini
gerektirmektedir. Bu nedenle, kurum diizenleme ve denetim konusunda ulusal ve
uluslararast finans sistemindeki geligmelerin gerektirdigi politika ve uygulamalara hizh
ve etkin bir bigimde uyum saglayacak, diger kamu kuruluslan ile igbirligi igerisinde

caligsacaktir.

4.2.5. Katihmcilik

Sektoriin, meslek  kuruluslarinin, tiketicilerin  ve akademik ¢evrelerin
diizenlemelerin yapilmas: ve uygulamalarin yonlendirilmesi asamalarinda katilimlarina

O6nem verilecektir.

4.2.6. Saydamlik ve Hesap Verebilirlik

Uygulamalar ve sonuglari hakkinda kamunun ve ilgili kamu kuruluslarinin

dizenli olarak bilgilendirilmesi saglanacaktir.

4.2.7. Tiiketici Odakl Hizmet Anlayisi

Kurumun isleyis yapisina, finansal kurumlara hizmetin yani sira tiiketici talep ve

ihtiyaglarina yonelik bir hizmet anlayisi da vyerlestirilecektir. Bu amagla kurum

13 (43

binyesinde “ tuketici iligkileri birimi “ olusturularak tiketicinin hizmetler konusunda
bilinglendirilmesi, tiiketiciden gelen 6neri ve sikayetlere gore diizenleme yapilmasi ve

politikalarin gézden gegirilmesi saglanacaktir.
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4.2.8. Uluslararasi Isbirligi

Finans alanindaki hizli degisimi takip edebilmek, bankalarin konsolide bazda
etkin gozetimini saglayabilmek amaciyla kurum, bankaciligin diizenlenmesi ve
denetlenmesinden sorumlu yabanci kuruluslarla ve uluslararasi orgutlerle yakin isbirligi

halinde olacaktir.

4.2.9. Uzmanhk ve Etkin Orgiit Yapisi

Kurum finans sektorindeki degisikliklere paralel niteliklere sahip uzmanlar
biinyesinde gelistirebilmek igin; profesyonel personel istihdamina 6énem verecek, 6rgiit

yapisimi biligim teknolojisindeki gelismelere uyumlu hale getirecektir.

4.2.10. Performans Olgiilebilirligi

Kamuoyunun, sektoriin ve kurum c¢aligsanlarinin digiincelerinin 6grenilmesi igin,

kurumun performansi hakkinda ¢esitli anketler yapilacaktir.

5. BANKACILIK SEKTORU YENIDEN YAPILANMA PROGRAMI
VE GELISMELER

Yeniden Yapilandirma Programi, bankacilik sisteminin mali ve operasyonel
yapisinin giglendirilmesine yonelik uygulamalar ile bankacilik sektoriinde gozetim ve
denetimin etkinligini artiracak, sektorii daha etkin ve rekabetgi bir yapiya kavusturacak

yasal ve kurumsal diizenlemeleri igermektedir.*

Programin temel amaci; kamu bankalarini mali sistem iginde istikrarsizlik unsuru

olmaktan ¢ikarmak, kamu maliyesine getirdikleri yiikiin azaltilmasi yoninde 6nem teskil

“*BDDK, a.g.e.. 5.13.



65

eden TMSF bunyesindeki bankalarin sorunlarini kisa sirede gidermek ve yasanan
krizlerden olumsuz yonde etkilenen o6zel bankalarin saglikli bir mali yapiya

kavusmalarini saglayacak diizenlemeleri yapmaktir.

5.1. Bankacilik Sisteminin Mali ve Operasyonel Yapisimin Gii¢lendirilmesi

5.1.1. Kamu Bankalan

Kamu bankalarinin yiiksek miktardaki nakit agiklarini kapamak ihtiyaci iginde
giinliik olarak piyasalardan fon talep etmesi, bu bankalari likidite ve faiz soklarina kars:
duyarli hale getirmistir. Ozellikle Kasim 2000 ve Subat 2001 krizleri déneminde faiz
oranlarinin  yikselmesi kamu bankalarinin fonlama ihtiyacini daha da artirmus,

zararlarinin bilylimesine neden olmustur.

Kamu bankalarinin yeniden yapilandirilmasina yonelik ilk ¢alisma, kisa vadeli
bor¢lanmalarinin azaltilmasini amaglayan bir programin uygulamaya konulmasidir.
Hazine tarafindan kamu bankalarina gorev zarari alacaklari karsili§i olarak degisken

faizli menkul kiymet verilmistir.

Tablo 14’de kamu bankalarina verilen tahvillerin tutar1 yer almaktadir. 2000 yih
sonu itibariyle toplam 2.897 trilyon TL. olan tahvillerin tutann 2001 yil: Mayis ayi
sonunda 25.852 trilyon TL’ sina ulagmistir. 2001 yili iginde kamu bankalarina verilen
tahvillerin tutart yaklagik 23 katrilyon liradir. Boylelikle, kamu bankalarinin gorev
zararlari ve bu zararlara tahakkuk eden faiz tutarlarinin tamam: tasfiye edilmis,
bilangolarinin kugiltilmesi ve etkin g¢aligmalarinin saglanmasi yolunda o6nemli bir

gelisme kaydedilmistir.
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Tablo 14. Kamu Bankalarina Gorev Zararlar: Karsihi81 Ihrag Edilen Senetler (*)

(Trilyon TL.)
T.C.Ziraat B. T.Halk B. T.Emlak B. Toplam
2000 Sonu Itibariyle 2.034 863 - 2.897
Ocak 2001 2.333 2.167 - 4.500
Subat - 1.000 - 1.000
Mart 550 1.750 - 2.300
Nisan 4.500 1.750 - 6.250
May1s 4730 4130 45 8.905
2001 Toplam 12.113 10.797 45 22.955
Genel Toplam 14.148 11.659 45 25.852

T.C. Hazine Miistesarligi, 2001
(*) Doviz cinsinden 03.01.2001°de verilen 750 milyon dolarlik kagitlar ihrag

tarihindeki Merkez Bankasi doviz alis kuruna gére TL’sina ¢evrilmigtir.

Likidite ihtiyaglarini, aldiklar1 bu kagitlar karsihginda repo veya satis yoluyla

Merkez Bankasi’ndan kargilayan kamu bankalarinin boylece, diger bankalar ile banka

dist kesime olan gecelik yiikiimlilitkleri de azalmigtir.

9 Temmuz 2001 tarihinde, T.Emlak Bankasi A.S.” nin bankacilik yapma ve

mevduat kabul etme lisans1 kaldirilarak, bankanin tum aktifleri ve pasifleri T.C.Ziraat

Bankast A.$.” ne devredilmistir. T.C.Ziraat Bankasi A.S.” nin sermayesi, transfer edilen

aktifleri karsilamak tizere yeterli diizeyde artirtlmistir.

Kamu bankalarinda sorunlarin tekrar yasanmamasi ig¢in likidite probleminin

giderilmesi yoniinde gerekli onlemler alinmigtir. Bu gercevede, gerekli gortuldagu

hallerde kamu bankalari kanaliyla saglanacak destekler igin ihtiyag duyulan kaynaklar bu

bankalara onceden aktarilacaktir. Bu amagla, 2001 yil1 butgesine 400 trilyon lira tutarinda

odenek konulmustur.
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Verimsiz subelerin kapatilmasi ve personel sayisinin azaltilmast da yeniden
yaptlandirma programi iginde yer almaktadir. 1999°da kamu sermayeli mevduat
bankalarinda ¢aligan personel sayisi 72.007 iken 2000 yilinda 70.191°e, 2001 Haziran
itibariyle (9.850 kisi azalarak) 60.341°e inmistir. Aynt bankalarin 1999’daki sube sayisi
2.851 iken, 2000 yilinda 2.834’e, 2001 Haziran itibariyle (86 sube azalarak) 2.748’e
gerilemigtir (Tablo 8).

Yonetimleri ortak bir yonetim kuruluna devredilen kamu bankalarinin tg yillik bir

stre igerisinde Ozellestirilmesi saglanacaktir.
Kamu bankalarinin yeniden yapilandirma programi sireci iginde BBDK

diizenlemelerine bitiiniyle uymalari saglanmistir. Ayrica, bu bankalarin nakit akist

karlilik ve likidite durumlarini hazine yakindan takip etmektedir.
5.1.2. Tasarruf Mevduati Sigorta Fonu (TMSF) Yonetiminde Bulunan
Bankalar

Son 5 yillik donemde TMSF biinyesine alinan bankalar ve bu bankalarda yagsanan

yeniden yapilanma siireci Tablo 15° de 6zetlenmigtir.

Tablo 15. TMSF Binyesindeki Bankalarda Yasanan Yeniden Yapilanma

1997 1998 1999, 2000 2001 | Toplam
(Eyliil)
Devralinan Banka Sayisi | 1 6 3 7 18
Birlestirilen Banka Sayisi - - - - 7 7
Satilan Banka Sayist - - - - 3 3
Lisansi Iptal Edilen B.Say. - - - - 1 1
TMSF Biinyesindeki B.Say. 1 2 8 11 7

BDDK, 2000
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1983 yilinda kurularak Merkez Bankasi biinyesinde faaliyet gosteren TMSF,
31 Agustos 2000 tarihinde BDDK biinyesine aktarilmigtir. 1998 yili itibariyle TMSF
biinyesindeki banka sayis1 2’ dir. 1999 yilinda bu say1 8" e, 2000 yilinda ise 11°e
¢ikmisgtir. TMSF kapsamindaki bankalardan Egebank A.S., Yurtbank A.S., Yasarbank
A.S. ve Bank Kapital AS. 26 Ocak 2001 tarthinde Siimerbank A.S. binyesinde
birlestirilmistir. 2001 yilinin Subat ve Mart aylarinda Ulusal Bank A.S. ve Iktisat Bankas:
A.S. TSMF kapsamina alinmig, Ulusal Bank A.§. Stumerbank A.$. binyesinde
birlestirilmistir. Birlesik Simerbank A.S., 10 Agustos 2001 tarihinde Oyak grubuna
satilmistir. Demirbank A.S.’nin hisselerinin HSBC Bank’a satisi ile ilgili hisse satis
sozlesmesi 20 Eyliil 2001 tarihinde imzalanmigtir. 15 Haziran 2001 ‘de, Interbank AS.
ve Esbank A.S. Etibank A.S. ¢atist altinda birlestirilmistir. Bank Ekspres A.S.. 30
Haziran 2001 tarihinde Tekfen grubuna satilmigtir. Tirk Ticaret Bankasi A.S.” nin
bankacilik yapma ve mevduat kabul etme lisansi 1 Temmuz 2001 tarihinde, ki yatirim
bankasinin (Atlas Yatirim Bankasi A.S. ve Okan Yatinnm Bankas1 A.S.) lisanslar ise,

10 Temmuz 2001 tarihinde iptal edilmigtir.

10 Temmuz 2001 tarihinde TMSF’ na devredilen Tarigbank A.S., Bayindirbank
A.S., Kentbank A.S., ve Ege Giyim Sanayicileri Bankast A.S.’nin yi1l sonuna kadar devir

bilangolarinin tamamlanmasi beklenmektedir.

Etibank A.S.’nin satis ihalesi 1 Ekim 2001, Iktisat Bankas: A.S.’nin satis ihalesi
15 Ekim 2001 ve Sitebank A.$.’nin satig ihalesi ise 17 Ekim 2001 tarithine uzatilmigtir.
Eyliil 2001 itibariyle fon biinyesindeki banka sayis1 7’ dir.

Tablo 16’da, 31 Temmuz 2001 tarihi itibariyle fon kapsamindaki bankalarin
yeniden yapilanma siireci igerisinde sube ve personel sayilarinin azaldigi goérilmektedir.
Devir tarihi itibariyle 1.454 olan bankalarin sube sayist % 27 oraninda azalarak 31
Temmuz 2001 tarihi itibariyle 1.059’a disirilmutstur. Ayn1 dénemde personel sayisi da

% 35 oraninda azaltilarak 30.087°den 19.485’e indirilmigtir.

Anafeln Ontyorsltoy:
Wiorl g RTINS



Tablo 16. TMSF Bankalarinin Sube ve Personel Sayisi

Banka Adi Sube Sayisi Personel Savyisi
Devir Tar. 31.07.2001 Devir Tar. 31.07.2001

Demirbank 198 199 4.241 3.724
Etibank (1) 283 210 6.171 4.156
Iktisat Bankast 62 62 1.305 1.235
Tartgbank 41 41 528 528
Sitebank 13 13 253 251
Bayindirbank 22 20 381 384
Kentbank 86 86 1.422 1.405
EGS Bank 49 49 918 907
Genel Toplam-1 754 680 15.219 12.590
Tiirk Ticaret Bank. 274 218 4.790 3.082
Stimerbank (2) 401 135 9.357 3.198
Bank Ekspres (3) 25 26 721 615
Genel Toplam-2 1.454 1.059 30.087 19.48S
BDDK, 2001

(1) Interbank ve Esbank Etibank biinyesinde birlestirilmistir. (2) Egebank,
(2) Bank Kapital, Yurtbank, Yasarbank ve Ulusal Bank Stimerbank
biinyesinde birlestirilmistir. (3) Bank Ekspres 30.06.2001 Tarthli verileridir.

1997-2001 yillan arasinda hisseleri TMSF’na devredilen 18 adet bankanin devir

tarihleri Tablo 17’de gosterilmistir.




Tablo 17. TMSF Biinyesine Devredilen Bankalar Listesi
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Banka Adx

Hisselerin Fona Gegis Tarihi

1.

T.Ticaret Bankasi

06 Kasim 1997

2. Bank Ekspres 12 Aralik 1998
3. Interbank 07 Ocak 1999

4.  Egebank 22 Aralik 1999
5. Yurtbank 22 Aralik 1999
6.  Sumerbank 22 Aralik 1999
7. Esbank 22 Aralik 1999
8.  Yagarbank 22 Aralik 1999
9.  Etibank 27 Ekim 2000
10. Bank Kapital 27 Ekim 2000
11. Demirbank 06 Aralik 2000
12.  Ulusal Bank 27 Subat 2001
13. Iktisat Bankast 15 Mart 2001

14. Sitebank 09 Temmuz 2001
15. Tarigbank 09 Temmuz 2001
16. Bayindirbank 09 Temmuz 2001
17. Kentbank 09 Temmuz 2001
18. EGS Bank 09 Temmuz 2001

BDDK, 2001

Hazine tarafindan TMSF’na 8.007 milyon dolar tutarinda déviz cinsinden, 8.528

trilyon lira tutarinda TL cinsinden kagit ihrag edilmistir. Doviz cinsinden ihrag edilen

kagitlar ihrag tarihindeki kurlar esas alinarak Tiurk Lirasina donistirilduginde, Hazine

tarafindan fona verilen toplam kagit tutar1 16,3 katrilyon TL olmaktadir (Tablo 18).
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Tablo 18. Hazine Tarafindan TMSF’na Verilen Ozel Tertip Tahviller
(17 Agustos 2001 itibariyle)

Déviz Cinsinden TL Cinsinden Genel Toplam

Milyon TL.Kars. Trilyon TL Trilyon TL

Dolar Trilyon TL (1)
2000 Y1l Sonu 2.687 1.826 2.037 3.863
2001 Ocak 261 250 - 250
Subat - - - -
Mart 559 529 1.493 2.022
Nisan - - 773 773
Mayis 4.500 5.154 4.225 9.379
2001 Toplam 5.320 - 5.933 6.491 12.424
Genel Toplam 8.007 7.759 8.528 16.287

BDDK, Hazine Mistesarlig1, 2001
(1) Thrag edildikleri tarihteki Merkez Bankasi doviz alis kuruna gore

hesaplanmistir.

Hazineden alinan 16,287 trilyon liralik kamu kagidinin 751 trilyon lirast Merkez
Bankasi’na teminata verilerek karsiliginda nakit alinmig ve bu nakit fon bankalarina
mevduat olarak aktarilmigtir. Teminata verilen 751 trilyonluk kamu kagidi harig
tutuldugunda, TMSF biinyesindeki bankalara aktarilan kamu kagidi tutart 15,536 trilyon

lira olmaktadir.

Kamu kagidi ihracina ek olarak, TMSF kaynaklarindan fon bankalarina 946
trilyon lira tutarinda sermaye, 1.523 trilyon tutarinda ise mevduat olarak kaynak
aktarilmigtir. 17 Agustos 2001 itibariyle fon bankalarina kaynak aktarimi toplam 18

katrilyon liraya ulagmistir. Tablo 19°da kaynak aktarimt ile ilgili detaylar verilmistir.




Tablo 19. Fon Bankalarina Aktarilan Kaynak Tutar
(17 Agustos 2001 itibariyle Trilyon TL)
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Banka Adi Ozel Ter.Dev.Tahv.(4) Sermaye Mevduat Top.Kay.Akt. % Dagilim
Demirbank 3.144 275 0 3.419 19,0
Etibank (1) 4933 175 692 5.800 322
Iktisat Bankasi 2.126 30 0 2.156 12,0
Tarigbank 0 55 0 55 0,3
Sitebank 0 9 25 34 0,2
Bayindirbank 0 30 0 30 0,2
Kentbank 0 50 0 50 0,3
EGS Bank 0 87 0 87 0,5
Genel Toplam-1 10.203 711 717 11.632 64,6
Turk Ticaret Bankas1 354 101 0 455 2.5
Bank Ekspres (2) 89 0 141 230 1,3
Stimerbank (3) 4.890 133 665 5.688 31,6
Genel Toplam-2 15.536 946 1.523 18.006 100,0

BDDK, 2001

(1) Interbank ve Esbank Etibank biinyesinde birlestirilmistir. (2) Bank Ekspres

Verileri satig tarihi olan 30.06.2001 itibariyledir. (3) Egebank, Bank Kapital,

Yurtbank, Yasarbank ve Ulusal Bank Stimerbank bunyesinde birlestirilmistir.

(4) Hazinenin yaptig1 erken

etmektedir.

itfalardan onceki

kagit tutarlarini

ifade

TMSF binyesindeki bankalardan devir tarihleri ile 31 Temmuz 2001 tarihi

arasinda 804,1 milyon dolarlik tahsilat yapilmigtir. (Tablo 20). TMSF’na devredilen

bankalarin eski ortaklarinin kendi lehlerine kullandiklar1 zararin tazmini amaciyla agilan

davalar devam etmektedir.

Fon bankalarina bor¢lu olanlar ile TMSF arasinda borg geri 6deme planlar

yapiimaktadir.
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Tablo 20. TMSF Tabhsilatlar: (1)
(31. Temmuz 2001 itibariyle, Milyon Dolar)

Banka Eski Ortaklarindan ve Ortaklarin Sirketlerinden 280,5

Diger Sorunlu Kredilerden 523,6

Toplam Tahsilat 804,1
BBDK, 2001

(1) Tahsilat tarihindeki kurlarla hesaplanmistir.

4672 sayih Kanunla Bankalar Kanunu’nda yapilan degisikliklerle, TMSF’na yeni
yetkiler taninmigtir. Bu gergevede; TMSF’na hisseleri intikal eden bankalarin hakim
ortaklarindan olan alacaklar, bu ortaklarin sahip oldugu sirketler ve istirakierden olan
alacaklar, bankanin st diizey yoneticileri ile imzalariyla bankayi ilzam eden memurlar
ve bunlarin es ve ¢ocuklarindan olan alacaklar, hisseleri fona devredilen diger bankalarin
yukarida sayilan kisilerden olan alacaklari ile, banka kaynaklarini koétiiye kullanarak
varlik edinen kisilerden olan alacaklarin takip ve tahsilinde s6z konusu Kanun hiikiimleri

uygulanacaktir,**

TMSF, Icra ve Iflas Kanunu hiikiimlerine gére baglatilan takipler ve alacagin
tahsil edilmesine yonelik davalara kaldigi yerden devam edebilecegi gibi, 6183 sayili

Kanun hiikiimlerinin uygulanmasina da karar verebilecektir.

TMSF, hisseleri devredilen bankayla ilgili sirketlerin, alacagin tahsili agisindan
yarar gormesi durumunda temetti hari¢ ortaklik haklari ile yonetim ve denetimlerini

devralabilecektir.

Fona intikal eden bankalarin ortaklar: ve diger gorevlilerinin banka kaynaklarini
ve varliklarini kotiye kullanarak edindikleri veya tgtinci kisilere edindirdikleri para,

mal, her tirla hak ve alacaklarin temin edilmesinde kullandiklari banka kaynaklan

“ BDDK, Tasarruf Mevduati Sigorta Kapsamndaki Bankalar, 2001
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nedeniyle dogan alacaklar, fon alacagi sayilmaktadir. Bu sekilde edinilmis varliklar
Uciinci kisilere ait olsa da fon el koyabilecektir.
Fona borg¢lu olaniar ile tiizel kisi borglularin kanuni temsilcileri hakkinda, fonun

talebi dogrultusunda yurtdigina ¢ikma yasagi konulabilecektir.

5.1.3. Ozel Bankalar

Kasim 2000 ve Subat 2001 krizleri fon bankalari ve kamu bankalar1 digindaki
bankalar1 da mali agidan etkilemis ve mali sisteme karsi genel bir giivensizlige neden
olmustur. Makroekonomik kosullarin diizeltilmesi ile ekonomik birimlerin mali sisteme

ve birbirlerine kargt gliveni yeniden saglanmig olacaktir.

Oncelikli olarak kamu ve fon bankalarinin yeniden yapilandiriimasi ile bu
bankalarin Turk Lirast fonlar tizerindeki baskisinin orta vadede oldukg¢a azalacagi, bunun
sonucunda O6zel bankalarin fonlama maliyetlerinin dusecegi ve yurtigt kaynaklarinin
artacag distinilmektedir. Boylelikle, 6zel bankalarin karliliklar artacak ve yurt digsindan

borglanmalar1 azalacaktir.

- Ozel bankalarin yeniden yapilandiriima kapsamina alinmasinda esas olan, piyasa
kosullar1 i¢inde 6z varliklarinin ve bilango yapilaninin giclendirilmesidir. Bankacilik
kesimi ile reel sektorin karsilikli igbirligi ve anlayig icinde hareket ederek, sorunlara
ortak ¢oziimler tiretmeleri, iginde bulundugumuz darbogazin hizli bir sekilde asilabilmesi

yoninde 6nem tagimaktadir.

Yeniden yapilandirma gergevesinde, mali durumlari zayif olan bankalarla sermaye
yeterliligi rasyolarinin 2001 yili sonu itibariyle %8’e ¢ikarilmasina yonelik planlar
kapsayan takvime bagh taahhit mektuplari tzerinde anlasma saglanmigtir. Taahhut
mektuplari sermaye artirimi disinda; sermaye benzeri kredi artirimi, birlesme, sube ve
personel sayisinin rasyonalize edilmesi, maliyetlerin distiriilmesi, yogunlasmig kredilerin

yeniden yapilandirilmasi, istirak ve gayrimenkul satigi, hisselerinin bir kismi ya da
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tamaminin yabanci ve yerli ortaklara satist ile ilgili onlemlerin yerine getirilmesini de

icermektedir.

Taahhiit mektuplarinda belirlenen performans kriterlerini yerine getirmeyen
bankalara her tirlii mieyyide zamaninda ve kararhilikla uygulanmaktadir. Nitekim,
sermaye artirim planlari iglerlik kazanamamig olan 5 bankaya 10 Temmuz 2001 tarihinde

miidahale edilerek, TMSF’na devredilmistir.

Ozel bankalar tarafindan taahhiit edilen 1.4 milyar dolarlik sermaye artirimlarinin

1.1 milyar dolar;, Temmuz ay1 sonu itibariyle gergeklesmistir **

26 Temmuz 2001 tarihinde, TL mevduatlarin cazip hale getirilmesi ve uzun vadeli
mevduatin tesvik edilmesi ile finansal aracilik maliyetlerinin disiriimesi ile ilgili alinan
onlemler agiklanmistir. Uzun vadeli mevduati tesvik icin farklt stopaj oranlar
kullantlacaktir. Uygulanan ortalama efektif stopaj orani, yabanci para mevduatta

%4,2°den %4,7’ye yikseltilmis, TL mevduatta ise, %15,4’den %13,8’e diisirilmustir.*

Bundan baska, Merkez Bankasi’nin, bankalarin kaynak maliyetlerini diigiirmek
amaciyla TL mevduatlar i¢in ayrilan munzam karsiliklara piyasa oranlar iizerinden faiz
odemesi uygulamasina baglamasina ve gergek kisilerin devlet tahvili ile hazine
bonolarina yatirim yapmalarini 6zendirmek igin bu araglardan elde edilen reel faiz

gelirleri ile ilgili beyanname verme sinirinin yikseltilmesine karar verilmistir.

Yeni yurarliige giren Bankalar Kanununda kredi karsiliklarinin  kurumlar
vergisinden indirim  konusu yapilabilmesi konusundaki teredditler agiklhiga

kavugturulmustur.

27 Haziran 2001 tarihinde BDDK, bankalarin birlesmesi ve devirleriyle ilgili
genel prensiplerin ve prosedirlerin tammlandigi bir yonetmelik yayimlamistir. Bu
baglamda, Osmanli Bankasi A.S. ile Birlesik Korfez Bankas: A.$.’nin birlesmelerine izin

verilmigtir.

4 TBB, Bankacilik Sektorii Reformu, 2001
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Hazine, 15 Haziran 2001 tarihinde gonutllii bir borg takasi gergeklestirmis, bu
takas gerek biyuklik gerekse tasarim agisindan basariyla sonuglanmustir.  Takas
sonucunda 9,335 trilyon liralik (8 milyar dolar) i¢ bor¢ dolar ve TL cinsinden tahvillerle
degistirilmistir. Bu yolla, 5,3 ay olan bono ve tahvillerin ortalama vadesi 37.2 aya
¢ikarilmugtir. Boylece, yapilan takas islemi bankalarin agik pozisyonlarini énemli 6lgiide

kapatmalarina yardimct olmustur.

19 Temmuz 2001 tarihinde Sermaye Piyasasi Kurulu, Istanbul Menkul Kiymetler
Borsasinin gatisi altinda bir vadeli islemler piyasast kurulmast amacina yonelik yasal
duzenlemeler yapmustir. Boylece, bankacilik sektorii kendisini olasi risklere karst daha

etkin bir sekilde koruyabilecektir.

Orta vadede bankacilik sektorine yabanci sermaye girislerinin  artmast

beklenmektedir.

Bu gelismeler disinda, 1 Ocak 2002’ de islerlik kazanmas: ongoriilen bankalarin
i¢ denetim ve risk yonetim sistemi olusturma streci yakindan izlenmektedir. Yine 1 Ocak
2002°den itibaren sermaye yeterliligi hesabinda solo bazda, 1 Temmuz 2002’den itibaren

de konsolide bazda piyasa risklerinin dikkate alinmasi ile 1lgili uygulama baglatilacaktir.

Bankalarin i¢ ve dig denetimi dnemsemeleri, bagimsiz dig denetimler sirasinda i¢
kontrol ve risk yonetimi sistemleri ile kredi portfoyi ve piyasa risklerinin de incelenmesi

o6zendirilecektir.

Diger ulke denetim birimleri ile yapilmakta olan anlagmalar ve saglanan isbirligi
ile bankalar veya hakim ortaklari tarafindan kurulmug olan off-shore bankalar siki
denetim altina alinacaktir. Off-shore bankalarin denetimine Ekim 2001’den itibaren
baglanacaktir. Ayrica, bankalarin yurt dist subeleri de yerinde denetime tabi tutulmus

olup, denetimler halen devam etmektedir.

“age., s3.
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Banka mali tablolarinda saydamhigin saglanmast ve islemlerin mahiyetine uygun
bir bigimde muhasebelestirilmesinin temin edilmesi agisindan 1 Ocak 2002’de yiirirliige
girecek olan Muhasebe Uygulama Yonetmeligi (MUY) uzerindeki ¢aligmalar devam
etmektedir. Bu yonetmelikle, repo islemlerinin bilango i¢ine ahnmasi ve Uluslararas:

Muhasebe  Standartlarinin = temel ilkelerinin  benimsenmesi  amaglanmaktadir.



SONUC

Bankacilik  sisteminde meydana gelen krizlerin 6nlenmesi, lkelerdeki
makroekonomik iyilesmenin yaninda, banka problemlerinin hizli ve gercekei  bir
yaklagimla ele alinmasi, yeniden sermayelendirme ve bor¢ yeniden yapilandirmasina
iligkin programlarin koordineli olarak yiiriitillmesi, mali biinyesi zayif olan bankalarin
sistemden ¢ikariimasi  gibi faktorlerle birbirine bagli  olarak isleyen bir siirecin

gerekliligini gostermektedir.

Krizlerin ¢oziimiinde basarinin elde edilmesi, hitkkiimetlerin kriz yonetimindeki
kurumsal kapasitesine, politikalarin zamaninda ve yerinde uygulanmasina, sisteme zarar
veren uygulamalarin degistirilmesi konusunda alinacak kararlarda istekli olunmasina ve
karar alicilarin sosyal ve politik agidan karsilagilacak giicliklerle miicadele yetenegine ve

tecriibesine sahip olmalarina bagldir.

Calismada, 1980’lerin basindan itibaren dinya ekonomik sistemindeki
gelismelerle, 6zellikle gelismekte olan tilkelerde liberallesme strecinin gerekli kurumsal
altyapi olusturulmadan baslamasi sonucunda ortaya ¢ikan mali bozulmalarin bankalar
odeme gigligiine sokarak bankacilik sisteminde krizlere neden oldugu ortaya

konulmustur.

Tuarkiye’de 1990-2000 yillart arasinda yasanan ekonomik krizlerin ve uygulanan
ekonomi programlarinin 6zellikle bankacilik sistemini olumsuz yonde etkiledigi, Kasim
2000 ve Subat 2001 aylarinda yasanan krizlerle bankacilik kesiminin zaafiyetlerinin
arttigi gorilmektedir. Bunun nedeni ise, Turkiye’de bankacilik sektortnin mali sektor

aktifleri i¢indeki agirhiginin daha yiiksek olmasidir.
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Caligma, incelenen ilkelerde bankacilik sisteminde meydana gelen krizleri
yonetmek ve dnlemek igin farkli yontemler kullanildigint ortaya koymaktadir. Fakat, her
durumda en gerekli olan temel kosul, hikiimetlerin uygulanan ekonomik programlar

kapsamli ve kararl bir bigimde sirdiirmesidir.

Bankacilik sektorii yeniden yapilandirma programlari, maliyeti oldukga yiiksek
reformlar1 kapsamaktadir. Bu nedenle, programda yer alan  bankacilik reform
stratejilerinin timiyle uygulanmast ve gelismelerin yakindan takip edilmesi sektériin

sagliklt bir yapiya kavusturulmast agisindan 6nem tagimaktadir.
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Ulkemiz igin konut dnemli ve edinimi giic olan bir tiiketim malidir. Bugiin
gelismis iilkelerde bulunan konut edinim yollarini inceledigimizde, biitiin bireylerin
kullanabilecegi yerlesmis bazi sistemler uygulandig: goriilmektedir. Ancak, iilkemizde

konut edinmek isteyen bireylerin yararlanabilecegi tek bir yol bulunmaktadir. O da

kendi birtkimleridir.

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

Sistemi ve Ipotek Bankasi Sistemi dir.

Bu dort sisteminde calisma prensipleri birbirinden farklidir. Ornegin dogrudan
finansman ve mukavele sistemieri daha cok gelismekte olan iilkelerde yaygin olarak
kullamimasina karsin, dogrudan finansman sisteminde kisi konut edinmek lizere
gereksinimi olan fonu kendisi ile aile ve yakin cevresindeki kisilerden temin ederken,
mukavele sisteminde konut edinmek isteyen kisiler, bankada belli bir donem
tasarruflarint biriktirdikten sonra konut edinmek icin gereksinimleri olan fonu almaya
hak kazanirlar. Mevduat finansman sisteminde ise, reel faiz ile mevduat toplayip,
toplanan bu fon fazlaliklarini gereksinimi olan kisilere aktarmasi geklinde

gerceklesmekte ve enflasyon kaygisi olmayan gelismis iilkelerde uygulanmaktadir.

Yapilan bu ¢aligmamizda en son finansman sistemi olan ipotek bankaciligina
deginilmig ve bu sistemin iilkemizde iglerligi tartisilmistir. Genel olarak ipotek bankasi
modeli enflasyonun belirsiz oldugu iilkelerde degisik faiz alternatifleriyle

sunuldugunda basariya ulagmig bir finansman sistemidir. Ulkemiz i¢in onerdigimiz
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ipotek bankasinin geligmis iilkelerde uygulanan ormeklerinden farki, mevduat toplama
yetkisidir. Geligmis iilkelerde ipotek bankalari mevduat toplamazlar. Aksine finansman
temin ederler. Ulkemiz gibi enflasyonist iilkelerde konut edineceklere gereksinim
duyduklart finansmani saglayabilmek icin kaynaga gereksinim vardir. Ipotek
bankalarma mevduat toplama yetkisinin verilmesi ve toplanan bu mevduatlara serbest
piyasada olusan faiz oranlarinin 1-2 puan iistiinde reel faiz verilmesi, faiz gelirlerinin
gelir vergisinden istisna tutulmas: ve bunun gibi kolayliklarin gosterilmesi eldeki kit
kaynaklari ve yastik altinda kalan paralari bankaya cekerek hem ekonomiye yeni bir

katki saglayacak hem de konut edinmek isteyenleri tasarrufa yoneltecektir.

Konut kooperatifleri dar ve orta gelirli kigilerin gereksinimlerini gidermek iizere
biraraya geldikleri ve konutu daha ucuza fiyatlandirdiklari, amaci icinde kar olgusu
olmayan bir tiizel kisiliktir. Kooperatif ipotek bankasi modeliyle amaclari ortak olan bu
kooperatifler bir araya getirilerek iitkemizde cok pahali bir finansman araci olan parayi
daha uygun kosullaria saglayacak ve gereksinim igindeki konut kooperatiflerine

kullandiracaktir.

Kooperatif ipotek bankactligimin uygulanabilmesi i¢in, iilkemizde yapilmasi

gereken yasal degisikliklerin neler oldugu agiklanmaya calisilmustir.
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ABSTRACT

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



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 diisiik 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 olduklar: sosyal topluluk olan ailelerden
ayrilmak cabasi icindedirler. Bu davranis kisileri konut sahibi olmaya yonlendirmistir.
Ulkemizde ise konut sahibi olma olgusu sehirlesme ile baslamustir. Sehirlerimiz bu
talebi karsilayacak konut stokuna sahip olmadigindan, carpik kentlesmeler yagsanmig ve
yasanmaktadir. Bunun lizerine devlet, vatandaslarina saglikli kosullara sahip ve
yasanabilir konutlar saglamak lizere konut gereksinimi icinde olan dar ve orta gelirli
kisilerin orgiitlenerek olusturduklar1 kooperatif modeli desteklemis ve bu modele

kaynak aktaracak finansman sistemleri gelistirmeye caligmistir.

Gelismis iilkelerde ve diinyada kaynak yaratici dort tip finansman sistemi
uygulanmaktadir. Bu finansman sistemleri konut edinimini kolaylastirict tedbirleri
sistematik bir yapida gereksinim icinde olan kisilere sunarlar. Finansal sistemlerin
amaclart fon fazlasi olan kigilerle fon gereksinimi i¢inde olan kigileri piyasa

mekanizmasi dahilinde, belli bazi kurallar cercevesinde biraraya getirmektir.

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

uygulamalar halinde kargimiza ¢ikmaktadir.

S, laa



Bu agidan baktigimizda, lilkemizde konut edinimini destekleyen finansman
sistemleri olusturulmaya calisilmig, ancak bu sistemler ile uygulamasini saglayacak
kurumlar devletin giidiimiinden kurtulamamigtir. Bunun en giizel 6rnegini konut
edindirme yardiminda gormekteyiz. Bu fonda toplanan 136 trilyon T.L. hala daha
kullaniimay: beklemekte ve giin gectikce enflasyon kargisinda degerini kaybetmektedir.
Ulkemizde artik kigilerin konut edinmek icin gereksinim duyduklari finansmani
saglamak iizere, sadece dogrudan finansman sistemi dahilinde bulunan kaynaklar
kullanifabilmektedir. Bu kaynaklar kiginin kendi tasarruflariyla aile ve ¢evresinden

saglayacaklari fonlardir.

Bugiin kalkinma planlarinda dahi, konut piyasasinin en onemli sorununun
finansman oldugu acikca belirtilmekte olup, bu sorunun ¢oziilmesi igin iilkemize ozgii
yaptya sahip konut finansman sistemi ve kurumlart ile bunlarin finansmanini saglayacak

piyasa araclarinin en kisa zamanda diizenlenmesi ve islerlik kazandirilmasi

gerekmektedir.

Bu amacla tezin birinci bdliimiinde, diinya genelinde uygulanmakta olan konut
finansman sistemleri ve bunlarin olusturdugu kurum ve araglarinin neler oldugu ortaya
konulmakla birlikte, gelismekte olan iilkeler ile gelismis iilkelerde uygulanan konut
finansman sistemlerinin iglerligi irdelenmis ve bunlardan iilkemiz icin en ideal konut
finansman sistemi, kurumlari ve araglari elde edilmeye ¢alisilmistir. Ayrica iilkemizde bu
sorunun ¢oziimii i¢in hangi modellerin denendigi ve neler yapildigi, ulagilan sonugclar,

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

Y aptigimiz bu ¢aligmanin ikinci boliimiinde, konut kooperatifierinin tanimi, yapt ve
isleyisi ile nicel ve nitel gelisimi rakamlarla irdelenmis ve finansman kaynaklarinin neler
oldugu aciklanmaya calistimustir. Uciincii boliimde ise, iilkemiz agisindan bir model
olarak one siirdiigiimiiz ipotek bankactliginin tanimi yaptimaya calistimigtir. Bu tanimla

birlikte ipotek bankaciliginin hukuki yapisi ve isleyisi anlatilarak iilkemizde kurulmasi



istenen ipotek bankasinin hukuki agidan karsilasacagi zorluklar ve bunlarin ¢oziim

oOnerileri tartigilmigtir.

Daha sonra ipotek bankaciliZinin neden kooperatif seklinde sunulmast gerektigi ve
bunun bagarilabilmesi i¢in yapilmasi gereken hukuksal degisikliklerin neler oldugu,
orglitsel model olarak kimleri icermesi gerektigi, bu kurumun finansmaninin nereden ve
nasil saglanacagni, faaliyet alaninda bulunmasi gereken iglemlerin neler oldugunu
aciklayan bir yapi analiziyle, biitiin bunlarin sonunda bir kooperatif ipotek bankasinin
model anasozlesmesinde neler olmasi gerektigi rnekleme yontemiyle anlatiimaya

calisiimistir.



Birinci Boliim

KONUT FINANSMAN SISTEMLERI

1. GENEL OLARAK KONUT FINANSMAN SiSTEMLERI

Her iilke bir veya birden fazla konut finansman sistemine sahiptir. Bu sistemler,
iilkelerin geligmisligi, sermaye piyasalariin yapist ve diizeyi, uygulanan politik rejim vb.
faktorlerin etkist ile lilkeden iilkeye degismektedir. Fonlarin olusturulmasi, kullandirilmasi ve
bu iglerde aracilik eden kurumlarin yapisi, isleyisi, her iilkede farklidir. Benzer baglik altinda
toplanabilecek bir sistem, isleyis olarak, kullandig1 araclar yoniinden iilkeden lilkeye farkli

adlandirilmus olabilir.!

Bununla birlikte bu sistemlerin ortak 6zelligi, kendi evlerini satin almak isteyenlere

tasarruf sahiplerinin ve yatirimcilarin fonlarmi kanalize etmesidir.2

Yatinnmctarm veya tasarruf sahiplerinin fon fazlalarini, 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)

. Ipotek Bankasi Sistemi (Mortgage Banking)?

Uygulamaya konu olan konut finansman sistemleri asagida kisaca agiklanmaya

caligilmigtir.

]Bclgin AKCAY, “Konut Finansman Sistemleri ve Turkiye’deki Uygulamanin Degerlendirilmesi™,
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.

3SAKCAY. a.gm., s47.



1.1. Dogrudan Finansman Sistemi

Dogrudan Finansman Sistemi’ni konut edinmek igin kaynak gereksiniminde olanlarmn,
ya kigisel iligkilerle ya da is iliskileri nedeniyle, finanssal varlik fazlasi olan kigilerden
dogrudan dogruya saglamalari olugturmaktadir. Daha ¢ok geligmekte olan iilkelerde yaygin

olan bu sistem, biiyiik 6lciide heniiz gelisen konut sektorii icin tek yontemdir.#

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

kaynak fazlasina sahip kisilerden birebir sagladiklari bir sistemdir.

Dogrudan finansman sisteminde, borg talep edilebilecek olast kaynak fazlasina sahip

kisileri siralayacak olursak:

a.  Bu kisilerin en onemlileri akrabalar,arkadaglar ve yakin aile cevresidir. Bu
kisilerden saglanacak olan kredilerin bazi avantaj ve dezavantajlari vardir. Buna gore bu
kredilerin kisiye sagladigr en biiyiik avantaj, saglanan borclara ¢ogu zaman faiz
uygulanmamasidir. Dezavantaji ise ileride borg aldiginiz kigilerinde sizden ayni fedakarligi

isteyebilecek olmasidir.

b.  Ikinci en 6nemli kaynak ise, kisilerin galistiklari kurumda bulunan meslektaslari

ve igverenlerdir. Ancak bu tiir bir bor¢lanmaya genel olarak faiz uygulanmaktadir.

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

sonra kalan kistm kendi aralarinda belirledikleri bir vade ve vade farki ile kredilendirilir.”

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

dolayst ile konut finansman piyasalarinin yeterince gelismedigi tilkelerde goriiliir.

YAKCAY, a.g.m., s.48.
PALP, a.g.e., s.23.



1.2. Mukavele Sistemi

Mukavele Sistemi’nin olugturulmasinda kendi yaptiklar: tasarruflarla konut almalari
miimkiin olmayan kistlerden yola cikilmistir. Sistemin konut kredisi vermek i¢in kullandigi
fonlar, potansiyel konut alicilarinin tasarruflaridir. Sisteme yeni katilanlarin tasarruflari,
kendileri kredi hakkini kazanincaya kadar bekletilmekte, bekleme donemini tamamlamig
olanlara kredi olarak verilmektedir. Bu da, sisteme devamli yeni birilerinin katilmasini

gerektirmektedi r6

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

fon gereksinimi potansiyel konut alictlarinimn olugturdugu tasarruflardan karsilanir.
Sistemin igleyisi soyledir:

Bu sistemde konut sahibi olmak isteyen kisi, bu sekil finansmanda uzmanlagmis
kuruma tasarruflarini yatirir, ancak yatirim donemi boyunca piyasa fiyatlarinn altinda faiz
getirisi elde eder. Daha sonra bu kigi ev sahibi olmak i¢in krediye hak kazandiginda bu sefer
almig oldugu krediye piyasa faiz oranlarr altinda faiz 6der.Y ani bu sistemde, kisiler belirli

siirelerle, piyasa faiz oranlari altindaki maliyetlerle birbirlerini finanse etmektedirler.”

1.3. Mevduat Finansman: Sistemi

Mevduat Finansman Sistemi konut finansman sistemlerinin en yaygin olanidir. Bu
sistem, tamamiyle bankacilik hizmeti veren ticari bankalar, biiyiik ¢lciide kigisel sektorle
ilgilenen tasarruf bankalari, Yapr Topluluklart (Building Societies) ve Tasarruf ve Kredi
Kurumlarr (Saving and Loan Associations) gibi konut finansman kurumlar1 olmak {izere bir

cok kurumu kapsamaktadir.

Bu kurumlarin hepsi mevduatlarini artirarak ve bu mevduatlari cesitli yollarla 6diing
vererek faaliyet gosterirler. Onemli olan, tnce mevduat toplanmasi iglevini yerine

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

SAKCAY, a.g.m., 5.49.
TALP, a.g.e., s.24.



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

.Q
anlamina gelmektedir 8

Bundan bagka, sistem icerisinde bulunan kurumlar topladiklari mevduatlara reel faiz®
iizerinden 6deme yapmak geregindedirler. Bunun anlami ise, faiz oranlarinin serbestge
belirlendigi bir mali piyasa yapisinin varliginin olusturuldugu olgusudur. Aksi halde, mali
piyasalarda faiz oranlarinin belirlenmesi kamunun kontrolii altinda ise bunun anlami piyasaya
aciklanan faiz oranlarinin her zaman tasarruf sahiplerinin veya yatirimcilarin talep
edebilecekleri faiz oranma denk olmayabilecegidir. Yani bir negatif faiz!'© uygulamasi

tasarruf sahiplerini ve yatirimely1 mevduat yatirmaktan vazgecirebilir.

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

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

Mali kurumlara akan fonlarin artmasi ve dolayistyla mevduat finansmant sisteminin
etkin bir sekilde calismast icin, kamunun piyasa faiz oranlarini kontrollerden kacinmasi ve fon
arz ve talebinin piyasa mekanizmasi cercevesinde karsilagsmasini engellememesi

gerekmektedir.!!
1.4. Ipotck 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 saglamayi amac edinmektedir. Ancak

8AKCAY, a.g.m., 5.50.

9Rccl faiz, cari faiz oranindan enflasyon oraninin ¢ikariimasiyla clde cdilmektedir.(Bkz. Madura, Jeff,
Financial Markets and Institutions, West Publishing Company, St. Paul, 1989, 5.34-35.

IONcgaLii‘ faiz, yatirdan mevduatlara verilen faizlerin enflasyon oranimin altinda kalmasini ifade
etmektedir. Bu durumda yatiriflan mevduatlar reel ofarak herhangi bir getiri saglamayacagl gibi deger
yitirecektir.

HALP, a.g.e., s.25.
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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, fonlarmn satigi, kredi
hizmetler) kendisi yiiriitmektedir. Boylece, kredi bagvurusunun yapitdigr andan, kredi geri
odemesinin tamamlandig1 ana kadar, tam bir hizmet iliskisi siirdiiriilmektedir.!? Ipotek
bankalari yaptiklar: bu uzun vadeli fonlamalar1 karsilamak iizere ellerinde bulunan gayrt
menkullerin ipotek bedelleri ile nakit para, hazine bonosu ve banka bonosunu teminat
gostererek bunlarin miktari kadar tahvil ihrac ederler. Bu ihractan elde ettikleri gelirlerle de
ipotek kredilerini finanse ederek kullanicilara sunarlar.!? ipotek bankalarinca ihrag edilen bu
tahviller, sigorta kurumlari, emekli sandiklar1 ve bankalar gibi finansal aracilar tarafindan satin
alinmaktadir. Baz iilkelerde, 6rnein Isvec’te finansal kurumlarin belli miktarda ipotek

teminatli tahvilleri (mortgage bonds) almalari zorunludur. Yine bu tahviller dogrudan dogruya

kisiler tarafindan da alinabilmektedir.
Ipotek Bankasi’nin iglevierini kisaca anlatirsak :

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

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

. Kredi satigi: Bu siirecte kredi teminatinin yiizde kaci oraninda kredi verilecegine
karar vermek, dogru yatirimeiy! bulmak vb. gibi sorularin cevap bulunmasini
kapsamaktadir.

. Hizmet siireci: Bu siirecte yatirimer 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 cahigir. Bazi iilkelerde,

ornegin Ingiltere’de, devlet menkul kiymetlerine uygulanan 6zel vergi kurallart dolayisiyla,

leKCAY, a.g.m., s.50.
B3 ilhan ULUDAG, Konut Uretiminde Bolgesel Kosullara Uygun Alternatif

Finansman Sistemleri ve Tcknikleri, Istanbul Ticarct Odasi, Yayin No: 1997-48, s.135.
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devlet, tahvil piyasasinda hakim durumdadir. Sonugta, piyasa tahvil ihract yoluyla konut

kredilerini fonlayacak kurumlara acik degildir.!4

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

gore degisiklik gostermekte olup bu degisikliklerin neler oldugunu agiklamaya calisacagiz.

2.  GELISMEKTE OLAN ULKELERDE KONUT FINANSMAN SiSTEMLERI
VE UYGULAMALARI

Gelismekte olan iilkelerde konut gereksiniminin giderilmesi lizerine yapilan caligmalar
gOstermistir ki, bunu etkileyen dort baskin faktor bulunmaktadir. Bunlar sirast ile gelir (¢cok
onemli), sehirlesmeye uygun alan biiyiikliigii, sehir niifusunun artis hizi ve konut edinimini
etkileyen siyasi kararlardir (Gecekondu Affi gibi).!> Yine bu tilkelerdeki konut finansman,
mali piyasalarm yeterince gelismemis ve fon fazlasi olan kesimden fon talebi olan kesime

etkin dagitimi saglayacak kurumlar ve araclarin olusmamig olmasi nedeniyle daha ¢ok kisisel

iliskilerle kargilanmaktadir.

Konut piyasalari ise konut talebinde bulunan kisilerin gelir dagilimindan aldiklar:
paylara gore degisen bir yapi arz etmektedir. Ilk sirada gelir dagiliminin en istiinde 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 olusturan hane halklart bulunmaktadir. Bu gruba giren hane
halklarinin gelirleri konut edinmek i¢in yukarida saydignmiz finansal kurumlarin ve uzman
konut kuruluglarinin tercih ettigi gelir diliminde yer almadiklarindan konut gereksinimlerini

ancak kigisel iligkileri vasitasiyla gidermeye gal1§maktad11'la1'.16 Ayirt edici bu ozellikler

I9AKCAY, a.gm., s.51.

Borville EJr. GRIMES, Housing For Low-Income Urban Families, Economics And
Policy In The Developing World, A World Bank Rescarch Publication, The Johns Hopkins
University Press, Baltimore And London, 1976, 5.7.

1M, Hanifi ASLAN, “Geligmekte Olan Ulkelerde Konut Finansmani I¢in Kaynak Mobilizasyonu
Uzerine”, Uludag Universitesi Iktisadi ve Idari Bilimler Fakiiltesi Dergisi, Cilt:XII, S:1-2,
1991, s.11.
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yaninda gelismekte olan llkelerde konut piyasalarinin finansmani icin iilkenin fonlari ve
gerekse fertlerin tasarruflar kullanilmasina kargin bu kaynaklar yeterli olmamakta, finans
piyasalart, 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 égilimli olmasi (sermaye birikimi yetersizligi)
mevcut fonlarm finans kurumu araciligi ile hane halkinin kullanimina sunulmast bir dlciide
engellenmektedir. Bunun yaninda ipotekli ve diger uzun vadeli bor¢clanmalarin orani da ticaret

bankalari tarafindan diisiik tutulmaktadur.!?

Bu gibi iilkelerde daha ¢ok finans kurumlarinin kisa vadeli mevduatlara dayal: olarak
yine kisa vadeli kredi veren ticaret bankaciligi seklinde yogunlagsmig olmasi, sorunu daha da

giincellestirmektedir. 13

Geligmekte olan iilkelerin mali sistemleri incelendiginde aralarinda biiyiik farkhliklarin
oldugu da goriilmektedir. Bu iilkelerin hemen hemen hepsinde, devletin kontroliinde bulunan
(hisse bakimindan) ticari bankalar, hane halkinin mevduatlarimin cok biiyiik bir kismini
toplamaktadirlar. Bununla birlikte ticari bankalarn hane halkina vermis oldugu kredilerin

hacmi ¢ok azdir.1?

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.

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

Latin Amerika iilkelerinde tasarruf miktarlarinda muazzam artiglar yasanmig olmasi ve bu

I7GRIMES, a.g.e., 5.57.
IBULUDAG, a.g.e., s.153.
P9ALP, a.g.e., 5.29.
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birliklerin, en yakin rakipleri olan ticari bankalar aleyhine biiyiimedikleri aksine topladiklar

fonlarin "yeni" oldugu goriilmiigtiir 20

Gerek kamu sektdriiniin konut sektoriine ve konut finansmanina yeterince ilgi
gostermemesi, gerekse Ozel tasarruflarla bu sorunun ¢oziilememesi, bazi iilkeleri bu konuda
ozel sistemler gelistirmeye yoneltmistir. 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 onerilen ana fikir;
bu iilkelerin konut finansman sistemini 6zel sektor finansal kurumlariyla piyasa mekanizmasi
kosullar icerisinde ¢ozmeye gayret etmeleri ve iilkenin kosullarina uygun bir kurumsal
yapilagmaya (tzel nitelikli uzman kuruluglarla) gitmeleri yoniinde caligmalaridir. Bu sistemin

niteliklerini siirdiirebilir yapida olugmasti, son derece 6nem tasiyan bir husustur 2}

Bu acidan bazi iilkelerde uygulanan ve basariya ulasan konut finansman sistemlerini

irdeleyece8iz.
2.1. Kolombiya’da Konut Finansman Sistemi ve Yapisi

32 milyon niifusa sahip olan Kolombiya gelismekte olan lilkeler siralamasinda
ortalarda yer almaktadir. Kolombiya’da konut sayisinin ve kalitesinin mevcut gereksinim
diizeyini karsiladigin1 soylemek cok zordur. Enflasyonun faiz oranlarmi yiikseltmesi
nedeniyle dogal olarak uzun donemli finansman, hem daha maliyetli olmug hem de temini
zorlagmistir. Bununla birlikte fon darligimi asmak icin, Kolombiya’da konut finansmani
alaninda uygulamaya konan bir yéntem, konut ve konut finansmaniyla ugrasanlarin tiim

dikkatlerini bu iilkeye ¢cevirmelerine neden olmustur.

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

enflasyondan etkilenmemesi icin ayni endekse baglanmast olusturur.

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.gam., s.12.
2IyLUDAG, ag.e., s.153.
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Power"in Ispanyolca’sinin kisaltiimasindan gelmektedir. Bu sistem, 1972 yilinda
uygulanmaya baglanmgtir. Getirilmig olan bu yeni sistemi hayata gecirmekte Ipotek Merkez
Bankas: (Central Mortgage Bank) gorevlendirilmistir. Ipotek Merkez Bankasi’nin
olusumuyla beraber yeni bir tip tasarruf girketi (banka gibi faaliyet gOsteren)
olusturulmustur.22 Bu tasarruf sirketinin ad; The Caha Ahorra Vivienda ( CAVs)’ dir ve
1972 yilinda Pastrana hiikiimeti tarafindan konut edinmek isteyenlerin tasarruflarini toplamak
icin kurulmustur. Hiikiimet CAVs’in biinyesinde konut edinme amagh kisisel tasarruflarin
artacagma inanmisti ve bu tasarruflardaki artiginda hiikiimetin olusturdugu kalkinma

planlarinda biiyiik onemi vard: 2

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

disponsibilite oranlari ile faiz oranlari iizerinde olmugtur 2+

Bu sistemin kisa bir degerlendirmesini yapacak olursak; ilk olarak yatirilan tasarruflar
ile verilen ipotekli krediler ayn: endekse tabi olarak hem tiiketici enflasyondan korunmusg,
hem de banka verdigi kredilerin eriyip gitmesini engellemigtir. Endekslemede Merkez
Bankasi’nin acikladigr aylik Tiiketici Fiyat Artis Endeksi kullanilarak krediler aylik olarak
giincellenmistir. Bu giincelleme sabit gelirliler iginde aynen uygulanmistir. Ikinci olarak
sistemin en zor yonii olan "fon toplamada" bir aksama olmamig ve kredi talebi kaynaklardan

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

Uciincii olarak, konut finansmaninda fon aligverisini, genel finansman kuruluglarinin
(ticari ve tasarruf bankalari vb.) yerine, konut finansmaninda uzmanlagmis olan ve bu amagla
kurulan kurumlar tarafindan yerine getirilmesi saglanmistir. Boylece konut kredilerinin
amacina yonelmesi saglanmugstir. Aksi halde bu krediler ticari is merkezleri veya biiyiik sanayi

sitelerinin finansmanina hizmet edebilirlerdi.

Goriildiigii gibi Kolombiya’da konut finansman sorununun ¢oziimii icin, farkl: bir

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

2ZALP, a.g.c., s.40.

23Robert M. BUCKI.EY, Housing Finance In Decveloping Countries, MacMillan Press
Lid., 1996, s 91.

ZULUDAG, a.g.e., s.155.
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tarafindan toplanan mevduatlar ve verilen konut kredileri, enflasyona bagli olarak

endekslemeye tabi tutulmaktadir 23
2.2. Brezilya’min Konut Finans Sistemi ve Yapisi

Brezilya’da konut finansman sistemini yeniden diizenlemek, yonlendirmek, kontrol
etmek ve ozellikle bu alanda kurumsallasmayi saglamak icin, 1964 yilinda Milli Konut
Bankasi (BNH) kurulmugtur. Bankanin kurulmasindaki amag, konut insasi ve konut
miilkiyetinin tegvik edilmesidir. Bu amaci gergeklegtirirken ozellikle diigiik gelir gruplarinin

g0z oniinde tutulmasi hedeflenmigtir.

BNH, 6zel sektor konut projelerini finanse etmek i¢in hiikiimet tarafindan kurulmusg
olan ve sistemin merkezinde yer alan bir kurulustur. Bu kurumun yaninda hiikiimet
uzmanlagmis ipotek kurumlarmin finansmani icin ayricalikli halk sandiklarini
kurdurmustur.2% Ayrica ipotek piyasasin; gelistirmek icin de vergisel tesvikler getirilmistir.
Buna gore konut bankasi’ min (BNH) ihrag etmis oldugu ipotege dayali menkul kiymetlerden

elde edilen gelir, vergiden istisna tutulmugtur 27

Brezilya’da uygulana bu sistemin degerlendirmesini yapacak olursak, kredi alan
kigilerin tasarruflarina yilda bir kez endeks bazinda degerlendirme yapilmasina karsin, kredi
taksit odemeleri, 3 ayda bir degerlendirilmesi borclarda hizh bir yiikselis meydana getirmis ve
boylece her lic ayda bir yiikselen taksit ddemeleri karsisinda bor¢lunun geliri sabit kalmig ve
geri odemelerde zorluk yasamistir. Ayrica licretlilerin gelirlerinden kesilen % 8’lik fon Konut
Finansman Bakanlig1 tarafindan ilgili kurumlara aktarilmamasi ve bu fonla devlet biitce
aciklarmimn kapatilmasi (1984-1988), ilgili kurumlarin yeni kredi verme olanagini kaybettirerek

sistemin onii tikanmigtir. 2

Daha sonralart BNH’in tasarruflari cekme cazibesini yitirmesi tasarruf toplanmasinda
sorun olmug bu da konut finansman sisteminin istikrarinin bozulmasi sonucunu

dogurmustur. 1986 yilinda da BNH in faaliyetine son verilmigtir.

25ALP. ag.e., s.42.
26GRIMES, a.g.e., s.57.
2TALP, a.ge., 5.76.
Z8ULUDAG, ag.e., s.157.
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Brezilya’da yasanmig olan deneyimler gostermektedir ki, siirekli ve yiiksek bir
enflasyon nedeniyle geri 6demeler i¢in, endeksleme yapmadan konut kredisi verme imkani
yoktur. Bu nedenle konut kredisi verirken kisilerin maag artiglarindaki en kotii sartiar goz
oniinde tutularak kredi verilmektedir. Aksi halde, kredi geri 6demelerinde giigliikler ortaya
cikar.2?

2.3. Meksika’nin Konut Finans Sistemi ve Yapisi

Kiiciik Meksika gehirlerinin cogunda, itk zamanlar ig ve konut sikintist az olmasina
kar§m30 Meksika niifusunun 1940-1970 yillarr arasinda yaklasik 4 kat artmasi ve kirsal
kesimde yasayan kimselerin, kentsel alanlara dogru kaymasi (1940 yilinda % 22 iken 1980 %
55 olmustur) konut talebinde bir artisa neden olmustur. Bununla birlikte artan bankalarla
tilkenin konut politikasinda onemli bir degisim gerceklestirilmis ve 1964 yilinda Konut

Finansman Programi (PFV) olusturulmustur.

Boylece devlet giivencesinde bulunan Konut Fonlari (FOV) olusturulmus ve diistik

gelirli ve nispeten iyi durumdaki isci kesimlerine yeni finansman olanaklarr ve giivenceleri

saglanmustir.

Ancak 1982°de baslayan ekonomik gilicliiklerin ardindan konut iiretimine kamu

sektorii de katilmugtir.

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

INFONAVIT konut sayisinda 6nemli bir artig saglamistir. Kurum isci iicretlerinin %

29ALP, a.g.e., 5.46.
30GRIMES. a.g.e., s.16.



5’i oranmnda bir vergiyle finanse ediliyor ve vergiyi isverenlerle merkezi yonetim esit olarak
tistleniyordu. [973-1976 yillarinda INFONAVIT dogrudan konut yapimiyla ugrasmis daha

sonra sendikalarin da etkisiyle finansmana agirlik vermistir.

1970’lerde de Devlet Calisanlar Fonu (FOUISSTE) dar gelirli kesimin konut edinimi
icin finansman saglanugtir. Ozel sektor Konut Finansman Programlarinin hepsi Merkez
Bankasi cercevesinde olusturulan iki trost eliyle gerceklestirilmistir. Dar gelirli kesime
yonelik ozel sektor konutlari icin mali giivence ve kredi destegi veren FOGA bunlardan

birisidir. Diger kurulug (FOVI) ise konut yapimi ile ugragmistir.3!
2.4. 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 kurulmustur.

Hindistan’da konut piyasasini finanse eden baslica kurum HDFC olmakla birlikte,
piyasaya yeni mali kurumlar da girmistir. Ulusal Konut Bankast (NHB), konut finansmanini
diizenleyici bir kurulug olarak 1987 yilinda kurulmugtur. Amaci, konut sektoriiniin diizenli
islemesini ve biiyiimesini saglamaktir. NHB, iilkede konut finansmani kurumlart arasinda
uygulanan yontem ve kurallari bir 6rnek hale getirmek icin yonlendirici ilkeler olugturmakta,
ticari bankalar eliyle uygulanan bir konut kredi hesabi program: araciligiyla konutlara
finansman kaynag saglamakta ve kiiciik 6icekli konutlarla ilgili ipotek kredileri icin yeni bir
finansman islemi uygulamaya koymus bulunmaktadir.32 1991 yilinda iilkede finansman
saglayici kurumlarin yapilanmasina gekil vermek igin yeni dnlemler alinirken, Hindistan
Merkez Bankasi baskanliginda kurulan bir komisyonla bu sektoriin gereksinimi olan

kanunlar belirlemis ve finansman kaynaklarmi ortaya cikarmigtir, 33

e Basbakanlik Toplu Konut Idaresi Bagkanligi, Konut Politikalar1 ve Finansmani,
Yerel Yonetimin Geligtirilmesi Programi, Raporfar Dizisi 3, Kent Basimevi, [stanbul, 1993, 5.52.

¥rc. Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi Bagkanhigs, a.g.e., s.54.

33Keramettin DURSUN, “Kooperatif Bankaciligmm Hindistanda Gelisimi”, Karinca Kooperatif
Postas1 Dergisi, Sayi: 778, Yil: Ekim 2001, $.28.
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3. GELISMIS ULKELERDE KONUT FINANSMAN SiSTEMLERI VE
UYGULAMALARI

Geligmis iilkelerde konuta ayrilan kaynaklarin hepsi yine konut gereksinimi olan
kesimlcre aktanlmigtir. Buda geligmis iilkelerde konut gereksinimini kargtlayacak ofan ve
bunlar finanse edecek olan uzman kuruluslarin sayisini arttirmigtir. Ekonomideki istikrarls
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 alinmis, ayrica
bunlar birincil ve ikinci ipotek piyasalarinda islem gorerek kredi veren kurumun kredi verme

hacmini gelistirmigler ve bu fonlari piyasaya arz ederek nakit akigini derinlestirmislerdir.

Bu baglamda geligmis lilkelerden bazilarmin konut finansmani sistemlerini agagida

incelemeye caligacagiz.
3.1. Avrupa Birligine Uye Ulkelerde Konut Finansmam ve Uygulamalar

Avrupa Birligi’nde konut finansman piyasalari oldukc¢a geligmis olup, 6zellikle birlige
sonradan katilan Y unanistan, Ispanya, Portekiz’in daha yavas gelistigi gozlenmektedir. Cok
genel yaklagimla diinyada mevcut konut finansman sistemlerinden "Mevduatla Finansman
Sistemi" tiim iiye iilkelerde yaygin bir sekilde 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 ¢cok yaygin sekilde kullanildigr malumdur. Ancak pek cok
iilkede kamusal ve 6zel 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 dnemli rol oynadigi, iiye iilkelerde goriilmektedir
(Hollanda gibi). Genelde ortak ozellik, konut finans sisteminde hangi model uygulanirsa
uygulansin, ipotekli kredi vadelerinin oldukca uzun olup, konutun maliyetinin, en az
yarisindan fazlasini karsilayabilmekte olmalaridir. Ev sahiplik yiizdeleri de AB iiyelerinde

oldukca yiiksek diizeylerdedir.>*

MULUDAG, age., s.132.



Tablo 1: AB Uyelerinde Konut Finans Sistemindcki Uygulamalar

1. Sirada

Mevduatla Finansman Sistemi Tiim AB iiyelert, ozellikle Belgika bagta.
2. Sirada

Ipotek Bankacihgr ve Menkul ingiltere, irlanda, Danimarka, Almanya
Kiymetlegtirme (Yapt Topluluklart Dahil) |isveg

Mukavcle il¢ Finansman Sistemi Almanya, Avusturya, Fransa

4. Sirada

Ticaret Bankalari ile Finansman Hollanda, Y unanistan, Finlandiya

5. Sirada

Kamusal Kredi Kurumlar ile [sveg, Fransa ve Litksemburg bu konuda
Finansman cn yogun uygulamada

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

Almanya diinyada yasanan sermaye stkintist donemlerinde konut edinmek isteyenlerin
finansmanini saglamak tizere kira gelirlerine vergiler yiiklemis ve bu vergiler dogrudan konut
finansmaninda kullanilmistir. Bu vergilere ek olarak konut sahibi olmak isteyenler devlet ve
belediyelerin resmi 6deneklerinden, tasarruf sandiklarindan, sigortalarda v.b. kurumlardan

birinci derece ipotekler ile kredi kullanmiglardir 3

Bati Almanya Ekonomisinin istikrarli olmasi, enflasyon ve faiz politikalarinda
istikrarsizligin yasanmamasi, Almanya’da onemli bir konut kredisi ve finansmani sorununun

olusmadigini gostermektedir.

Almanya’da 1949-63 yillart arasinda 3.8 milyonu sosyal konut olmak lizere 3 milyon
konut iiretilmistir. 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 saglanmgtir. Yine Almanya’da bir konut igin
olusan maliyetin finansmanina baktigimizda, bu konutun maliyetinin %28.86 st mal sahibi ve
isverence, %71.14’1i ipotek karsiligi kredi, kamu finansmani ve tazminat yoluyla karsilandigini
gormekteyiz. Burada ilgi ceken nokta konutun maliyetine igvereninde finansman

saglanmSIdu'.36

35S1ddik TUMERKAN, Avrupa’da Mesken Siyaseti, I¢ isleri Bakanligi Yaynlari, Seri 1, Sayr:
8, Osmanbcy Matbaasi, [stanbul, 1945, 5.304.

36Mchmet Ali GOKTAS. Tiirkiyc’de Konut Sorunlari ve Sosyal Konut Politikasi, Ege
Universitesi 1.T.B.F. Yaym No:64/42, istiklal Matbaasi, [zmir, 1974, 5.32.
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Almanya’da konut alimlarina en fazla finansmani ipotek bankalari saglamaktadir.
Konut’ un degerinin %60’ 1na kadar, 20-25 yil vade ile kredi verirler. Baglangigta (1 ile 10
yil) kredinin faizi sabittir ve 10. y1l sonunda faiz orani yeniden belirlenmektedir. Ipotek
bankalarinmn verdigi krediler, sitk¢a Yap1 Tasarruf Sandiklart (Baussparkassen) ve diger
finansal kurumlarin kredileri ile birlikte kullanilir. Alman konut finansman sistemi karmagik
goriinmesine karsin aslinda degildir. Sadece gesitli kurumlar arasinda yakin ve karsilikh

iliskiler bulunmaktadir. 37

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

ticaret ve kooperatif bankalarmin oldugu gériilmektedir.38
3.1.2. Ingiltere’de Konut Finansmam

Ingiltere’de merkezi ve bolgesel yonetimler gerekli finansmani borg olarak saglamakta
olup bu bor¢larint ve faizlerini kiralardan ve Maliye Bakanhi§i’'nin tahsislerinden
karstlamaktadirlar. Bolgesel orgiitler, bu borglar1 ya para piyasasindan ya da bir kamu
isletmesi olan "Kamu Isleri Kurumu" ndan saglar.3® Kisacasi konut finansmaninda gerekli

olan kredilerin bircogu mahalli idarelerce yapilan konutlarda kullanm1§t1r.40

Ingiltere’de kiralik konut sektoriiniin gelismemis olmas! insanlarin tasarruf sahibi
olmadan konut edinmelerini gerektirmektedir. Birikimleri olmayan bu kisilerin yiiksek
diizeyde finansman gereksinimi duyacaklart agiktir. Bu nedenle mukavele sisteminin bu
iilkede caligmasi miimkiin olmamistir. Ayrica, devlet tahvillerine uygulanan diisiik vergi
uygulamasi nedeniyle sinirlt 6zel tahvil piyasast vardir. Bu da konut finansmaninin tasarruf

bankalari araciligi ile saglanmasini ve kisa vadeli mevduatlara dayanmasini gerektirmektedir.

Bugiin Ingiltere’de konut finansman piyasasinda faaliyet gosteren baghica kurumlar

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

STULUDAG, a.g.e., 5.139.
3BULUDAG, a.g.e., s.135.
39GOKTAS, a.g.e., s.35.
40P (IMERKAN. a.g.e., s.70.
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Yapi topluluklarr hem konut finansman piyasasina hem de bireysel tasarruf piyasasina
hakim durumdadir. Genelde 20-25 yil vadeli acilan kredilerin faizleri ayarlanabilir faizlerdir.
Her yil piyasa sartlarina gore degisen faizler, konut piyasasinda istikrarin korunmasina da
yardim etmektedir. Yapi1 Topluluklari konut alimi disinda konutun bakimi, onarimi ve

iyilestirmesi icin de kredi vermektedir.

Ticaret bankalarinin son yillara kadar konut finansman piyasasinda rolleri kiigiik
olmustur. 1980-1981 yillarinda bilango sinirlamalarinin kaldirilmasi ve bu yillarda Yap:

Topluluklarinm talebi karsilayamamalart, piyasann ticari bankalar icin cazip olmasina neden

olmusgtur.

Konut finansmanina katkida bulunan mahalli idareler, genelde kiralik konut saglamasi
ile ilgilenmiglerdir. Konut gelisiminin saglanmasi, gecekondulagmayi onleme, mevcut stokun
korunmasi ve onarimi, konuta siibvansiyon saglamak i¢in pek ¢ok gorevi iistlenmistir. 1980
yihindan itibaren bu konutlar, dzellestirme kapsamina alinarak, kiraci durumunda bulunan

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

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

her vatandag kiraci olma, ev sahibi olma ve evin yerini secme hakkina sahiptir.4?

Fransa’daki konut finansmant i¢in ilk onceleri gelismis uzmanlagmig bir kurum
bulunmamasi, Fransiz bankacilik sisteminde var olan devletin geleneksel miidahaleci ve
diizenleyici roliinden kaynaklanmaktadir. Bunun yaninda devlet, konut finansmanina katkida
bulunmak tizere dort tip kurum yaratmistir. Bunlar sirasiyla, Ucuz Mesken Kamu Ofisleri ki
bunlar mahalli idarelerce kurulmustur. Ikincisi Ucuz Mesken Kooperatifleri, bunlar
ortaklarina yaptigi konutlari ya kiralar ya da miilkiyetini edindirirler. Ugiinciisii Ucuz Mesken
Anonim Sirketleri ki, bunlarmm sermayesine devlet de istirak etmistir. Dordiinclisii ise
Gayrimenkul Kredi Sirketleridir ki, bu sirketler konut gereksinimi icinde olan kigi veya

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

4 Bclgin AKCAY, “Avrupa Birligine Uye Ulkelerde Konut Finanmani Piyasalari, Uzman
Goziiyle Bankacihk, Yil:4, S:i4, 1996, s.68.
4ZAKCAY (1996), a.g.m., s.67.
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aracihk edecek olan diger bazi kuruluglar da bulunmaktadir. Bunlardan baslicalari sunlardir;
Tasarruf Sandiklar, Karsilikl1 Yardim Birlikleri v.b. Devletin konut finansmanindaki rolii
kredi kolayliklari ve para yardimi seklinde olmustur.#3 Fransa da bolgesel yonetimler
devletin finansmant ile calisanlarima ve dar gelirlilerin kira 6deyerek barinabilecekleri
Habitation a Loyer Modere (HLM) ve Habitation a Bon Marche (HBM) gibi ucuz konut

projeleri gerceklestirmiglerdir. ™

1977 de cikarilan yeni bir kanunla (Konut Yardim Kanunu) devletin daha Onceki
kiralik konut ve yeni konut destekleri yaninda dar gelirlilerinde konut sahibi olmasi

amaclanmustr.

Daha sonralari konut finansman sektdriine serbest piyasada bulunan bankalar da
girmigler ve bu kurumlar dogrudan veya dolayls hi¢cbir kamu yardimindan faydalanmamakla
birlikte, kredi miktarmi da sinirlamamugtir. Bu krediler ister kullanilmig olsun, ister yeni olsun
veya ister astl ister tali mesken olsun, biitiin konutlara verilebilmektedir. Yukarida
bahsettigimiz konut kredileri daha cok diisiik gelirleri yeni ev talebine sevk ederken, serbest
sektor kredileri daha cok kullanilmig ev aliminda kullanilmaktadir. Giiniimiizde Fransa da
kullanilan konut kredilerinin kaynaklarr itibariyle irdelendiginde, eskiye nazaran bankalarin

oneminin arttig1 gozlenmektedir #

Hatta, Fransa’da konut finansmani biiyiik olclide bankacilik sektorii tarafindan
saglanmaktadir. Credit Foncier hem ozel sektdr hem kamu sektoriiniin kontroliindedir.
Ipotek bankasi olarak kurulmustur. Kaynaginit tahvil ihraglarindan elde ettigi fonlar

olusturmaktadir.

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

konut kredisi verilmektedir. %0

Ozet olarak Fransa’da konut finansmaninda mukavele sistemi gecerliligini

4FTUMERKAN, a.g.c., s.174.

HGOKTAS, a.g.e., s.29

45$ahin AKKAYA, “Fransa'da Konut Finansman: ve Kamu Konut Yardimlar”, Dokuz Ejyliil
Universitesi 1ktisadi ve Idari Bilimler Fakiiltesi Dergisi, Cilt:4, S:1-2, 1989, s.227.

OAKCAY (1996), a.g.m., 5.68.
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siirdiirmekte olup bu sistemin isleyisinde devlet etkindir ve konut-tasarruf projeleri
(housings-savings schemes) araciligi ile uygulanmaktadir. Bu sistemde, hiikiimetin
onaylayacag: herhangi bir kurum faaliyet gosterebilir.Fransa’da mevcut konut finansmani

goriildiigi gibi uzmanlagnug kurumlardan ¢ok mevcut kurumlarca yiiriitiilmektedir.
3.14. Isve¢’de Konut Finansmani

Konut finansmaninda Isveg, hane halklarina konut kredilerinde faiz siibvansiyonlari ve
indirimleri saglamis ve konut edinemeyenler icinde kiralama sistemi kurulmustur. Konut
politikasinda temel hedef herkese makul fiyatta ve iyi sartlarda konut saglanmasidir. Bu
amacla, devlet tlk onceleri para yardiminda bulunmak yolunu tutmug ve bu yardimlari konut
maliyetinin %33 iinii karsilayacak oranda olmustur ve bunun iicte ikisini devlet, licte birini
de belediye temin etmistir. Bu gérev daha sonralari kurulan Yapr Odiing Tesekkiillerine
devredilmigtir. Bu kurumun finansman kaynagi ise ispirtolu ickilerden alinan vergilerle,
emlaklar tizerinden aliman vergilerin, bu kuruma ddiing olarak verilmesi yoluyla olmugtur.
Devletin konut politikasina paralel olarak daha sonra Isve¢ Mesken Kredi Sandigi
kurulmustur. Bu sandik kooperatiflesme esasina gore teskilatlandiriimis olup, mahalli
kurumlarimn birlestirilmesi ile olusmaktadir. Ancak devlet sandik sermayesine belli oranda
katki saglamakta ve boylece yonetim kurulu iiyelerinin bir kismini tayin etme ayricaligini elde
etmektedir. Sandigin olusturulmasindaki gaye yapi kooperatiflerinin faaliyetini genisletip
hizlandirmak ve dar gelirli aileleri konut sahibi yapmaktir. Bu kurumlardan bagka
Belediyelerde kontrolleri kendilerinde olan Kredi Sandiklar kurarak, tahvil ¢cikarmak yolu ile
finansman saglamiglar ve bunu kendi arsalari iizerine yapilacak olan konutlarin finansmaninda
kullanmuslardir.#” Bu kurumlarin yaninda 6zel sektorde 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

kargilamaktadir.

Goriildiigii lizere Isveg konut finansman piyasasinda devlet ve ipotek kurumlart hakim

rol oynar. Fon kaynaklari tahvil ve finansman bonosu ihraci yoluyla saglanmaktadir %8

4TTUMERKAN, a.g.e., s.110.
BULUDAG. ag.e., s.145.
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3.1.5. Ispanya’da Konut Finansman

Ispanya’da konut finansmani biiyiik dl¢iide mevduat finasman sistemi aractlig1 ile
saglanmakta olup, baglica 6diin¢ veren grup, Birle§ik Tasarruf Bankalaridir (Confederated
Savings Bank). Piyasanin yaklagik %60’ina sahiptirler.*® Geri kalan payi Ispanya Ipotek
Bankasi (Mortgage Bank of Spain), ticaret bankalart ve diger ipotek finans kurumlar
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 nemli ve miidahaleci bir rol oynamaktadir. Ispanya ipotek bankasinin
konut finansman piyasasinda payi son yillarda artmaktadir. Baslica fon kaynagi asgari 3 yil
vadeli ipotekli tahvil ve sertifika ihracidir. Banka, actig1 kredilerin faizlerini 3 yilda bir

ayarlamaktadir >0

Konut finansman piyasasinda actlan krediler uzun vadeli (10-15 yil) ve degisken

faizlidir. Konutun degerinin %70-80’i oraninda, 0deme giicii de dikkate alinarak kredi

verilmektedir.
3.1.6. Italya’da Konut Finansmam

Italya’da konut finansman sistemi diger AB iilkeleri ile mukayese edildiginde ¢ok
gelismemistir. Italya’da konut finansmani 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
biiytik kismini tahvil ihraclarindan saglamaktadir. Degisken faizli ve sabit faizli olabilen bu

tahvillerden en ¢ok ragbet géreni sabit faizli tahvillerdir.”!

Bunun diginda ipotekli kredi veren en dnemli 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 saglandigi

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

49AKCAY (1996), a.g.m., s.68.
SULUDAG, age., s.146.
STAKCAY (1996), a.g.m., s.68.
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kredilerin yiiksek faizli olmasi, uzun vadeli kredi kullanmanin cazibesini kaybettirmistir. Bu
durum, kisilerin kisa vadeli ve deZisken faizle finansman saglayan bankalara yonelmesine

neden olmugtur. Ama bankalarin da bu tiir kredi verme kapasiteleri sinurlidir.

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

etkileyemediginin giizel bir 6rnegidir.>2
3.1.7. Hollanda’da Konut Finansmani

Hollanda konut finansman piyasasina, ipotek bankast sistemi ve mevduat finansman

sistemi hakimdir. Piyasada faaliyet gosteren baslica kurumlar ise, ipotek bankalari, ticari

bankalar ve tasarruf bankalaridir.

Tasarruf bankalar konut piyasasinda devamii artan bir paya sahip olmuslardir. En
onemli tasarruf bankast Robobank’tir. Robobank iiyeleri i¢cin hem merkez bankasi, hem bir
ticari banka ve hem de bir hizmet kurumu olarak faaliyet gésterir.?3 Fon kaynaklarini uzun
vadeli krediler ve ipotekli tahvil ihraclarindan elde ettigi gelirler olusturmaktadir. Robobank
diger ipotek bankalarr gibi calisir. Bunun diginda ticaret bankalari konut finansmanina en ¢ok
katki saglayan ikinci gruptur. Konut finansman piyasasinda konutun degerinin %75-
100’iinii karsilayacak kredi verilmektedir. Ac¢ilan kredilerin vadeleri ve faizleri
degiskendir.>*

3.1.8. Avusturya’da Konut Finansmani

Avusturya’da konut alimlarinin finansmani 6nemli olciide kigisel tasarruflardan
saglanmaktadir. Konuta finansman destegi saglayan en dnemli kurum Baussparkassen’dir.
Avusturya konut finansman piyasasinda mukavele sistemi yaygindir ve Almanya’dakine
benzer sekilde 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

SZULUDAG, a.ge., s.147.
SIAKCAY (1996), a.g.m., s.69.
MULUDAG, a.ge., s.147.
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degerinin %40’1 tasarrufla, %60’°1 Bausperkassen tarafindan kargilanmakta olup, acilan kredi

16 y1l vadelidir. Diger kredilerin vadeleri 12 yil ile 21 yil arasinda degigmektedir.

Ticaret bankalar ise konut finansmaninda daha ¢cok Baussparkassen araciligi ile kredi
vermekte dofrudan kredi vermeleri daha az goriilmektedir. Ipotek bankalari kredi
kaynaklarini topladig) mevduatlar ve biiyiik dl¢iide ipotekli tahvil ihraci ile saglamalarina
karsin ipotek bankalarinin konut finansman piyasasinda rolii ve etkinligi yok denecek kadar
azdir. Bu kurumlarin disinda mahalli idarelerin konut finansman piyasasinda 6nemli rolleri
vardir. Buna gore yeni liretilen konutlara ingaat maliyetlerinin %45-%70’1 oraninda kamu

fonlari yardimi yapilmaktadir. Bu krediler ¢cok uzun vadeye sahiptir ve cok diisiik faizlidir

Avusturya’da konut piyasasinda en dnemli paya sahip olan Baussperkassen kredilert,
mabhalli idarelerin ¢ok diisiik faizli kredileri ile birlestiginde ¢ok uygun bir kredi paketi
ortaya ¢citkmaktadir. Bu Almanya’daki Baussparkassen ise daha farkli calismaktadir. Ciinkili,
Baussparkassen kredileri, genelde kamu destekli kredilerle degil Baussparkkassen’le

baglantili olan diger finansal kurumiarm kredileri ile bir arada kullaniimaktadir >
3.19. Belcika’da Konut Finansmani

Belcika’da konut finansmani alaninda hakim sistem, mevduatla finansman sistemidir.
Konut aliminda verilen krediler, tasarruf baﬁkalarn (biiylik olclide kamuya ait tasarruf
bankalari) tarafindan saglanmaktadir. Ticaret bankalari da son yillarda konut piyasasinda
onemli finansorler olmustur. Acilan krediler konut maliyetinin %60-75’ini kargilamakta,

sabit veya degisken faizlidir ve degisken vadeye sahiptir.56

Devletin konut finansmanina miidahalesi kredi kolayliklart ve para yardimi vasitasy ile
olmaktadir. Belgika’da ig gorenlerin konut sahibi olmalarini tesvik amaciyla devletce tasarruf
ve emekli sandiklar1 kurulmusg ve bu sandiklar kaynaklarinin bir kismini ipotek karsiligr kredi
agmak suretiyle konut gereksinimi i¢inde olanlarin hizmetine sunulmustur. Burada onemli
bir ayrintiyi ele almakta yarar vardir. Belgika’da tasarruf ve emekli sandiklarindan kredi alan

kisi hayat sigortast ile sigortalanarak giivence altina almmstir >’

SIAKCAY (1996), a.g.m., s.69.
SOULUDAG, age., s.148.
STI{IMERKAN. a.g.e., 5.206.
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Son yillarda Belgika da yasanan yiiksek faiz oranlari ve igsizlik nedeniyle ipotek
piyasasi sikintili bir donem yasamaya baglamigtir. Bu nedenle Hiikiimet konut piyasasinin
tesvik etmek icin bazi vergi muafiyetleri getirmis ve siibvansiyon uygulamaya baglamistir. Bu
tesvikler, yeni konut aliminda maliyetleri % 15-20 oraninda azaltan etki yapmistir. Belcika
konut finansman sisteminin dnemli bir 0zelligi de sosyal konutun finansmanina yonelik

olmasidir 58
3.1.10. Danimarka’da Konut Finansmam

Danimarka’da ipotek bankas: sistemi konut finansmanida ¢ok 6nemlidir. Ipotek
finans kurumlari olan (Realkredit Instituter)’ler ipotegin olusturulmasi kargiliginda kredi

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

Devletin konut finansmanina katkisi ise, kredi ve para yardimi seklinde iki yolla
olmaktadir. Kredi verme iglemi sadece belediyeler ve konut kooperatifleri kanaliyla
gerceklesmekte ve birinci derece ipotek kanalr ile teminat altina alinmakta iken para verme
islemi ise maliyetin % 15-30" unu gecmeyecek sekilde ve taksit taksit verilmektedir.%0 Buna

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

Konut finansmani biiyiik olciide ipotekli kredi kurumlari (Mortgage Credit Institutions
MCI) tarafindan saglanir. Bu kurumlar actiklari kredilerin hemen tamamini sermaye

piyasalarindan fonlarlar. Diger bir finansman kaynagi konut satiglarindan elde edilen

gelirlerdir.

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

hedefi haline gelmeleri siirpriz degildir.

SAKCAY (1996), a.g.m., 5.69.
SULUDAG, ag.e., s.148.
SOTUMERKAN, a.g.e., s.122.
ST OKI., age., s.47.
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MCVPlarm ihrac 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 agcilmaktadir. Aslinda faiz oranlar 5 yilda bir ayarlanabilir kredilerde vardir. Ancak
bu krediler fazla ragbet gérmemigtir. Yine 1982°den itibaren MCI’lar indekslenmisg krediler

agmiglardir. Ancak bu tiir krediler ev edinmek isteyenlerce fazla tutulmamigtir.62
3.1.11. Finlandiya’da Konut Finansmani

Finlandiya da devlet halk tipi denilen kiiciik konutlarin finansmanini saglamak tizere
belediyelere, sirketlere, yararli cemiyetlere ve kisilere odiing para vermistir. Gayrimenkul
kredilerini kolaylastirmak iizere sirf bu isle ugrasacak 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 olugan yonetim kurulunun iiciinli atama

yetkisini ele almigtir.63

Finlandiya konut finansmani piyasasinda etkin olan kurumlar; ticaret bankalari,
kooperatif bankalar1 ve tasarruf bankalaridir. Hane halklarina konut finansmani icin ag¢ilan
kredilerin %80’i mevduat bankalarinca %12’si merkezi hiikiimet tarafindan saglanmaktadir.
1994 yilinda %52.1 ile konut finansmanina katkr saglayan kurumlarin basinda ticaret

bankalar1 gelmektedir. Ikinci siray1 %28.5 ile tasarruf bankalar1 almaktadir.

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

vadesi 15 yildir. Faiz oranlari ise degi§kendir.64

GZAKCAY (1996), a.g.m., 5.69.
S3TUIMERKAN, a.g.c., s.251.
G4AKCAY (1996). a.gam., 5.70.
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Gortildiigii gibi Finlandiya konut finansman piyasasinda hem mevduatla finansman

sistemi, hem de devletin etkin oldugu, karma bir sistem vardir.9
3.1.12. Irlanda’da Konut Finansmani

Irlanda’da konut finansman piyasasina hakim sistem mevduatla finansman sistemidir.
Konut finansmani biiyiik olciide yapi topluluklari (building societies) tarafindan
saglanmaktadir. Diger 6nemli kredi kayna8i mahalli idarelerdir. Konuta acilan krediler

degisken faizli ve degisken vadelidir.%
3.1.13. Liikksemburg’da Konut Finansmam

Liiksemburg baslica uluslararasi bankacilik merkezidir. Konut finansman piyasasinda
mevduatla finansman sistemi uygulanmaktadir. Devlet tasarruf bankas: (State Saving Bank),
konut finansman piyasasina hakimdir.%” Banka konut alimlarina 6diing verir, devletin

bankeridir, konut yardim kurumudur aynt zamanda da bir ticaret bankasidir. Bu fonksiyonlari

icinde banka ozellikle tasarruf bankast fonksiyonuna dnem verir.

Liiksemburg konut piyasasinda, konuta finansman saglayan diger kurumlar, ozel

sektore ait emekli sandiklart ve yapi tasarruf sandiklaridir 8

3.1.14. Yunanistan’da Konut Finansman
Yunanistan’da konut finansman piyasasinda mevduat finansman ve ipotek bankasi
sistemi hakimdir. Ama diger AB’ye iiye iilkelere gore konut finansman piyasalart daha az
geligmigtir. Konut ingaati ve konut alimi biiyiik 6l¢iide kurumsal yapmin disindan finanse

edilmektedir.®”

Y unan konut finansman sistemine ticari bankalar hakimdir. Ozellikle de Yunanistan

6SULUDAG, a.ge., 5.149.
S6AKCAY (1996). a.g.m., s.70.
S7yLLUDAG. ag.c., s.149.
O8AKCAY (1996), a.g.m., 5.70.
S9ULUDAG. ag.e., s.149.
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Ulusal Bankasi (National Bank of Greece) ve Yunanistan 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 kurumlarin disinda 6nemli bir banka ise Y unanistan Ulusal Konut
Bankasidir (National Housing Bank of Greece). Kamuya ait olan bu banka ipotek bankasi ile

mevduat toplayan kurum karmasi olan bir yapiya sahiptir.”
3.1.15. Portekiz’de Konut Finansmani

Portekiz konut finansman piyasasinda mevduatla finansman sistemi kullanilmaktadir.

Sistemin icindeki bashca finansman kurumlari ise tasarruf bankalari, ticari bankalar ve yatirim

bankalartdir.

Bu iilkede ilk olarak kurulan ipotekli kredi veren Credito Predial Portques, Portekiz
Merkez bankasinca tasarruf bankasina doniigtiiriilmiis ve bdylece mevduat toplayip menkul
kiymet ihra¢ edebilmistir. Caixa Geral de Depositors Portekiz’in en biliyiik tasarruf
bankasidir aynt zamanda diger finansal kuruluslar icinde de en biiyiik bankadir. Son yillarda
hizla biiyiiyen Caixa kamuya ait kredi kurumudur. Fonlarinin biiyiik kismini mevduatlardan,
ozellikle vadeli mevduatlardan olusmaktadir.”! Konut alimlarinin baslica finansérii olan
Caixa, konut yapimcilarina da onemli olcgiide finansman saglamaktadir. Ancak konut
alimlarinda uzun vadeli olarak saglanan finansman, konut yapimecilari icinde genelde kisa

vadelidir.

Ticari bankalar onemli mevduat toplayan kurumlar olmalarina kargin, konuta finansman
katkilar1 sinirhidir. 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 calistigini s6ylemek zordur. Zaten yiiksek enflasyonlu ve yiiksek faizli
bir ortamda sistemin etkin olarak caligsmasi miimkiin degildir. Caixa konut finansman
piyasasina hakim kurum oldugu i¢in, Caixa’nin performansi ve politikalarinin yaninda yiiksek

enflasyon ve faiz oranlari kontrol altina alinmalidir.”?

TOAKCAY (1996), a.g.m., 5.70.
TTULUDAG, a.ge., s.147.
TZAKCAY (1996), a.g.m., s.70.
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3.2. Norve¢’te Konut Finansmam

Norve¢’te devlet konut finansmanina para yardimindan ziyade, Norveg Kiigiik
Miilkiyet Kredi bankasinin faaliyetlerinde etkin rol oynamig ve bu bankaya sermaye
vermigtir. Boylece dar gelirli kigilerin konut sahibi olmalarint saglamigtir. Bunun yaninda yine
devlet konuta verilen kredilerin faiz orani ile bu kredilerin saglandigi kaynaktaki faiz orani
arasinda kalan farki karsilamayi taahhiit ederek konut alicilarina daha ucuz kredi kullanma
olanagi yaratmigtir. Yine devlet bankaya donmeyen kredilerin 6denmesine garantor olmustur.
Bu etkinliklerinin diginda devlet, memurlarina faizsiz ve teminatsiz kredide saglamustir. Norveg
de konut finansmanina devletin diginda Belediyeler de etkili rol oynamis ve yararl

cemiyetlere, sirketlere ve fertlere konut kredisi kullandirmislar veya garantor olmlx§la1'dlr.73

Goriildiigii gibt Norvec¢ konut finansmaninda mukavele finansman sistemini
uygulamakta olup bunun yaninda devletin katkilart (stibvansiyonlar1) ve bankalarin uzun

vadeli ipotekli kredileri de kullanilmugtir.™

3.3. Kanada’da Konut Finansmani

Kanada’da kentsel bolgelere dogru niifusun kaymasi konut sahipliginin yiiksek
oldugu bu iilkede sorunlar yaganmasina neden olmustur. Bunun yaninda Kanada’da konut
sektoriine iligkin belli bir politikanin olmamasi daha cok 0Ozel sektdr eliyle konut
edinilmesinin tegviki konut dagihmini etkilemistir. Boylece dar gelirli kesimin konut talebi
giderek artmig, bunu gidermek icin kamu konut programlari uygulanmis ancak bu
uygulamada yeterli olmamistir. Daha sonra iginde kooperatifler, kamu ve 6zel konut
programlarinin bulundugu karma bir program hazirlanmis ve bu program yeni yapilarin

%80’ini olugturur hale gelmi§tir.75

Bu programdan federal hiikiimet ve eyalet yonetimleri birlikte sorumludurlar. Federal

T3TUMERKAN, a.g.e., s.135.

74Kuplan KAPTANGIL. “Yap Tasarrul Sistemleri ve Kooperatif Iligkileri”, Kooperatif
Diinyasi, Ekim-Kasim 96, s.24-23.

DTOKI. age., s.27.
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hiikiimet konutun finansmani i¢in Kanada Ipotek ve Konut Sirketi’ni kurmus (CMHC)tur.

Ozel sektor kuruluslarindan da bireyler ipotekli kredilerle finansman saglayabilirler.”0

34. A.B.D.de Konut Finansmam

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

sinirl1 kalmugtir.

Amerika Birlesik Devletleri’nde konut ipotegiyle bor¢lanma o dlciide 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 borclar, GSMH’ nin %40’ m
astyordu. Ipotek kredisi faizinin vergiden diisiilebilir olmasti, séz konusu yontemin yaygin

kullanimini 6zendirmistir.

ABD’de "tasarruf kurumlari” diye adlandirilan ve genellikle tasarruf ve kredi birlikleri
biciminde orgiitlenmis olan kuruluglar, tasarruflara bankalarin verdiginden biraz daha yliksek
oranda faiz oderler. Bu kurumlar Federal Konut Idaresi’nin (FHA) ya da Veteranlar
Idaresi’nin (VA) sagladig1 kredi ve mevduat sigortasinin giivencesi altindadir, fakat yalnizca
ipotek kredileri verebilirler. FHA ya da VA ipotek sigortasi, kredinin geri ddenmemesi
durumunda bu borcu s6z konusu kuruluglarin iistlenecegi anlamina gelir. Bu giivence
mekanizmasi sayesinde durumu konut kredisi aimaya elverisli olmayan kesimler bu olanaga
kavusmuslardir. 1985 yilinda, ev sahiplerinin kendilerinin oturdugu biitiin konutlarin %57’si

ipoteklenmigtir. Bunlarin %24 tinde ya FHA ya da VA giivencesi uygulanmistir.”’
4. TURKIYE’DE KONUT FINANSMAN SISTEMLERI VE UYGULAMASI

Ulkelerin gelismiglik diizeyi, uygulanan politik rejim ve sermaye piyasalarinin yapisi

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

76T, 0.K.1., a.g.e., s.36.
TT.0KI. ag.e., 5.50.



31

Gelismekte olan bircok iilkede oldugu gibi, Tiirkiye’de de ihtisaslasmis finans
kuruluglarmim o©nemli roller {istlendikleri geligmis bir konut finansman sistemi
bulunmamakta, konut finansmani cogunlukia hane halklarinin kendi birikimleri ve dogrudan

finansman olarak adlandirilan yolla, yakinlarma ve konut yapimcilarina bor¢lanmalar: yoluyla

saglanmaktadir.”8

Ulkemizdeki konut finansman sistemini daha saglikli degerlendirebilmek icin konuta

finansman saglama bakimindan mevcut yapinm ele alinmasi gerekmektedir.”
4.1. Tiirkiye’de Konut Finansman Sisteminin Ana Yapis:

Ulkemizde konuta finansman saglayan kurumlari inceledigimizde bunlari soyle

siralayabiliriz :
4.1.1. Aile ve Cevresi

Ulkemizde fertlerin konut finansmanini saglayacak gelir diizeyinden yoksun olmas:8°

nedeni ile kisiler konut edinirken sahip olduklarindan baska kaynaklara basvurmaktadirlar.

Bu kaynaklarin bazilari sunlardir:"

. Ailenin diger iiyelerinden saglanan fonlar
. [s cevresi ya da arkadag ¢evresinden saglanan kisa vadeli fonlar,
. Bankalardan saglanan ancak konut kredisi olarak ifade edilemeyecek kisa

vadeli tiiketici kredileri,

. Konutun satig fiyatinin tamamini pesin ddemeyerek, kalaninin konutu
satin alian miiteahhide borclanilmast,

. Aile fertlerinin sahip oldugu miicevher gibi degerlerin satigi yoluyla

saglanan ilave fonlar."8!

8DP.T. 8. Bes Yiuhik Kalkinma Plani, Konut Ozel ihtisas Raporu, Yayin No: 2594,
O.LK. Yayin No.606, Ankara 2001, s.58.

79ALP, a.g.e., s.154.

SODPT, a.g.e., s.538.

8'Al,l’, a.g.c., s.154.
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Ancak saglanan bu fonlarinda konut finansmanina yeterli olacag diiiiniitemez.

4.1.2. Devlet

Devlet vatandaglarmim konut edinimini kolaylastirmak icin ¢ok degisik araclar ve
yontemlerle konut finansmanina katilmig ve aktif rol oynamustir. Ulkemizde yasanan yiiksek
enflasyon nedeniyle konut gibi uzun vadeli ve finansal giice gerek olan yatirimlarin dzel
sektor kurumlarmimn sahip oldugu kisa vadeli plasmanlarla desteklenemeyecegi agiktir.
Nitelikli konut ihtiyaci ile konut talebini bir seviyeye getirmek icin devletin konut
finansmanina katilmasi gerekmektedir. Aksi halde iilkemizde gecekondu tipinde niteliksiz
konutlarin artmasi ka¢inilmaz olacaktir. Bu gecekondulagmay! onlemek icin konut
gereksinimi icinde olupta, ekonomik yetersizlikler sebebiyle konut edinemeyen kigilere
devlet, gerekli ekonomik yardimi saglamak ve dar gelirli ailelerin konut edinimini
kolaylagtirmak iizere diizenli tasarruf programlar hazirlamig ve hiikiimetce garanti edilmis

uzun vadeli bir kredi politikasi sunmugtur 82

Toplumsal bir sorun olan konut finansmanini deviet eliyle cézmeye caligmak en kisa ve
akilcr yollardan biri olacaktir. Bu sorunu ¢ozmek icin ililkemizde devlet eliyle konuta
finansman saglamayi amaclayan bazi kurumlar olusturulmus veya var olan bazilar
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 sirketleri, Gece Kondu ve Afetler Fonu ve Toplu Konut Fonu’ dur 33
4.1.2.1. Bankalar

Ulkemizde halihazirda uygulanmakta olan bankalar kanunu ile bu kanundan
oncekilerin konut finansmaninda bankalarin kullanilmasi yolunu tikadig: kanun
maddelerinden anlasiimaktadir. Ancak bazi bankalarin kurulus kanunlarinda bulunan ozel

maddeler ile bu asiimaya calisilmis ve konut edineceklere destek saglanmistir. Bu bankalar

82G‘ulgin PULAT, Dar Gelirli Kentlilerin Konut Sorunu ve Soruna Sosyal Igerikli
Mekansal Coziim Arayislari, Batkent Konut Urctim Yapt Kooperatifleri Birligi, Mart 1992, s.188.

83KENT-KOOP, Konut 82, 1982 Yilinda Konut Sektorii, KENT-KOOP Yayinlart No:24,
Yillik Dizin 2, 1982, 5.26.
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sirastyla, Tiirkiye Emlak Bankast, Tiirkiye Vakiflar Bankast, Tiirkiye Ogretmenler Bankast,

Yapi ve Kredi Bankast ve Istanbul Emniyet Sandig:’dur.

1944 yilimda konut finansmant alanimnda ilk olarak 6zel bir banka, Yapi Kredi Bankasi
kurulmustur 84 Bu banka Tiirkiye’de ilk defa para biriktirerek ev sahibi olmak isteyenler
icin “Yapi Tasarruf Hesaplar” agcmistir. Ancak Emlak Kredi Bankasi kurulmasi ile kredi

finansorliigii gorevi bu bankaya verilmistir 8

1954 ve 1958 yillarinda bankalar yasasindaki degisikle Vakiflar Bankasi, Ogretmenler
Bankas! ve Istanbul Emniyet Sandig1 konut kredisi verebilen bankalar icine girmis olmalarina
karsin Vakiflar Bankasi bu uygulamayi ¢ok dar kapsamli tutmus, Ogretmenler Bankasi
kurulus yillari haricinde bu krediyi hi¢ kullandirmamugtir. Istanbul Emniyet Sandig: ise belli
kosullar1 yerine getiren herkese “Yapi Tasarrufu” hesabindan kademeli olarak kredi
vermi§tir.86 Bu geligmenin disinda 7129 sayili Bankalar Kanununun 50. maddesi ile ticaret
bankalart gayrimenkul alim ve satimi ile ugrasanlara faaliyet alanlar ile ilgili kredi
kullandiramayacaklar hiikmii getirilmistir. 1979 yilinda yasanan ekonomik durgunluk
neticesinde yapilan degisiklikle (KK.H.K/28) bankalarin belirli sartlar tagiyan uygun projeler
icin konut kredisi kullandirilmasina olanak verilmis ise de konut kredilerinin uzun vadeli
krediler olmasi nedeniyle Siimerbank ve Vakifbank37 (Emlak Kredi Bankas: hari¢) disinda
boyle bir uygulamaya rastlanilmamaktadir. 1989'lu yillara gelindiginde bireysel kredi (tiiketici
kredisi) kapsaminda Pamukbank, 1990 yilinda Digbank ve imar Bankasi, 1991 yilinda Is
Bankasi, Yap: ve Kredi Bankasi, Akbank ve Halk Bankasi konut kredisi vermig olmalarina
kargin bu kredi faizinin mevduat faizinden yiiksek olmasi ve anapara ve faiz 6demelerinin
ayni anda istenebilmesi ve 0demelerde baglangicta faiz paymin daha yliksek olmasi gibi
nedenlerle konut alicilar1 ve digerleri icin cazip birer kaynak olarak

degerlendirilmemiglerdir 88

84ilhan TEKELI, Tiirkiye’de Yasamda ve Yazinda Konut Sorununun Gelisimi, T.K.I.
Konut Aragurmalary Dizisi 2, 1996, s.31.

83gadi ABAC, Yap1 Kredi Bankasi Kurucusu ‘Kazim TASKENT’, Istanbul, 1981, 5.30.

80Giilin GUNAL, “Konut Finansmani”, Tiirkiye Mimarlar Miihendisler Odas1 Birligi,
insaat Miihendisleri Odasi Konut Kurultayi, 16-18 Nisan 1982, 5.237.

87Rugcn KELES, Tiirkiye’de Sehirlesme, Konut, Gecekondu, Ger¢cek Yayinevi Ankara,
1983, s.151.

88ALP, a.g.c., 5.165.
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Goriildiigii tizere, konut finasman piyasasinda Emlak Bankasi diger bankalardan daha

agir gorevler listlenmistir. Bu nedenle asagida sadece bu banka tarih icindeki isim degisikligi

ile birlikte incelenmistir.
4.1.2.1.1. Emlak ve Eytam Bankasi

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

bankalar eliyle konut edinecek memurlara kredi saglamigtir.8°

Emlak ve Eytam Bankasi 844 say1 ve 22.05.1926 tarihli yasa ile 20 milyon TL.
sermayeli bir anonim sirket olarak kurulmustur. Sermayesinin yarist devlet elindeki bina ve
arsalarin bankaya devri ile saglanacaktir. Bankanin bunlari degisik kosullarda satarak
sermayeye doniistiirmesi ongoriilmektedir. Banka 1930 yilina kadar Hazine emlak’inin
4.252.7754 TL. sini sermayeye doniistiiriilebilmistir. Sermayenin diger yarisinin 6zel ve tiizel
kisilere aciimasi ongoriilmiistiir. Banka bu hisselerin de c¢ok kiiclik bir boliimiini
satabilmigtir. Merkezi yonetim, bu sartlar karsisinda Yetim Sandiklarini tasfiye ederek
toplanan 6 milyon TL. kayna8i uzun vadeli mevduat seklinde bankaya yatirmig ve ipotek

bankasinin sahip olmasi gereken uzun vadeli kredi kaynagi boylece saglanmustir.

Bankaya, rehin aldig1 malin satiimasi konusunda mahkemeye bagvurmadan iglem yapma
yetkisi taninmistir. Kurulusundan itibaren bes yil icinde Tiirkiye’deki ipotek bankaciligi

konusunda tekel olugturma yetkisi tanindig1 halde, banka bu yetkiyi kullanmamugtir 0

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

baglamasiyla bankaya menkul ve gayrimenkul iizerine avans verme olanagi da tanmmigtir.”!

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

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

91Tiirkiye Cumhuriyetinin Ellinci Yilinda Tiirkiye Emlak Kredi Bankasi, Ankara,
1973, 5.13.
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Banka baglangigta Ankara’da ve Izmir’de ¢aligmaya baslamis, sonra Istanbul (1928),
Bursa (1934), Izmit, Eskisehir ve Adana (1938)’da subeleri ve ajanslari agilmaya
baglanmugtir. Ik yillarda Ankara memur konutlari ve Bati Anadolu’nun yangin sonrasi imar
caligmalarma agirhik verilmistir. Ankara’da kamu yapilar1 ve konutlar kredilendirilmis,
izmir’de daha ¢ok kamu yapilarina agirlik verilmistir. Banka 1938 yilinda 100.000 TL.

sermayeli Emlakbank Yapi Limited Sirketi ile dogrudan konut yapimi alanina girmistir 92
4.1.2.1.2. Tiirkiye Emlak Kredi Bankasi

II. Diinya Savas! sonrasinda iilkemizde yasanan degisimler dogrultusunda konut
finansman kurumlari yeniden diizenlenirken Emlak ve Eytam Bankasida, 4947 sayil
(14.06.1946 tarihli) yasa ile 1946 yilinda Tirkiye Emlak Kredi Bankasi adini almig ve
kurumda bazi degisiklikler yapilmigtir. Banka 100 milyon TL. sermayeli bir anonim ortaklik
yapisindadir. Yasanin gerekcesinde Emlak ve Eytam Bankasinin ucuz konut iiretiminde
basarili olamadig1 belirtilmekte, bu amacla sermayesi daha giiclii bir bankanin kurulmast
gerektigi ifade edilmektedir.?* Bankanm gorevleri; yapi onarimi ve konutu olmayanlara ucuz
konut yaptirabilmek i¢in 50 y1l vadeli yapi ipotegi karsiliginda bina ve arsa kredisi vermek,
bina yaparak pesin veya taksitle satmak, yapi ve yap1 malzemesi endiistrisine yonelmek ve bu
alanda ortakliklar kurmak, sigorta ortakliklari kurmak ve bunlara katilmak, diger banka

islemleri ile ugragsmak seklinde belirtilmektedir. >+

Bankanin, sermaye piyasasindaki hareketlilik ve kredi-tasarruf faizlerinin yiikselisine
karsin ucuz krediye gereksinimi olan, konut sikintisi icindeki kesime ulagmasi devlet destegi

ile miimkiin olmustur. Banka 40 yil boyunca ipotek kredisi veren tek kamu bankastdir.?

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

Boylece Tiirkiye’de konut finansmant konusunda onemli bir adim atilmigtir. Bu sistemin

92R.KELES, Niifus, Kentlesme, Konut ve Konut Kooperatifleri, Konut 81, Ankara,
1982, Kent-Koop Yayinlari, s.38.

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

94“TUrkiyc Emlak Kredi Bankas) Yasasi”, Tiirkiye Cumhuriyeti Resmi Gazete, No: 6340,
22 Haviran 1946.

95A.ERYILMAZ, M.YALBURDAK, Konut Sektorii Raporu-V. Bes Yilhk Kalkinma
Plani, DPT Yay., Ankara, 1982, s.4.
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uygulamaya baglanmasinda kredi talebi karsisindaki kaynak yetersizligi etkili olmustur. Yapi
tasarrufu ile maliyet i¢inde 6zkaynaklarm payinin arttiriimasi amaglanmaktadir. Boylece
kaynaklar bir ol¢iide arttirtlmis, bu yeterli olmayinca tahvil ¢cikarilmaya baglanmigtir. 1951-

1963 yillari arasinda 485 milyon lira tutarinda tahvil ¢ikardmistir.

Yapi tasarrufu sisteminden yararlanilmast icin bazi kogullar getirilmistir. Kredi alma
kosullar1 kredi talebinde bulunanlarin kendilerinin, eglerinin ve cocuklarinin konutlarmin
bulunmamasi ve daha 6nce konut kredisi almamalar olarak belirtilmektedir. Boylece konutu
olmayan kesim hedef kitle olarak secilmis, sinirli kaynaklarin yalniz bu kesim icin
kullanilmas: amaglanmistir. Bu kisilerce bankada bloke hesap acimasindan iki y1l sonra
tasarruf sahibi kredi almaya hak kazanmaktadir. Bu siire icinde kredi alinacak miktarin %
25’inin biriktirilmis olunmas: gerekmektedir. Banka tarafindan verilen miktarin % 75’1
kredidir. Bu kredilere 1962 yilindan baglayarak karma faiz uygulanmistir. Krediler % 65-
%35 oraninda ayrilmig, banka fonu adindaki birinci kismina 20 yi1l vade, tahsis fonu adindaki

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

Bankanin, 1950-1965 donemi toplam konut sunumunun % 85.4’li, Ankara ve
Istanbul’da gerceklesmistir. Banka tarafindan yurtdisinda ¢aligan isgilere yonelik konut
kredileri de verilmektedir. 499 sayili (22.07.1964 tarihli) yasayla yurt diginda calisan iscilerin
tasarruflari Tiirkiye’ye yoneltilmeye caligilmigtir. Emlak ve Kredi Bankasi’nda acilacak konut
kredisi fonuna tasarruffarii gonderen iscilere, yurda dondiiklerinde hesaplarinda yeterli
miktari biriktirmeleri sartiyla kredi aciimasi ongoriilmektedir. Bu krediler Halk Konutlari
Standartlarina uygun konutlarda kullanilmak lizere 20 yil geri 6deme siiresi ve % 2 faizle
verilecektir. 180 sayili (22.12.1960 tarihli) yasayla emekli subaylara da Banka tarafindan
kredi verilmesine baglanmugtir. Bu tiir 6zel programlar disinda banka tarafindan insaatlarini
tamamlamak isteyenlere, konutlarini onaracaklara krediler verilmektedir. Bu kredilere 5 yil
vade ve % 11.5 faiz uygulanmaktadir. Ayrica banka tarafindan taginmaz ipotek kredisi olarak

bina ve arsa alimt i¢in kaynak aktanilmaktadir.%

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

cdiginda 6zel hukuk hiikiimlerine tabi bir kurulug olarak ¢aligmalarini yiiriiten banka, 1983

90Fchmi YAVUZ, Rusen KELES, Cevat GERAY, Schircilik, 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 "lktisadi Devlet Tesekkiilleri ve Kamu Iktisadi
Kuruluglari Hakkinda Kanun" ile de 6nceden oldugu gibi bir fktisadi Devlet Tesekkiilii
olarak kabul edilmig, 10.10.1983 tarih ve 109 sayili Kanun Hiikmiinde Kararname ile de

kurulusu yeniden diizenlenerek, Tiirkiye Emlak Kredi Bankasi A.O. olan iinvani Tiirkiye

Emlak Kredi Bankasi A.S. seklini almistir.

233 sayili Kanun Hiikmiindeki Kararname ile Kamu Iktisadi Tesebbiisleri yeniden
diizenlenmig ve Tiirkiye Emlak Kredi Bankasi A.S. tiizel kigilige 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 alinmig ve Bankanin sermayesi tamamen devlete ait bir Iktisadi
Devlet Tesekkiiliine doniistiiriilmiistiir. Yine ayni kurulun 18.2.1985 tarih ve 85/32 sayili
karart ile ticaret tinvani Tiirkiye Emlak Kredi Bankasi (Tek-Bank) olarak kabul edilmigtir.

Ulkenin konut politikasinin uygulanmasinda dnemli bir rolii olan Banka mali
kaynaklariin yetersizligi ve ucuz konut sunumunu arttirma amaci digina cikarak liiks konut
liretimine yonelmesi sonucu maliyetlerin yiikselmesi ile kaynaklarmin ¢cogunu liiks konut
yapimina aktarmis ve boylece dar gelirli kesimin edinebilecegi maliyette konut

sunamaml§t1r.97

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

Bu kaynaklardan projeleri uygun goriilenlere Banka aracihigs ile kredi kulland11'11m1§t1r.98

ISevin AKSOYLU, "Tiirkiye’de Toplu Konut Politikalari, Tiirkiye’de ve Eskischir’de Toplu Konut
Uygulamalari", Tiirkiye’de Son Onyilda Toplu Konut Uygulamalar, Istanbul, 1991, 5.74.

98Ali KIZILTAN, “Alt Gelir Gruplan I¢in Konut Projeleri Konusunda Turkiye Emlak ve Kredi
Bankasi’nin Faaliyetleri”, Dar Gelirliler Konut Sempozyumu, Ankara, ODTU, 26-27 Mayis 1986,
122.



38

4.1.2.1.3. Tiirkiye Emlak Bankas:

Tiirkiye Emlak Kredi Bankasmin Anadolu Bankastyla 08.01.1988 tarih ve 19688 sayili
Resmi Gazetede yayimlanan Bakanlar Kurufu karariyla birlesmesinden dogan Tiirkiye Emlak
Bankast Anonim Sirketi (Konutbank) 1926 yilindan 1988 yilina gelinceye kadar bankanin
faaliyet alant emlak ve konut sektorii olmasina karsin 1988’de bankanin faaliyet alani yeniden
diizenlenmis ve genisletilmistir. 1988°de yayimlanan kararnamede Emlak Bankast dig ticaret
ve konut konularinda bir sektor bankasi olarak tanimlanmig ve bu iki alan bankanin esas

faaliyet alan1 olarak belirlenmistir.

1984°de yasadig1 ana statii degisikligi ile banka konut yapimi i¢in oniinde butunan tiim
engelleri gidermis ve sosyal konut amacini terk ederek tiimiiyle ticari konut iiretimini amag
edinmigtir. Boylece banka farkl: gelir gruplarina hizmet eden bir yapiya sahip olmus olmasina
karsin daha cok gelir seviyesi yiiksek kesimlerin talebini kargilayacak konutlar tiretmistir.
Bankanimn amacindaki farklhilasma neticesinde daha once hi¢c yaganmamis olan 6zel sektor
kamu igbirliginin adimlari atiimugtir. Bu baglamda konut projelerinin yapiminda arsa karsilig1
konut yapimi , sat-yap yontemleri veya miiteahhitler ve arsa sahiplert ile miigterek tesebbiisler

kurulmasi gibi igbirligi mekanizmalar ve finansman bicimleri gelistirilmigtir. %0

Emlak Bankast tarafindan kullandirilan konut kredileri, iki sekilde acilmaktadir. Banka

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

1988-1993 yiilari arasinda gogmen olarak gelenler ile Almanya’da yasayan
yurttaglarimiza bu banka aracilid1 ile konut kredisi kullandiriimig, ayni tarihlerde yani 1989 da
yuva kredisi adi altinda yeni bir kredi verilmeye baslanmistir. Bu kredinin kaynagini
calisanlardan toplanan Konut Edindirme Yardimi fonlarii vadeli hesaplarda nemalandirarak

elde edilen tasarruflar olugturmaktadir. 1997 Mart ay1 itibariyle, banka tarafindan verilen Yuva

99Murat GUVENC, Oguz ISIK, Emlak Bankas: 1926-1998, Numunc Matbaasi, Istanbul,
Nisan 1999, 5.259.

I00GVENC, ISIK, a.g.e., 5.274.

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

T.C. Anadolu Universitesi Yaymlari, No: 1108, Eskigchir, 1999,s.71.
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Kredisi miktari 1-16 milyar arasinda degismektedir. Yuva kredileri % 4.5-6 arasinda degisen
faizlerle verilmektedir. Krediden yararlanabilmek i¢in bankada Yuva Hesabi adl1 bir hesap
aciimasi ve bu hesaba talep edilen kredi miktarmmn % 25’inin pesin olarak yatirilmasi
gerekmektedir. Kredi bagvurularinin kabul edilmesi icin banka yonetimine gore yapilacak
aragtirma sonunda, kredi isteklisinin mali durumunun uygun bulunmasi zorunludur. Banka
tarafindan 1993 yil1 sonunda 48.054 konut icin yuva kredisi verilmistir. Banka ayrica A.B.D.
Dolarina endeksli veya Alman Markina endeksli konut kredileride kulfandirmigtir. Ancak
1994°de yasanan kriz neticesinde bu krediyi kullananlarin biiyiik boliimii 6deme giicliigii ile
kargilagmiglar ve banka bu nedenle zarar etmistir.!2 Bu yillarda konut sayist azalmakla
beraber verilen kredi miktar artis gostermektedir. 1990-1997 doneminde verilen yuva

kredilerine iligkin sayisal degerler tabloda yer almaktadir.

Tablo 2: Emlak Bankasi Yuva Kredileri

Yillar Misteni Adedi Artis Orani ﬁ::\‘ig?;;‘g;g;ﬁ_f;]l Artis Orant
1990 3.171 71.512.360

1991 11.560 26455 705.965.520 387.19
1992 21.185 83.26 2.652.060.688 275.66
1993 48.054 126.83 12.188.314.542 359.58
1994 42.422 -11.72 14.975.990.529 22.87
1995 35.953 -15.25 17.892 304.151 1947
1996 25.669 -28.60 22.577210.111 26.18
1997+ 22.790 -11.21 22.399.944.290 1.05

Kaynak: Emlak Bankas1 1997 Yili Faaliyet Raporu, s.19.

Bankanm ozel tesebbiislerle kurdugu itigkiler 1996 yilinda yapilan Habitat II” de
belirtildigi gibi kentlesme siirecinin finansal desteklemesinin tek bagina kamu tarafindan
kargilanmasi yerine kamu ile 6zel sektoriin igbirligi icinde ¢alismasi yollarinin geligtirilmesine

de yardimer olmugtur.'03

Ayrica, Banka Yuva Kredileri disinda Toplu Konut Kredileri ad1 altinda a)Kooperatif

kredileri, b)Ferdi krediler, ¢) 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 karart uyarinca bankanin 1926 yilindan beri devam

eden konut yapimi faaliyetlerine son verilmig olup bdylece devletin konut sektoriinden

1027 5 K.i.., Konut Yatirnmlarimin Ekonomik Etkileri, Ankara, 1996, ODTU Basimevi,
s.67.
I03GUVENC, ISIK, a.g.c., 5.275.
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cekildigini belgeler. Bu kararla banka sadece ticari bankacilik alaninda varhigini siirdiirecek ve

bireysel olarak konut kredisi verebilecektir.!®

Alinan tiim kararlara kargin bankanimn kaynaklarmin konut sektoriinii desteklemekten
ziyade litks konut yapmakta kullanilmasi verilen kredilerin enflasyona yenik diismesi,
yaganan ekonomik buhran ve eldeki kaynaklarin verimsiz kullanilmasi ile banka zor duruma
diigmiistiir. Boylece 06.07.2001 tarihinde Bankalar Diizenleme ve Denetleme Kurulunun
5508 sayil1 onayi ile 09.07.2001 tarihinden itibaren Emlak bankasint tiim aktif ve pasifiyle

Tiirkiye Cumbhuriyeti Ziraat Bankasina devredilmigtir.10

Bu kararla birlikte konut iireticileri ve konut alicilari tek ve yegane destekleyicisi ve

kredi kaynagmi kaybetmis ve serbest piyasa ekonomisinde hi¢ de adil olmayan bir durumla

kargt karsiya brrakilmugtir.
4.1.2.2. Sosyal Giivenlik Kurumlari

Ulkemizde yagsanan sanayilesme hamlesi neticesinde kdyden kente gociin etkisi
hizlanmig ve konuta olan talep bu bolgelerde artmistir. Bunun yaninda yasanan ekonomik
bunalimlar alt ve orta diizeyde gelir sahibi olan kisilerin konut talebini karsilamaya yetecek
kaynak ayirmay1 zorlagtirmig ve bireysel konut iiretiminden ¢ok toplu konut iiretmeye dogru

bir hamle yapilmasint zaruri oldugu anlagilmgtir.

Boylece kooperatiflerce konut iiretimi, toplu iiretim sistemlerinden birisi olarak donem

icinde gelismeye baslamistir. Ancak 1960’lara gelinceye kadar bu iiretim modeli fazla

gelismemisgtir.

Bu dénemde artik planlt bir kalkinma hamlesinin gerekliliginin anlagilmasi ve sosyal
devlet ilkesinin benimsenmesi ile birlikte sosyal yardimlagma kurumlari aracilig1 ile toplu
konut iiretimi desteklenmistir. Bu desteklemenin amact artan konut iiretim maliyetlerinin
diigiiriilmesi ve boylece mensuplarinin barinabilecegi sosyal konutlarmn olusturulmasi ile

Uretimin arttirilmasidir.

I04GUVENC, ISIK, a.g.c., $.291.

IOSwww.emlakbank.gov.tr
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Sosyal giivenlik kurumlarini sayacak olursak bunlar Sosyal Sigortalar Kurumu (SSK),
OYAK, BAG—KUR, MEYAK ve Emekli Sandigr kurumlaridir. Bu kurumlardan SSK ve
OY AK kendi kurulug kanunlarindan aldiklari yetkiyle yalnizca liyelerine gesitli vade ve faiz

hadleri ile konut kredisi vermigler, Emekli Sandig1 ise bu yetkilerini hi¢ kullanmanmugtir.!0
Bu kurumlarin konut finansmanna olan katkilart su sekildedir.
4.12.2.1 Sosyal Sigortalar Kurumu

16.07.1945 tarihinde 4792 sayili kanun ile kurulmugtur. Bu kanun bir kisim yedek
akcelerin taginmaz mallara yatirilabilecegini ongorerek SSK’nin konut kredilerinin kaynagi
olmustur.'%7 1949 tarihli ihtiyarlik sigortasi (5417) kanunu ile de, bu sigorta koluna ait
primlerin en cok % 20’sinin ipotek karsihi@inda is¢i konutu yapilmasina ayrilmasina olanak
tanimigtir. Bu kanun ile 6diing verilecek para miktari taginmaz malin degerinin % 50’sini

gecmeyecek sekilde siirlandirimigtir, 108

5937 sayili (21.05.1952 tarihli) yasa ile ipotek kredisi orani % 80’e yiikseltilmistir.10?
6391 sayth (11.03.1954 tarihli) yasa ile sigorta primlerinden konut kredilerine ayrilan pay %
20’ den 25’e yiikseltilmistir. Verilecek kredi miktari da ipotek degerinin % 90’ina
yiikseltilmistir. 110 SSK’nin is¢i konutlart konusundaki diger uygulamasi 6900 sayili
(13.02.1957 tarihli) kanunla isci konutlari icin ayirdigr fonlarin kullaniimasiyla kurum
tarafindan konut yapimmna baslanmasidir.!'! Daha sonra 344 sayili (08.08.1961 tarihli) yasa
ile Sosyal Sigortalar Kurumunun kurulus yasasi degistirilmis ve daha once Ihtiyarlik
Sigortast kanunu ile yiiriitilmeye ¢aligilan konut kredileri S.S K tegkilat kanununa aktarilarak

isci konutlars i¢in tiim sigorta kollarindan fon ayriimasi olanag: getirilmis, konut kredisi

106D.P.T., Alternatif Konut Finansman Sistemleri Ozel Ihtisas Komisyonu Raporu,
Yayin No: DPT: 2178-O.1 K.: 342, Eyliil 1989, s 4.

107 mar iskan Bakanhgs, 50 Yilda imar ve Yerlesme, 1923-1973, Ankara, 1973, 5.130.

lOS“Ihliyarlxk Sigortasi Yasasi”, T.C.Resmi Gazete, No: 7227, 8 Haziran 1949.

mg“ihliyarllk Sigortast Yasasinda Degigiklik Yapilmasina Dair Yasa”, T.C. Resmi Gazete, No:
8120, 28 Mayis 1952,

llo“lhtiyarhk Sigortast Yasasinda Degisiklik Yapiimasina Dair Yasa”, T.C. Resmi Gazete, No:
8664, 22 Mart 1954.

Iy AVUZ, KELES, GERAY, a.g.e., s.913.
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miktart arttinilmigtir. Boylece Kurumda yapilan degisikliklerle konuta verilecek fonlar ve

kredinin konut maliyeti igindeki payi stirekli arttirilmugtir, 112

Iscilere 20 yil vadeyle, % 4 faizle konut kredisi agilmigtir. Krediden yararlanmak igin
iscilerin konutlarinin olmamasi ve kooperatifler seklinde orgiitlenmeleri zorunlulugu
getirilmigtir. Kurum 1952-1962 yillari arasinda kredi fonlarini Tiirkiye Emlak Kredi Bankasi
aracthi@yfa kullandirmugtir. SSK tarafindan % 3 faizle bankaya aktarilan fonlar, kredi talebinde
bulunanlara % 4 faizle aktarilmigtir. Bu uygulamada kredi ve kooperatif kosullart SSK’nca,
ingaat ve kredi geri 6deme kosullari ise banka tarafindan belirlenmistir.!'3 1978 yilinda
Kurum, 12.07.1978 tarih ve 16344 sayili Resmi Gazetede yayimlanan konut yonetmeliginde
yapilan degisiklikle ferdi konut kredisi vermeye baslamistir. Bu diizenlemede oncelik sirasi
belirtilmemekle birlikte Kurumca yaptirilan konutlara ve yapr kooperatiflerine kredi verilmeye
devam edilirken, lizerine Kat Miilkiyeti Kanunu’nca Kat irtifaki kurulmus yapilara ferdi
konut kredisi de verilmeye baglanmigtir.! 14 Boylece kredilerden yalniz kooperatif iiyelerinin
yararlanma gelenegi kaldirdmigtir. Ancak 1978 yilinda yapilan bu degisiklik uygulama olanagi

bile bulamadan 1980 yilinda kaldwilmgtir,' 1

Daha sonra 19.06.1986 tarihli ve 3300 sayil1 kanunla Sosyal Sigortalar Kurumunu
bagl olanlar gerek ferdi ve gerekse kooperatif kredisi kullanimint Toplu Konut ve Kamu
Ortaklig: idaresi eliyle yapilmasini ongormiis (20/d) bu yiizden 1985 yilina kadar verilen

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

Boylelikle sigortalilarin kredilendirilmesi gorevi Toplu Konut ve Kamu Ortakligina

verilmistir.

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

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

vatandaglarin sosyal giivenliklerini saglamak iizere 1479 sayili kanunla kurulmus bir sosyal

H2TEKELD (1996), a.g.e., s.80.

F3Egin ORUCU, Sosyal Refah Devletinde Bir Sosyal Kamu Hizmeti, Konut, Istanbul
Universitesi Yaym No: 1765, Hukuk Fakiiltesi Yayin No: 388, Sulhi Garan Matbaasi, Istanbul, 1972, 5.109.

H4RELES (1982) | a.g.e., 5.40.

HSpULAT. a.g.e., 5.226.
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giivenlik kurulugudur. 2 Eyliil 1971'de 1479 Sayili Kanunla sosyal giivenlik hiikiimlerini
uygulamak lizere, "Esnaf ve Sanatkarlar ve Diger Bagimsiz Caliganlar Sosyal Sigortalar
Kurumu" kurulmus, tiim yurtta 01.10.1972 tarihinden itibaren uygulamaya baglanilmigtir.
Kurum, kisa adi; "BAG-KUR" diye anilir. Kurum, bu kanun ve 6zel hukuk hiikiimlerine tabi,

tiizel kisilige haiz bir kamu kurumudur.! 1

BAG-KUR, ayn1 yasayla kuruma bagli sigortalilarin toplumsal giivenliklerinin bir
parcasi olarak orta ve list gelir grubuna dahil kesime konut kredisi vermeye olanak
tanimustir. |17 1979 yilinda ¢ikarilan BAG-KUR iiyelerine verilecek Konut ve Toplu Isyeri
Kredilerine iliskin Yonetmelik!!8 BAG-KUR kredilerinin en az 15 sigortali tarafindan
kurulan konut kooperatiflerine verilebilecegini 6ngdrmiistiir. Ayrica kredi alabilmeleri icin,
kooperatif tiyelerinin, BAG-KUR’a kayith olmalari, kredi talep tarihinde en az 5 yitlik
sigortall olmalari, kredi talebinde bulunduklari esnada kuruma ait borglarini demis olmalari
kendilerine, eslerine ve velayeti altindaki ¢ocuklarina ait yurt i¢inde oturmaya elverisli
konutlarmin bulunmamasi ve BAG-KUR konut kredilerinden daha 6nce yararlanmamis

olmalart gerekmektedir.H1?

Y onetmelik niifusu 10.000’1 gecen yerlesimlerin, il ve ilce merkezlerinin belediye

simirlart icinde kalan yerlerde!20 100 m2’i gecmeyen konutlar edinmek lizere yapim
maliyetinin % 80’1 oraninda ipotek karsiligi % 5 faiz ve 15 yil vadeyle kredi verecegini ayrica
malulliik ve yaglilik ayligt alanlar ile ev kadinlar1 ve tarim isi yapip istege bagh sigortali

olanlarin BAG-KUR konut kredisi alamayacaklarini da hitkme baglamigtir.!2!

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

yapilan degisiklik sonucunda da konut kredisi uygulamasina son verilmigtir.!22

: 16www.bagkur.gov.tr

ll7RLl§Cl1 KELES, 100 Soruda Tiirkiye’de Kentlesme, Konut ve Gecekondu, 2. Baski,
Gergek Yaymevi, Kasim 1978, 5.150.

H8T C. Resmi Gazete, 4.10.1979 tarih ve S.16774.

”9TUrkiyc Ticaret, Sanayi, Deniz Ticaret Odalari ve Ticaret Borsalart Birligi, Konut Sorunu,
Toplu Konut Uygulama Sonuglar1 ve Son Zamanlardaki Gelismeler, Yaymn No: Genel 95, Ar-
Ge: 36, Ankara, 1988, s.44.

120KELES (1982), a.g.e., s.45.

IZITURAN, a.g.e., 5.77.

1220 0 Ki., a.g.e., s.63.



4.1.2.23. Emekli Sandig1

Bu kurum 657 sayili Devlet Memurlari Kanunu’nun 193 lincii maddesinde anildigi
lizere konut kredisi vermek icin goreve cagrilmig ve bakanlar kurulunun belirleyecegi oranda
kesilecek paylar ile Devlet Memurlarinin konut edinmelerini desteklemeyi amag
edinmigtir.123 Ancak bu madde islerlik kazanamadan 1970’de yapilan degisiklikle ortadan
kaldiritmig ve boylece Emekli Sandigi’nin yiiklendigi gorev de son bulmugtur.'2* Bunun
yaninda Emekli Sandig1 elindeki kaynaklart en verimli sekilde degerlendirmek amaciyla daha
cok ig hanlari ve oteller inga etmekte ve mali giiciinii aldigt memur kesiminin sosyal sorunu

olan konut alanma yatirim yapmay: amaclamamaktadir.!2

4.1.2.24. Devlet Demiryollar Iscileri Emekli
Sandig1

Kendisine bagli isci ve ustalarina sekiz yillik hizmetlerini doldurduklarinda yirmi yil
vade ve %S5 faizle konut kredisi vermistir. Her iscinin alabilece§i kredi limiti 1952 yilinda
5000 TL. iken 1966°da bu rakam 25000 TL. kadar artnugtir.'2% Sandigin elindeki fonlarin ne
kadarim konut kredisi olarak kullandiracagr her yil yapilan toplantida belirlenmektedir. Ayrica
konut kredisi verilmesi bir yonetmelikle bazi sartlara baglanmis ve boylece kredi, iscilere
bireysel kredi olarak verilebilecegi gibi yine iscilerin kuracaklari kooperatiflere de
verilebilmektedir. Kooperatiflesmeyi desteklemek amaciyla verilen konut kredilerinin

6demeleri bir yil sonradan baglatiimasma karar verilmigtir.!%’

4.1.2.2.5. Askeri Fabrikalar Emekli ve Yardim
Sandig:

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

kredisinden yararlanma hakki taninmigtir. Bu sandik elinde bulunan yedek sermayesinin

1236RUCU, a.ge., 5.99.
124www.yargltay.g.;ov.tr

I25KELES (1978), a.g.e., s.150.

I26TEKELI (1996), a.g.e., s.82.

l27RU§Cl] KELES, Kooperatifcilik Ilkeleri ve Sosyal Konut Politikasi Acisindan
Tiirkiye’de Konut Kooperatifieri, imar ve iskan Bakanligr Mesken Genel Miidiirliigii, Sosyal

Aragtirma Dairesi, Sosyal Arastirmalar 1, Girsoy Basimevi, Ankara, 1967, 5.64.



%90 nin1 konut kredisinde kullanmay: amaclamistir.!28 Kredilerin vadesi 20 yil ve faiz orani
1se %5°dir. Bu krediler iscilere tek tek verilebilmekle birlikte, iscilerin kuracaklar
kooperatiflere de verilebilmektedir. Ik dnceleri kredi miktar 1953 yilinda 7500 lira iken daha
sonra 1956 da bu 10000 liraya kadar ¢ikarilnugtir. 129

4.1.2.2.6. Ordu Yardimlasma Kurumu (OYAK)

Ordu Yardimlasma Kurumu 1961 yilinda 205 sayili kanunla kurulmug bir sosyal
giivenlik kurulugudur. Kanunun 33. maddesi geregi kurum iiyelerine konut kredisi
verilmesine olanak taninmugtir. Oyak, Milli Savunma Bakanligina bagli, silahli kuvvetler
iiyelerine sosyal yardimlar saglamak amaciyla kurulmugstur. Kurumun gorevleri arasinda
iiyelerinin konut gereksinimine iligkin hizmetler de yer almaktadir.!30 OYAK’mn konuta
ayirdig fonlar ii¢ fakli sekilde kullanilabilmektedir. Bunlar sirasiyla; a) Uyelerine konut
edinebilmeleri icin bireysel kredi yada ek kredi acilmasi, b) Uyelerini konut sahibi yapmak
amaciyla Kurum tarafindan arsa satin alinmasi ve konut iiretilerek iliyelere satilmasi, c)
Uyelerce kurulacak konut kooperatiflerinin temin ettikleri arsalar iizerinde konut inga

edilerek pesin veya taksitle satiimasidir.!3!

Kurum 1963 yilindan itibaren iiyelerine konut kredileri vermektedir, bu krediden
yararlanmak isteyen iiyelerin 20 yil fiili hizmet yapmis olmalari gerekmektedir.132 Kurum
kaynaklarinin her yil 20 milyon liras: konut kredisi alanina aktarilmakla birlikte konut
kredilerinin vadeleri 15 yil faiz orani ise %6 olarak belirlenmistir. Ayrica kredi almanin 6n
kosulu olarak yaps ruhsatinin alinmis olmasi gerekmektedir. Uyelerin almis oldugu kredilerin
geri odemeleri kredinin liyeye 6denmesinden bir yil sonra baglamakta olup bu iiyeye biiyiik
bir kolaylik sunmaktadir.!33 Kurum konut insaat bedelinin %90’nin1 karsilamak iizere

250.000 liraya kadar kredi vermektedir.!34 Kurumun vermis oldugu konut kredilerinden

128 TEKELIL (1996), a.g.e., .82.

I29KELES (1967), a.g.e., 5.65.

130«0rdy Yardimlagma Kurumu Yasasi”, T.C.Resmi Gazete, No:10702, 09.06.1961.
BITEKELI (1996), a.g.e., 5.82.

l"q'z'l‘url\"lyc Ticaret, Sanayi, Deniz Ticaret Odalari ve Ticaret Borsalar: Birligi, a.g.e., s.44.
I33KELES (1967), a.g.e., 5.66.

B4KELES (1978), a.g.e., s.151.
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sosyal konut standartlarina uygun olmayan konutlarinda yararlanmasi kredilerin en 6nemli

ozelligini olusturmaktadir.!3>

4.1.2.3. Imar ve Iskan Bakanlip

Bakanlik 7116 sayili Kanunla , 1958 yilinda kurulmug olup iilkenin konut politikasina
yon vermek ve uygulamakla gorevlendirilmigtir.!3¢ 30.07.1966 tarihinde yiiriirliige konan
775 sayilr gecekondu kanunu ve bu kanun uyarinca ¢ikartlan yonetmelige gore, dar gelirli
ailelerin konut edinmelerini saglamak lizere ailelere, kooperatiflere ve belediyelere kredi
vermeye baslamistir. 137 Bu kanuna gore yasanin belirttigi amaclari yerine getirmek iizere
Imar ve Iskan Bakanhgi emrinde Tiirkiye Emlak Kredi bankasi nezdinde bir fon kurulmasini
ongormiistiir. Kurulan bu fonun adi Gecekondu Fonu’dur ve kaynaklari ise bakanligin
biitcesinden her yil aktarifacak 6denek bagta olmak lizere T. Emlak Kredi Bankasi, S.S.K ve
Emekli Sandig1 ve konut kredisi veren diger kuruluglarin biit¢esinden bakanltar kurulunun
belirleyecegi oranda kesilecek paylar ile bu fondan kredi almak isteyenlerin banka
nezdindeki hesaba yatiracaklar tasarruflar olacaktir. Boylece bakanlik gecekondu fonundan
20 yil vadeli ve %S5 faizli kredi kullandirmustir.!3® Ancak Anayasa mahkemesinin 29.06.1971
tarihli karar ile fona konut kredisi veren kurumlardan yapilacak olan kaynak aktarimi
maddesini iptal etmesi ile fona nakit girisi kredi isteklerini kargilayamayacak duruma gelmis

ve iglerligini yitirmi§tir.]39

4.124. Devlet Memurlar1 Konut Edindirme Yonetmeligi
(MEYAK)

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

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

I35SERONAT (1977), a.g.e., s.34.

36imar iskan Bakanligi, a.g.c., s.104.

]37Tiirkiyc Ticaret, Sanayi, Deniz Ticarct Odalan ve Ticarct Borsalar Birligi, a.g.e., s.45.
I38ERONAT (1977), a.g.c., s.32.

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

[4O0pyULAT, a.g.e., $.227.
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edinen, sosyal konut tiretecek kooperatif {iyelerinin konut kredisi verilerek desteklenmesi b)
Kamu eliyle iiretilen konutlari satin almak isteyen memurlara kredi verilmesi, c¢) Konut
yapmaya uygun kamu arazilerinde memurlarin yogun oldugu bolgelerde kiralik konut
iiretilmesi, d) Meyak adina yeni yerlesim alanlarinda arazi alinarak alt yapisinin tamamlanmasi

gibi amaclarda kullanilmak iizere Merkez Bankasinda bir fon kurulacag belirtilmektedir. 14!

Meyak konut yardimlarindan yararlanmak isteyen devlet memurlarinin; ayliklarindan en
az bes y1l siireyle Meyak kesintisi yapiimig olmasi ve bir konut kooperatifine liye olmalar:
gerekmektedir. Krediler yeni yerlesme bdlgelerinde kamu kuruluglari ya da kamu
kuruluglarinca iiretilen konutlarin alinmasi icin kullanilabilecektir.!#2 Yonetmelikle
kooperatifierce oncelik taninmig, ancak kooperatifler icinde de oncelik siralamasi yapmigtir.
Y 6netmelikle yapilan siralamaya gore; a) Ozel olarak konut ingasi icin 6nceden arsa edinmis
olan kooperatiflere, b) Yeni yerlesme alanlarinda kendilerine arsa tahsis edilmis olan
kooperatiflere, c) 775 sayili Yasadan yararlanarak arsa edinen kooperatiflere dncelik \
143

verilecektir.'™ Bu yonetmelik, Meyak kesintilerinin 1982 yili baslarinda kaldirilmasi

sonucunda uygulanma olanagi bulamamigtir, !+
4.1.2.5. Toplu Konut Yasalar:

Devlet konut iiretiminde en 6nemli sorun olan kredi hususunda bireysel ¢oziimler
yerine toplu ¢coziimler iiretmenin daha kalici olacagini ve boylece kamu kaynakli kredilerinde
bir biitiinliik icerisinde toplanacagini ongorerek bazi yasalar glkarm1§tu‘.l45 Buna gore bu

yasalarin bazilar1 asagida incelenmeye calisilacaktir.

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 Bakanhgi biitcesine ddenek konulmasi ile

olu§turulmU§tur.146 Bu fonun kullanim amaclar1 28.11.1979 tarihli Resmi Gazete (16823)

I41Resmi Gazete, Sayi: 1672, 20.06.1979.

92K ELES (1982), a.g.e., s.4. |

l4"’Tiirkiyc Ticarct, Sanayi, Deniz Ticaret Odalan ve Ticarct Borsalarn Birligi, a.g.e., s.43.
MK ELES (1983), a.g.e., s.157.

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

'4(7[‘til'kiyc Ticaret, Sanayi, Deniz Ticaret Odalars ve Ticarct Borsalan Birligi, a.g.e., s 42.
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yayinlanmasindan sonra Toplu konut kuruluglarinin, kamu tesekkiil ve miiesseselerinin,kamu
sirketlerinin, kooperatif ve birliklerinin bu yasadan yararlanabilecekleri belirtilmistir.!47

Ancak yaganan siyasi degisiklik nedeniyle uygulanma firsatt olmamuistir.
4.1.2.5.2. Toplu Konut Fonu

4.1.2.5.2.1 2487 Sayih Toplu Konut Yasas1 ve Yasaya

Iliskin Diizenlemeler

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

onemli bir gelismeye dogru adim atllml§tlr.148

Y asayla konutu olmayan vatandaslarim konut edinmek istedikleri yerlesme bolgesinin
niifus orani ile edinilmek istenilen konutun biiyiikligiine gore degisen miktarlarda tasarrufta
bulunmalar istenilmektedir. Bu tasarruflarin miktari ile orantili olarak kendilerine kredi
verilecegi aciklanmakta ve bu kredilerin yine yukaridaki kriterlere gore degisen vade ve faiz

oranlarina sahip oldugu bildirilmektedir.!14

Goriildiigii gibi bu yasa ile konut edinmek isteyen kisiler bireysel tasarrufa
yoneltilmektedir. Bunun yaninda devlet ise konut sahibi olmak isteyen kisilerin finansman
acigim Kamu Konut fonu ile karsilamaya gall§maktad1r.150 Hesaba yatirilacak bedelin yapi

yaklasik maliyetine orani Tablo 3’de goriilmektedir.

LTKELES (1982), a.g.e., s.43.
98K ENT-KOOP, a.g.e., s.53.
HI9GUNAL (1982), a.g.e., 5.238.
ISORELES (1982), a.g.e., s.47.
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Tablo 3: 2487 Sayih Yasada Belirtilen Yap: Tasarruf Hesabi Oranlari

Toplu Konut Yerlegme | Niifusu 500.000'den Az Olan}  Niifusu 500.000'den Fazla
Alani Yeri Yerlerde Olan Yerlerde

Konut Biiytikligii (Briit | 85 vedaha | 85'dendaha | 85vedaha | 85'dendaha
m2) kiiciik biiviik kiiciik biiyiik

Yapi Tasarruf Hesabi

Orant* (%) 22 27 20 25

* Yap! yakiagik maliyetine gore.

Kaynak: "2487 Sayili Toplu Konut Yasast Uygulama Yonetmeligi", T.C.Resmi Gazete,
No: 17579, 19 Ocak 1982.

Kanunun 10. maddesi ile Kamu Konut Fonunun konut finansmanini desteklemede
kullanacagi kaynaklari su sekilde agiklanmustir; Genel biitceden her yil % 5 oraninda bir
odenek ayrilmast, fona aktarilan krediler ve kredi faizleri, Hazine kefaletinde Emlak Kredi
Bankasinca Fon adma ¢ikarilacak tahvil gelirleri, yasa uyarinca insa edilen konutlarin satis
gelirleri, Hazine arsalari iizerinde yapilan konut ve igyerlerinin arsa maliyet bedelleri, bagis ve

yardimlar.!d!

Y asada belirtilen gorevlerin yiiriitiilmesi icin mevcut devlet organlarina yeni gorevler
verilmistir. Buna gore; Imar ve {skan Bakanlig1; yasayla verilen tiim gorevleri biinyesinde
toplamaktadir. Bu gorevler; Toplu Konut Kanunun yiiriitilmesi, Kamu Konut Fonunun
kullanilmasina iligkin yetkiler, Toplu Konut Yerlesme 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 yiiriitiiimesi ile gorevlendirilmistir.
Banka, Toplu Konut Yiiksek Kurulunca belirlenen kredileri agmak ve izlemekle

yiikiimliidir.!52

Yasa 2.5 yil yiriirlikte kalmistir. Bu kanun gerek konut finansmaninda yasanan

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

ISIKENT-KOOP, a.g.e., 5.53.
15242487 Sayili Toplu Konut Yasast Yonetmeligi”, T.C. Resmi Gazete, No: 17579, 19 Ocak
1982.
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onemli gorevler iistlenmis olmasina kar§ml~"'3 mevcut kredi talebinin ancak % 25°i

kargilanabilmistir.!>%

Toplu konut kanunun bu basarisizligi dncelikle finansman yetersizligine baglidir. Buna
gore, Genel biitgeden fona aktarilmas: dngoriilen oranlarda kaynak aktarilamamigtir. 1982

yilinda biitgenin % 1.1 ve 1983 yilinda % 0.77’si oraninda kaynak aktarilabilmistir.!>5 Bu
kanun uygulanamamasinin diger bir nedeni de ingaatlarin yapimini ve yaptiriimasini Imar ve
iskan Bakanligina birakilmasidir.!® Boylesine kapsamli bir gorevi etkin ve verimli olarak
yerine getirebilmek icin kurumun 6rgiitlenme,personel ve malzeme gibi sorunlari agmasi
gerekmekte ancak bakanligim mevcut altyapist bunu yerine getirecek 6rgiitlenmeden yoksun

bulunmaktadir.!>7

Nihayetinde bu dnemli yasa, siyasi degisiklikler nedeniyle 1984 yilinda yiiriirliikten

kaldirifmugtir.

4.1.25.2.2. 2985 Sayihh Toplu Konut Yasas1 ve Yasaya

Iliskin Diizenlemeler

2487 sayil1 Toplu Konut Yasasinin uygulanmasi sirasinda yasanan 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 baslica nedenleri, Kamu Konut Fonuna 6ngoriilen
odenegin (biitcenin % 5°1) aktarilmayisi, toplu konut kuruluglarinin orgiitlenmelerindeki
aksakliklar sonucu 6zel kesim baskilarinin artmasi ve insaat piyasasindaki durgunlugun

agtlamamig olmasidir.!%8

IS3KENT-KOOP, a.g.c., s.54.

I54Rusen KELES, Kentlesme Politikasi, Ankara, 1993, 5.341.

lssM.AYAN, “Tiirkiye’de Son On Yilda Toplu Konut Politikasi”, Tiirkiye’de Son On Yilda
Toplu Konut Uygulamalar1 Sempozyumu, [stanbul, 1991, s.134-168.

15(”[‘[irkiyc Ticaret, Sanayi, Deniz Ticarct Odalari ve Ticaret Borsalari Birligi, a.g.e., s.48.

ISTKENT-KOOP, ag.c., s.55.

I58pyLAT, a.g.e., 5.231.

&y z
Wiorkon Koy




Sl

Yeni toplu konut yasast, ilk yasadaki gibi (2487) ayrintil1 hiikiimler icermemektedir.

Genel gerceveyi belirleyen yasal diizenlemenin detaylar yonetmelikler halinde hazirlanmugtur.

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

endiistriyel iiretimin gelistirilmesi yasanin amaglari icinde yer almaktadir.!59

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

arasindaki dnemli farkltliklardir, 160

Toplu Konut Fonu uygulama yonetmeligine gore fondan Toplu Konut Kredileri ile

Ferdi Krediler ad: altinda genel olarak iki sekilde kredi verilebilecegini gormekteyiz.'6!

Yasada belirtilen hizmetlerin gerceklestirilmest amaciyla Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez
Bankas: biinyesinde kurulmus olan Toplu Konut Fonu; Kamu Konut Fonunun tiim
birikimlerinin aktartlmastyla olusturulmustur. Fonun ozelligi kaynaklarin: biitce digindan
aliyor olmasidir. Buna gore, Fonun kaynaklarr; tiiketiciden alinan pay ve kesintiler, ithalat
islemlerinden saglanan gelirler, bor¢lanma yoluyla saglanacak kaynaklar, konut kredileri geri

6demeleri ve faizleri ile diger gelirlerden olusmaktadir.162

Toplu Konut ile ilgili faaliyetleri yiiriitmek amaciyla 2983 sayili (17.03.1984) kanunla
Basbakanliga bagli bir kamu kurulugu olan "Toplu Konut ve Kamu Ortaklig1 Idaresi

Baskanlig1" kurulmus ve bu kuruma Toplu konut fonu ve Kamu Ortaklig1 fonunun idaresi

IS()“'l‘oplu Konut Yasas”, T.C.Resmi Gazete, No: 18344, 17 Mart 1984.

I60pyLAT, a.g.c., 5.231.

l(’l'riirkiyc Ticaret, Sanayi, Deniz Ticaret Odalari ve Ticaret Borsalan Birligi, a.g.e., $.38.

1620 Hanifi ASLAN, “Tiirkiyc’de Konut Finansmani: Toplu Konut Fonu, Finansman ve Konut
Uretim Modcli, Son Gelismeler ve Oneriler”, Uludag Universitesi 1.1.B.F. Dergisi, Cilt XV, Say::
I, 1994, 5.2.
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gorevi verihni§tir.l(’3 2985 sayilr yasanin yiiriirliige girmesinden hemen sonra 23.06.1984
tarthinde "Toplu Konut Kanunu Uygulama Yonetmeligi" yayimlanmigtir. Daha sonraki
yillarda bu yonetmelik kendinden onceki yonetmeligi uygulamadan kaldiracak sekilde

strastyla 1985,1987,1989 degisiklige ugramistir.

30 Mayis 1989 yilinda yiiriirliige giren yeni Toplu Konut Kanunu Uygulama
Yonetmeligi ile koklii degisiklikler yaptimistir. Bu yonetmelige gore fondan acilan krediden
konutu olanlar yararlanamayacak ve her aile bir kez yararlanacaktir. Buna ek olarak kredi
almak isteyenler konut biiyiikliigiine gore alici pay hesabi acgtiracaklar, faizler ise Tiiketici
Fiyat Artisina , kredi geri dontigleri ise memur maas artislarina endekslenecektir. Ayrica 100

m2 den biiyiik konutlara kredi kullandirilmayacaktir.!64

Toplu Konut Fonu gelirlerinin 1988 ve 1989 yillarinda % 30’u, 1990-1991 yillarinda,
% 50°si genel biitceye aktariimistir. 1993 yilindan itibaren Fon kaynaklari tamamen
biitcelestirilmigtir. Bu tarihten sonra Fonun kaynaklari kredi geri 6demelerinden ve konut

satiglarmdan olugsmaktadir.!%

1990 tarihinde Toplu konut ve Kamu ortakiig: Idaresi 412 ve 414 sayili Kanun
Hiikmiinde Kararnameler ile Toplu Konut Idaresi ve Kamu Ortaklig1 Idaresi Bagkanlig1 ad1

altinda iki ayri Grgiite doniistiiriilmiistiir. !0

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 Baskanligi’nin konut iiretimindeki payi, yapi ruhsatlarina gore
degerlendirildiginde %25 iken, 1993-1999 yillar1 arasinda bu oran %8’lere gerilemistir. Yapi
kullanma izin belgelerine gore degerlendirildiginde ise 1984-1992 yillar1 arasinda %49 olan
Idare payi, 1993-1999 yillari arasinda %7’lere gerilemigtir. Fon’un Genel Biitce kapsamina
alinmasiyla baglayan kaynak kaybi, zaman icinde Fon uygulamalarinin sektore sagladigi

finansman katkisinin ayni 6lciide azalmasina yol agmistir. Toplu Konut [daresi Bagkanligi

l63’1‘1’1‘rl\’iyc Ticarct, Sanayi, Deniz Ticaret Odalart ve Ticaret Borsalar Birligi, a.g.e., s.52.
1641 0.K.0. (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 kurulusu

durumundadir.!67

Tablo 4: Toplu Konut Fonu Uygulamalari (1984 - Aralik 1999)

Kredilendirme Yontemi

Ingaati Tamamlanan Insa Halindeki Toplam Toplam Igindeki
Konut Sayisi Konut Sayisi Payi
Kooperatifler ve Konut Yapimelar 859.408 88.118 947.526 %84
Belediye Kredileri 9.771 29.083 38.854 %3
Ferdi Konut Kredilern 93215 - 93.215 %8
Schit Ailesi Kredisi 7.375 - 7.375 %]
fdare Arsalart Uzerinde Konut Urctimi 34.527 8.604 43.131 %d
TOPLLAM 1.004.296 125.805 1.130.101 9% 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 kararr ile saglanan 10 trilyonluk kaynak tamamlama kredisi olarak deprem

bolgesine verilmesi planlanm@tu‘.‘68
4.1.2.6. Konut Edindirme Yardimi

22 Kasim 1986 tarihinde, Resmi Gazetede yayinlanan 3320 Sayili Kanun geregi memur
isci ve emeklilerine 180 ay siire ile Konut Edindirme Yardimi yapilmasint ve bu yardim
paralarinin Tiirkiye Emlak ve Kredi bankasinda bir hesapta toplanmasini 6ngormektedir.
Ayrica bu Kanun, Tiirkiye Emlak ve Kredi Bankast’nda toplanan paralarin kullanim ve

nemalandirma sorumiulugunu ise Toplu Konut ve Kamu Ortaklig1 Idaresi’ne vermektedir. 69

Bu kanunla memurlar ve isciler ile bunlarin emeklilerine, bagly bulunduklar: kuruluglar

l67www.toki.gov.tr

1635 abah Gazetesi, 06.02.2000, www.sabah.com.tr
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ve sosyal giivenlik kurumlari tarafindan, konut edindirme yardimi yapilmasi
kararlagtirilmugtir. |70

3320 sayili kanun memur ve isci kesiminin konut edinmelerini saglamak amaciyla,
konutu olmayanlarm 18 ay, konutu olanlarin ise 36 ay siireyle sisteme para yatirmalari
gerekmektedir. Bu siirelerin sonunda da yatirdiklari paranin toplamimnin 5 katina kadar bir
kaynagi tasarruf sahibinin kullanimina sunar. Ayrica bu kanunla hak edilen tasarruf Toplu
Konut Fonu’ndan alian kredilerin geri 6denmesinde de kullanilabilecektir.!7! Kisacast bu
hesaplarda birtken paralar konut edineceklere bir On finasman saglayarak hesap sahiplerinin

konut edinmelerine yardimei olacaktir.! 72

Ancak Konut Edindirme Yardimi (KEY) toplanmasina 01.01.1996 tarihinde son
verilmis olup!”3 daha sonra 588 sayili Kanun Hiikmiinde Kararname ile de bu hesapta
biriken paralarin tasfiyesi kararlastirdmistir. Buna gore KEY hesaplart Gayrimenkul Yatirim
Ortakl1Zna doniistiiriilmesi kararlastinlmis ve KEY hesaplarinda biriken paralardan hak sahibi
olanlarin paylart oraninda hisse senedi verilecegi aciklanmigtir. Bu kararnamenin nasil
uygulanacagina dair 2000/575 sayih Bakanlar Kurulu Karar1 19 Ekim 2000 tarihli resmi
gazetede yayimlanarak yiiriirlige girmigstir.!74 Buna gore basvurusu ile islemleri
tamamlanmig hak sahipleri paylari kadar Gayrimenkul Yatirim Ortakligi hisse senedi

175

alacaklardir.” ”” Bugiine kadar fonda biriken paralarin toplami 387 trilyon liraya ulagmis olup

3 milyon civarinda da hak sahibi oldugu diisiiniilmektedir.! 7
4.1.2.7. Konut Sertifikasi

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

2983 sayili "Tasarruflarin Tegviki ve Kamu Yatirimlarinin Hizlandirilmas:” hakkindaki kanun

I70Egat CELEBI, Almanya, Avusturya vé Diger Kalkinmis Ulkelerde Konut Tesvik
Uygulamalar1 Gelisimi Ile Tiirkiyedeki Geligim Uzerine Bir Inceleme, istanbul, 1989, s.120.

ITITURAN a.g.c., 89.

72Emel YIGIT, “Miijde Yeni Bir KIT Doguyor”, Para Dergisi, 1-7/04/2001, 5.30.

I73\www.sabah.com.tr (07.01.2000).

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

l75’1"1'11'kiyc Kent Kooperatifieri Merkez Birligi, Yeni Kent Kooperatif¢iligi, “Konut Edindirme
Yardimlart Tasfiye Ediliyor™, Ocak-Subat-Mart 2001/127-129, 5.16.

176 \www.sabah.com.tr (25.04.2000).
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yiiriirliige girmis ve bu kanunun 10. maddesi ile Toplu Konut ve Kamu Ortaklig1 Idaresi
(TKKOI) Bagkanhgmn olusturacag1 toplu konut projelerinin finansmani icin yeni bir kaynak
olarak Konut Sertifikasi cikarilmasi esaslarini belirlemektedir.!”” Buna gore uydukent
olabilecek hazine arazilerini altyapist hazir arsalara doniistiirerek halka satilmasi planiyla
TKKOI tarafindan, 1 m2’lik (briit) konut karsiligi! 78 olmak iizere hamiline yazili olarak
diizenlenmis, bes yil vadeli ve IMKB nin ikinci piyasasinda islem gérme kabiliyetine haiz,

konut sertifikalari piyasaya s[ir'ulmii§tiir.'79

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

muaftir. Ancak konutlarm 30 metrekaresine tekabiil eden kismina kredi imkan taninmugtir. !80

Bu giine kadar sadece Istanbul Halkali Toplu Konutlari igin ¢ikarilmis olup bagka bir
ornegi yoktur. Satisa sunulan Halkali konut sertifikalari, Istanbul Menkul Kiymetler
Borsasinda iglem gormiis ve arz-talep dengesi iginde fiyat kazanmugstir.!81 Ekim 1989
tarihinde, toplam alan1 380.000 m2 olan 4312 konutun 250.000 m2’lik kismui icin 250.000

adet ihrag edilmistir.'$2

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

belirlenmesinden ¢ok Toplu Konut Idaresinin agikladig fiyatlarla gerceklesmesi ve konut

177http://sci-stud.ankara.edu.tr/~fn962742/0devler.html

178 Gamze GOKCE, Gayrimenkul Yatirnm Fonlari, Yatirim Ortakliklary Sertifikalari,
Hazine Tasimnmaz Mallarinin Bu Yolla Degerlendirilmesi, Maliye Bakanhgr Milli Emlak Genel
Midurliigii, Ankara, Ekim 1998, 5.60.

F79ALP, a.g.e., 5.29.

180GOKCE, a.g.e., s.61.

I81Nevzat AYPEK, “Kii¢iik Tasarruf¢ularin Gayrimenkul Yatmmnmnda Kooperatiflerin Rolii ve
Onemi”, Kooperatif¢ilik Dergisi, Sayi:111, Ocak-Subat-Mart, 1996, s.23-19.

I82GOKCE, a.g.e., s.64.
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edinimi icin 5 yilt agkin bir siire gerektirdiginin ortaya ¢ikmas: sertifika biriktirerek konut

edinmek amacinda olanlar bu fikirlerinden vazgeciren etkenler olmll§tur.'83

Biitiin bunlarin yaninda konut sertifikalarmin getirisi diger yatirim araclarinin

getirisinden daha diisiik oldugu i¢in cazip bir yatirim araci olmasini engellemis, bu nedenle

amacma ulagmamigtir.

4.2. Tirkiye’de Uygulanan Konut Finansman Sistemlerinin Mevcut Konut

Finansman Sistemleri Acisindan Degerlendirilmesi

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

konut finansman sistemi olusturulamamigtir.

Zaten, gelismekte olan iilkelerde olusan konut finansman yapisi ile geligmis iitkelerde
olugan konut finansmani yapist olduk¢a farkliliklar igcermektedir. Konut finansmani
sistemleri, kaynak fazlasi olanlardan, gereksinimi olanlara bu kaynagin transferi seklinde
islemektedir. Sistemlerin olugturulmasindaki amac, konut satin almak isteyenlerin yeterli
kaynak bulmasi ve onlarin mevcut olan kaynaga ulagmasina yardim edecek kurumlarin
olugturulmasidir. Geligmekte olan iilkelerde, iitkemizde oldugu gibi, bu varsayimlarin hi¢
birisi gecerli degilclir.184 Bu agidan baktigimizda diinyadaki mevcut konut finansman
sistemlerinin uygulamada iilkemiz agisindan degerlendirilmesini yapacak olursak asagidaki

sonuclari 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 aldiklari ddiinglerle bunu

gerceklestirdikleri ortaya glkm1§t1r.l85

183Cemal BOYRAZ, “Gayrimenkullerin Menkullestirilmesi Yontemiyle Konut Finansmanin
Saglanmasi”, Tiirkiyc Bankalar Birligi Bankacilar Dergisi, Sayi: 22, Eylil 1997, s.18.

I34Murat BALAMIR, Ulkemiz Kosullarina Uygun Konut Uretim Modeli, ODTU
Mimarlik Fakiiltesi, Yayin No: 93, Ankara, 1993, s.48.

I8SULUDAG, ag.e., s.234.
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Kisacasi iilkemizde konut finansmanina gereksinimi olan kisilerin ilk bagvurduklari
yontem olarak karsimiza ¢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 araciligi ile
uygulandigr goriilmiistiir. Tiirkiye Emlak Bankasi konut edinmek isteyenlere 01.01.1979
tarihinden 1988 yilina kadar yapi tasarruf hesabi actirarak belli bir siire bu tasarrufu hesapta
bekleterek uzun vadeli (15 yil) diisiik faizli kredi agm1§t1r.'86 Yine bu sisteme benzer bir
sistem Sosyal Giivenlik Kurumlari tarafindan uygulanmaya calisilmig ancak 1980°li yillarin
ortalarinda bu sistemden vazgecilmistir. Devlet eliyle uygulanan diger bir yolda Toplu Konut
Idaresi tarafindan diizenlenen Konut Edindirme Yardimi olmustur. Fakat bu uygulamanin
sonucunda da konut edinmek isteyenlerin topladiklari mevduatlar farkli alanlarda kullaniimig

hak sahiplerine bugiine kadar konut edinme firsati yaratamamuigtir.

Ancak, bu sistemin uygulandigi iilkelerde, iilkemizden farkli olarak kisiler bu yolla
bekleme siiresi sonunda istedikleri konutu alma imkanina sahiptirfer ve kamu tarafindan
verilen ilave siibvansiyonlar da sistemi cazip kilmaktadir. Halbuki iitkemizde bu kredilere
ilave siibvansiyonlar olmadigi gibi, istikrarls bir fiyat seviyesinin olmamasi nedeniyle tasarruf

donemi ve bekleme siiresi sona erdiginde ferdin konut edinmesi miimkiin olmamistir.187
4.2.3. Mecvduat Finansman Sistemi

Ulkemizde hi¢ uygulanmamusgtir. Zaten, mevduat finansman sisteminin mevcudiyeti igin
gerekli uzmanlagmis finans kurumlar (Savings & Loans, Building Societies veya Mutual
Savings Banks gibi) hi¢ bir zaman olusturulmamigtir. 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 6diing veren bir kurum degildir. Tiirkiye Emlak Bankas! ise

kurumsal sermayeli bir banka olmakla birlikte artik tasfiye edilmistir.

I86KZIL.TAN, a.g.e., s.120.
IST3ALAMIR, a.g.e., 5.49.
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Geligmig lilkelerde ticaret bankalar (commercial banks) ipotekli konut kredilerinde
onemli bir paya sahiptirler. Bizde de halen ticaret bankalari 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 niteliginde degildir. Ancak bu
niteligi kazanmaya yonelik caligmalar yapiimalidir. Bugiin ticaret bankalarinca insaati
tamamlanmis konut satin alinmast i¢in actlmakta olan (VDMK kapsaminda-tiiketici kredileri
altinda) ve konut bedelinin % 80’ine kadar ulagan miktardaki 6deme kosullari nedeniyle
yilksek gelir grubuna hitap eden bu kredilerin iki endeksli kredi sisteminin kullanilarak, orta

gelir diizeyindeki aileler icin de erigilebilir hale getirilmesi gerekmektedir.188
4.24. Ipotek Bankaciign

Ulkemizde hi¢ uygulanmamistir. Ulkemizde Tiirkiye Emlak Bankasi (T.E.B.)
gayrimenkul sertifikasi ihra¢ eden tek kurumdur. Bunu da 1989 tarihinde Halkal: konutlar
icin (Istanbul) denemis ve ilk etapta 3878 konuttan % 31’i yani 1202 konut sertifika
karsiliginda satilmistir. Ancak daha sonra II. Etap konutlarin satigt i¢in bu yontem
kullanilmamugtir.'89 Boylece sertifikali konut satisi sadece bir kez denenmistir. Giiniimiize
degin bagka uygulamasi olmamigtir. Ancak T.E.B. ipotek bankacili§inin diger 6nemli
fonksiyonlarina da sahip degildir. Bugiin artik T.E.B., B.D.D K. tarafindan 06.07.2001 tarih
ve 5508 sayili onayr ile 09.07.2001 tarihinden itibaren T.C. Ziraat Bankasi blinyesine
devredildiginden bu bankann faaliyetleri son bulmustur. Bdylece iilkkemiz agisindan, konut
edinecek kigiler agisindan onlari destekleyen, finansman saglayan bu kurumun yerine

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

I88ULUDAG, a.g.e., s.234.
I89GOKCE, ag.e., $.65.



Ikinci Boliim
TURKIYE’DE KONUT KOOPERATIFCILIGI VE FINANSMANI

1. TURKIYE’DE KONUT KOOPERATIFCILIiGI

Konut kooperatifleri, cagdas anlamda diinyada ilk olarak tiiketim kooperatifciliginin
bir kolu olarak ortaya ¢ikmistir. Ancak, kisa zamanda dar gelirlilerin konut sorununu
gidermek lizere alternatif bir yol haline gelmis boylelikle sendika ve diger toplum
orgiitlerinin de destegiyle konut kooperatifleri tiikketim kooperatiflerinin bir kolu olmaktan
glkml§t1r.190 Ulkemizde ise konut kooperatifciliginin ilk 6rnegi 1934 yilinda Ankara’da
kurulan Bahgelievler Yap1 Kooperatifi’dir.!®! Zaman icinde iilkenin ekonomik ve toplumsal
ortamindaki degismeler ve bu kuruluslara saglanan destek ve onceliklere bagl olarak

kooperatiflerin etkinlikleri siirmiistiir.!92

Konut kooperatiflerinin 6ziinde bulunan kendine yardim ve kargilikli yardimlagma ilkesi

sayesinde ortaklarin birbirleri ife dayanigma ve yardimlagma igerisinde hareket etmeleri

saglanmaktadir.

1970’[erin ortalarinda derinlesmeye veya biiyiimeye baslayan ekonomik ve toplumsal
bunalimin tehdidi altinda bulunan topluluklari dengede tutma arayiglari, kooperatiflere yeni ve
giiclii bir ilgi dalgasini koriiklemistir. Bu arayislar cercevesinde kirsal kesimde ¢cok amagl
kooperatifler gelisirken, kentsel kesimde konut kooperatifleri daha genis boyutlu amaglara

yonelik olarak yeni islevler iistlenmislerdir.!3

1970 yillarina degin ruhsatli konut yapimina katkist % 10’lari gecemeyen kooperatifler,

1970-80 doneminde paylarin1 % 10-15 diizeyine ¢ikaridmugtir.

V90K ELES (1967), a.g.e., s.19.

I91Nusrcl UZGOREN, “Yapt Kooperatifleri”, 1. Tiirk Kooperatifler Kongresi, 21-25 Aralik
1944, Ankara, 1945, s.108.

192 pT. (2001), a.g.e., 5.68.

193p PT. (2001), a.g.e., 5.67.
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1.1. Konut Kooperatifi Kavrami

Konut kooperatifieri konut gereksinimi icinde olan ve konut alim: icin gerekli
finansmani bulunmayan kisilerin, goniilliiliik, kendine yardim, karsilikli yardim ve dayanigma
icersinde olusturduklart ekonomik ve toplumsal bir orgiitlenme modelidir. Bu model
paylagim ve dayanisma olgusunu da biinyesinde tagimaktadir. Boylece insanlar kaliteli
yerlegim bolgelerinin bulundugu alanlar yaratmak ve yasanabilir bir cevre olusturmak igin

birlik ve dayanigma icinde hareket etmektedirler.!%*

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

saglanmaktadir.!9

Kisacasi Konut kooperatifleri bireylerin gereksinim ve isteklerini gergeklestirmek lizere
ekonomik ve kiiltiirel alanda goniillii olarak bir araya gelerek, ortaklasa menfaatleri

sahiplenip demokratik yollarla denetledikleri 6zerk bir girisimdir.J%
1.2. Konut Kooperatiflerinin Yap1 ve Isleyisi

Insanlarin ihtiyaclari sonsuzdur ve artarak devam eder. Bu ihtiyaglardan bazilarini tek
bagina karsilayabilecegi gibi bir kismini da tek bagina kargilayamaz. Hal boyle olunca maddi
ve manevi sikintilara diiser. Iste kooperatifier insanlarin tek baslarina kargilayamadig:
ihtiyaclari maddi, manevi, fikri birlikler kurarak kargilarlar ve bunun sonucunda da ekonomik
sosyal kiiltiirel faydalar elde edilmesine neden olurlar. Cumburiyetimizin kurucusu Mustafa
Kemal Atatiirk’iin belirttigi gibi; “Kooperatif yapma, maddi ve manevi kuvvetleri, zeka ve

maharetleri birlestirmektir"197

I94Hiilya KOC, “Konut Uzerine Yazilar”, Dokuz Eyliil Universitesi Mimarhk Fakiiltesi
Bilim Dergisi, No: 2, Ocak 2000, Izmir, s.121.

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

196k ent Kooperatifgiligi, Kooperatif Ilkelerinin Yeniden Yorumlanmast”, Tiirkiye Kent
Kooperatifleri Merkez Birligi Ayhik Biilteni, Sayr: 65-66-67, (Ekim, Kasim, Aralik 1995), s.7.

197Ziva Gokalp MULAYIM, “Atatiirk’iin Kooperatifgilik Diigiin ve Eylemleri”, Kooperatif
Diinyasy, Yil: 27, Sayr: 319-320, 1997, s.4.
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Bu agiklamalar 15183inda kooperatifierin temelinde insanlarin gereksinimlerini karsilikli
dayanigma ve ekonomik igbirligi ile karsilamak oldugunu séyleyebiliriz. Ulkemizde
kooperatiflerin ilk olarak 1867 yilinda "Memleket Sandiklari Nizamnamesi" ile yapisal bir
kisilik kazandigt bilinmektedir.!9 Daha sonra 1926 yihinda ¢ikarilan 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 sekillerini almiglardir. Bu kanunla
konut kooperatiflerinin kurulus ve igleyisi bazi esaslara baglanmig olup bu kurallar biitiin
kooperatif ¢esitlerini kapsamaktadir. Buna gore diger kooperatif tiirlerinde oldugu gibi konut
kooperatiflerinin kurulugu Sanayi ve Ticaret Bakanliginm iznine tabidir. Bu izni almak icin
bagvuru yapilmadan once bazi islemler yapilmasi gerekir. Buna gore uygun barinma
ihtiyaclarini kargilikli dayanisma ve yardimlagma yolu ile karsilamay1 amaclayan en az yedi
kiginin bir araya gelmesi ile kooperatif kurulmasina karar verilmesi ilk adim olarak
gosterilmektedir.!%? Biitiin kooperatiflerde oldugu gibi konut kooperatiflerinin de yapist bazi
kooperatif¢ilik ilkelerine gore sekillenmektedir. Bu ilkeler evrenseldir. Ancak her kooperatif
cesidine gore de uygulamada bazi tarkliliklar yagsanmaktadir. Kisacasi kooperatifcilik ilkeleri,
kooperatifiere oziine yardim, demokrasi, esitlik ve dayanigma gibi de8erferi uygulamaya

gecirmede yol gostericidirler. 200

1995 yilinda yapilan Uluslararast Kooperatifler Birligi 100. Yil Kurultayinda
benimsenen Kooperatif ilkelerini siralayacak olursak; Uyelikte goniilliiliik ve aciklik,
demokratik tiye denetimi, liyelerin akgal katilimi, 6zerklik ve bagimsizlik, egitim-ogretim ve
bilgilendirme, kooperatifler arasi igbirligi, toplum yararini gozetme, konut kooperatifierinde
tiyelikte goniilliiliik ve aciklik ilkesi uygulamada islerligi olan bir ilkedir. Konut edinmek
isteyen kisilerin konut kooperatiflerine ortak olmak icin goniillii olmalarr ve konut
kooperatiflerinin ortak olma sartlarina sahip olmalar1 bu ilkenin temelini olusturur.
Demokratik iiye denetimi konut kooperatiflerin biitiin ortaklarinin kooperatife girisle birlikte
kazandigi bir hak olarak elde edilir ve kooperatifler kanununun 66/3 maddesinde bu hak

olarak ortaga verilmistir.20! Bunun yaninda konut kooperatiflerine katilan her ortak bir oya

198y Imaz URPER, Kooperatif Isletmeciligi, Eskisehir, 1995, s.14.

1990RPER, a.g.c., s.116.

200“Kcnt Kooperatifeiligi... (19953),s.7.

20byncer UCAROL, “Kooperatiflerde Denctim Segenekleri”, Tiirkiye Kent Kooperatifleri Merkez
Birligi, 1994 Ilkbahar Semineri, s.117.
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sahiptir ve bunu diigiincesi dogrultusunda kullanabilir.202 Konut kooperatifleri ortaklarinca
denetlenen ozerk, dziine yardim orgiitleridir. Konut kooperatiflerini ilgilendiren en onemli
ilke egitim,0gretim ve bilgilendirme ilkesidir. Kooperatif ortaklarmin ve secilmislerinin
kooperatifcilik deZerlerini, ruhunu, hareketin amaglarint iyi kavramalari ve bunun yaninda da
ortaklarin hak ve yiikiimliiliiklerinin ortaga ve secilmislerine iyi kavratimasina 6nem

verilmesi konut kooperatiflerinin amag ve iglevlerinin iyi anlagiimasini saglayacaktir.

Konut kooperatififerinin yerel, ulusal, bolgesel ve uluslararasi diizeylerde kendi
tiiriindeki veya bagka kooperatiflerle isbirliginde bulunmas: ortaklarinin daha cok menfaat

saglayacagi katihmlarin gerceklesmesine sebep olacaktir 203

Kisaca konut kooperatiflerin temel yapisinda su ii¢ 68eyle karsilagiimaktadir. Bunlardan
ilki "kendine yardim" konusudur. Bu 6zellik ortaklarin karsilikli yardimlagmalar1 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 kisilerdir. Bu 6zelligi sayesinde ortaklar
daha iyiye ulagmak icin toplulugun isterine aktif katilimda bulunacaklardir. Son olarak
ozyonetim yani demokratik yonetim ve denetim dgesidir. Bu yapi, konut kooperatifierinde
diger kooperatifierden daha iyi anlasilmak durumundadir ki ortaklar hak ve ddevlerini yerinde

ve zamaninda kullanmay1 saglayabilsinler.

Konut kooperatiflerinin igleyisi demokratik yapilarina dayanmaktadir. Buna gore,
ortaklar tarafindan ve ortaklar arasindan segilen ve denetlenebilen bir yonetim orgiitii
olugturulmasi ve bunun sonucu olarak “her ortak tek oy” ilkesine bagl olarak ortaklarin
kooperatifin isleyisi ile ilgili kararlarinda soz sahibi olmasi konut kooperatiflerinin isleyisinin
en glizel ornegini gostermektedir. Konut kooperatiflerinin igleyisinde en onemli etken
kendine yardim ve karsilikhi yardimlagsma gibi degerler olmasindan dolay: ortaklarin
dayanigmasina ve yardimlagmasina imkan saglayici énlemler alinmasi gerekmektedir. Bunun
yaninda ortaklarin kooperatif isleyisine katiliminda aldiklari kararlar yalniz kooperatifi

etkilemez bazen de olusacak c¢evrenin fiziki 6zelliklerinin seciminde de etkili olur.204

202¢3,can ALTABAN, Toplu Konut Alanlarinda Orgiitlenme ve Isletme, T.C. Bagbakanlik
Toplu Konut Idaresi Bagkanhgr, Konut Aragtirmalars Dizisi, No: 13, 1996, 5.22.

203I.C.A., “Kooperatif Kimlik”, Ceviren: Ayten ALKAN, Kent Kooperatifciligi, Sayi: 65-66-
67, Ekim-Kasim-Arahik 1995, s.7.

204p PT. (2001). a.g.e., 5.67.
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Konut kooperatiflerinin temel amaci ortaklarina yasanabilir konut ve cevreler yaratmak
olduguna gore ilk once bu konutlari 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 gostermektedir. Buna
gore arsa sahibinden ya kat karsilig1 alinir ya da para ile miilkiyeti kooperatife gececek sekilde
alinir 295 Arsa elde edildikten sonra ikinci olarak konutlarim kim tarafindan yapilacagina karar
verilir. Buna gore kooperatif konutlarin yapim yontemi olarak ihale, emanet ve pazarlik
yontemlerinden birisini uygulamaktadir.29® Son olarak kooperatif ingaat: tamamlayip
ortaklarina konutlarini teslim ettikten sonra amacini tamamlamig olur?%7 ve 1169 sayili

kanunun 81. maddesine gore ferdi miilkiyete gecip konutlari ortaklarinin adlarina tescil

ettirdikten sonra dagiima siirecine girer.

1.3. Tirkiye’de Konut Kooperatifciliginin Nicel ve Nitel Gelisimi

1.3.1. Konut Kooperatiflerinin Sayisi

Tablo 5°de yillara gore kurulan konut kooperatiflerinin sayisi ve bunlarin kurufan
toplam kooperatif sayisina oranlari goriilmektedir. Buna gore, 1980°den sonraki yaklasik 21
yilhik donemde kurulan konut kooperatifi sayisi, onceki 30 yillik donemde kurulanin 36
katidir. Bu sayisal patlamada en belirleyici digsal degisken, 1980°li yillarda kentlegme hizinm
cok artmig ve kentsel niifusun kirsal niifusa oraninin kentsel niifustan yana agirligini koymus
olmasidir. 1927-1950 yillari arasinda bu dagilim hemen hemen degismemistir. 1950-1980
arasinda kentsel niifus her on yillik donemde yilda ortalama %5-7 oraninda artarken, yalnizca
1980-1985 arasindaki bes yillik donemde yilda % 10 artmugtir. 1980’li yillarin sonlarma dogru
kentsel / kirsal niifus dengesi bozulmus ve Tiirkiye niifusunun yaridan cogu kentsel
alanlarda yasamaya baglamustir. Niifus dagiliminin bu 6zelligi, 1980’11 ve 1990’1 yillarda

kentsel konut sorunun one ¢ikmasinin, ve buna bagli olarak, hem kentsel hem de konut

205k sksal KILICLL, “Toplu Konut Fonu Uygulamalar”, Kent-Koop, Kent Kooperatifciligi
Teknik Semineri, (Ekim-1986), Kent-Koop Yaynlari: 79, 5.229.

206cevat GERAY, Tiirkkent Modeli Kooperatif¢iligin  Gelisimi ve Yeniden
Yapilanmasi, Turkiye Kent Kooperatifleri Birligt Yayini, s.11.

207G il den BERKMAN, Scvin OSMAY, 1984 Sonras1 Konut Kooperatifciligi, TOKI Konut
Arastirmalart Dizist 16, 1996, s.VIIL.
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tiretimini amag edinen bir kooperatif tiirii olmasi bakimindan konut kooperatifgiliginin nicel

bir sigrama yapmasinin temel nedenidir.

Bununla birlikte, yeni kurulan kooperatifler toplami icinde konut kooperatiflerinin
sayisal paymin, 1976’dan sonra hicbir zaman % 43’iin altina diismemis, 1984’ten sonra %
90’a yaklasan bir yiikselis goriilmektedir. Konut kooperatifleri, bagka bir¢ok kooperatif

tiiriine gore, daha kisa 6miirliidiir.2%8

Tablo 5: Konut Kooperatiflerinin Kurulus Yillarina Gore Dagilimi ve Genel

Kooperatifcilik I¢cindeki Sayisal Yeri*

Kurulus Yili Kooperatif Savist (A) | Konut Kooperatifi Sayisi (B) B/A (%)
1950-1960 222 14 631
1960-1970 737 86 11,67
1970-1975 908 334 36,78

1976 371 176 4744
1977 446 236 329
978 547 238 435
979 438 91 39.14
980 279 12 40,14
1981 205 86 41 95
1982 204 95 46,57
1983 211 73 34,60
1984 657 331 50,38
983 1213 693 57,13
986, 20350 292 63,02
987 2929 955 66,75
988 2156 429 66.28
989 1758 027 5842
990 2201 340 60.88
1991 3515 2210 62 87
1992 5143 3085 59,98
993 5172 4232 8183
994 3772 3243 8598
995 4123 4076 98.86
996 3415 3085 90,34
1997 4374 2534 57.93
998 4076 2097 5145
999 2695 1404 52.10
2000 2329 1035 44 44
2001 808 320 39.60

* 14.11.2001 tarihi itibariyle.
Kaynak: Sanayi ve Ticaret Bakanlig1.

Bu ozelliginden dolayr konut kooperatifleri, diger kooperatif tiirlerinden daha sik ve
yeni kurulus olugturmaktadir. Bu ozelligi ile Tablo 5’deki oranlar birlikte irdelendiginde,
konut kooperatifciliginin iilkemizin kooperatiflesme hareketinde Gnemli bir yer tuttugunun

gostergesidir.

2080sman ALTUG, 15. Teknik Kongre, Kiiresellesme-Yeni Diinya Diizeni Kargisinda
Kooperatif Eylem, Tiirkiye Kent Kooperatifieri Merkez Birligi Yayini, Ankara, 2001, s.129.
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Tablo 5’ bakildig§inda 1978’e degin artig orani az da olsa diizenli olarak artmasina
kargin, 1978-1987 arasinda iilkenin ekonomik yapisinda yaganan bunalim kooperatif sayisini

da etkilemis ve konut kooperatiflerinin sayisinda bir azalma gozlenmektedir.

Ik toplu konut yasasi 1981 yilinda yiiriirliige girmis ve 1982 yili kooperatifler icin bir
umut yili olmugtur. Ancak bu umudun somutlagmas: 2. toplu konut yasasi ve biit¢e disi
kaynaklarla desteklenen yeni bir toplu konut fonunun kurulmasiyla gerceklegmistir. Tablo
5’e bakildiginda bu tarihten sonra kooperatif sayilari her yil diizenli olarak iki kati artig
goOstermig ve gelisme 1987 yilina kadar siirmiistiir. 1988 ve 1989 yillarinda Toplu Konut
Fonunun darbogaza girmesi sonucu gozlenen kaynak sikintist nedeniyle kooperatif sayilarinin
artigt yavaglamigtir. Bu tarihlerin TKI’nin dogrudan konut iiretimine basladigi ve
kaynaklarimin bir kismini bu alana aktardig: doneme rastlamas ilgi cekicidir. 1990-1993
yillarinda kooperatif sayilarinda yeni bir artig gozlenirken 1994 yilinda 5 Nisan kararlariyla bu

geligmede onemli dlciide duraksamustir.

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

gerilemigtir.

Tablo 6: Konut Kooperatiflerinin Etkinlik Durumlarina Gore Sayisal Dagilimi 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 Bakanligi, (14.11.2001 giiniinde)

Tablo 6’da 1950-1978 yillari arasinda kurulan kooperatiflerin genel goriintimiinii ile
giiniimiizde var olan kooperatiflerin genel durumunu irdeleyebiliriz. Buna gore, yasal olarak
kurulmus 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 icinde en biiyiik yer tutan faal olmayan

kooperatiflerdir. Yani kooperatiflerin biiyiik cogunlugu ig géremez bir durumdadir. Yine bu
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tabloya gore 1980 Oncesi faal olmayan kooperatifler ile faal kooperatiflerin biiyiik
cogunlugu konut kooperatiflerindedir. Konut kooperatifieri agisindan degerlendirdigimizde
kooperatif kurma tesebbiisiiniin oldukca fazla olmasina ragmen yeterli kaynak ve finansman

bulunmamasi dolayistyla bu faaliyetin yarida kaldigini sGyleyebiliriz.

1980 sonrasi yani giiniimiize gelindiginde bu soylediklerimiz hala daha gecerliligini
yitirmemistir. Buna gore yine konut kooperatifleri, diger kooperatifler icinde oldukca biiyiik
bir paya sahiptir (81.2). 1978 deki durumdan daha biiyiik bir gelisme icindedirler (%
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).

13.2. Cografi Dagilim
Konut kooperatiflerinin bolgeler arasi dagilimi o bolgelerin sanayilesmesi ve kentsel
alanlarin olugmasma gore deZismektedir. Kentlesmenin yonii ve bicimide konut

kooperatiflerinin cografi dagilimini belirleyen temel digsal degisken oldugu soylenebilir.

Tablo 7: Konut Kooperatiflerinin Bolgelere Gore Sayisal Dagilim1*

Etkin Olan Etkin Olmayan Toplam Terkin Edilen
Sayl % Sayi % Sayi % Sayi %

Toplam 38754 22967 61721 7776

I¢ Anadolu 8994 23] 7911 341 16905 27| 2623 34
Marmara 12352 32] 5691 26} 18313 301 1365 18
Ege 6700 171 2889 13| 9589 16{ 1080 14
Akdeniz 5715 15 2770 12] 8485 14] 590 7
Karadeniz 2592 7 1882 31 4474 7] 1688 22
Dogu Anadolu 1609 4 1011 4] 2620 4] 322 4
Giineydodu Anadolu 792 2 543 21 1335 2 108 1
GAP Bolgesi 816 2 557 2| 1373 2 107 |

Kaynak: Sanayi ve Ticaret Bakanlhg

* Veriler 14 Kasim 2001 itibanyladir. Cografya bolgesi olmamakla birliktc GAP Bolgesi de

cizelgeye almmugtir. Yiizdeler yuvarlandigindan her bir siitunda 100’e tamamlanmayabilir.

Tablo 7°de en cok 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 Bolgesi, 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 halklarimin % 27.3’i
barindiran ve toplam kentsel kullanilabilir gelirden % 21.1 oraninda pay alan Karadeniz,

Giiney Dogu ve Dogu Anadolu Bolgeleri, etkin konut kooperatiflerinin % 13’iine sahiptir.
Tablo 8’de de actkca goriilen, bolgeler arasi toplumsal ve ekonomik dengesizliklerin,
konut kooperatiflerinin cografya bolgelerine dagiliminda da kendini gosterdigidir. Bu durum

biraz sonra irdeleyecegimiz iist orgiitlenmede de aynen ortaya ¢cikmaktadir.

Tablo 8: DIE 1994 Hanehalki Gelir Dagilimi Bolgeler Anketi
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Hanc Halki Pay: 100126.6115711251179]128|7.117.4
Yilhik Kullantlabilir Gelir 1 100138.6113.9111.011541109¢5.714.5

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

anketinin bolgesel ve secilmis il diizeyindeki gegici sonug aciklamast)
1.33.  Ust Orgiitlenme

Tiirkiye’de birim kooperatiflerin sayisi fazla olmasina ragmen iist drgiitlenme
bakimindan onemli bir mesafe kat etmedikleri goriilmektedir. Bu da kooperatiflerin

faaliyetlerini olumsuz etkilemis ve 6rgiitlenmenin giiciinden yararlanamamuglardir.

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

getirilmesinde yardimcr olacag1 saptanmaktadir.
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Tiirkiye’de kooperatiflerin iist orgiitlenmelerini etkin olarak gerceklestirmemesi
sonucu; kooperatif etki ile rekabet etkisi gibi gereksinimleri etkisiz kalmakta, ortaklasa
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 giiclesmektedir.

Ust orgiitlenmenin diger sonuglari ise kooperatifciligin gelismesini ve ekonomide etkin
rol oynayabilmesini saglamakutir. Ust drgiitlenmenin biitiin birim kooperatiflerini icine alacak
sekilde gelismemesi halinde serbest piyasa mekanizmasi igerisinde kooperatifler daima
rekabet ettikleri ticari kesimin gerisinde kalacak ve piyasadan cekilmek durumuna

gelebileceklerdir 29

Kisacasi, kooperatiflerde iist 6rgiitlenme aslinda kooperatiflerin sosyo-ekonomik

etkinlikleri bakimindan yapilmasi zorunlu olan hareketlerden biridir.

Konut kooperatiflerinin diger kooperatiflere gore biiyiik farkliliklar1 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 diigmektedir; ilk once sermaye unsuru on plana ¢ikmaktadir. Ikinci

olarak konut kooperatifleri genellikle zamana bagimli olarak kurulmusg kooperatiflerdir.
Bu iki unsur konut kooperatiflerinde iist orgiitlenmeyi giiglestirmektedir 210

Konuyu mevzuat acisindan inceleyecek olursak, ililkemiz mevzuatinda bu yapi,
Kooperatifler Yasasi’nin 72,76 ve 77. md.’leri ile diizenlenmisgtir. Kanunun 72 maddesinde
kurulug amaclari ayni ya da birbirleriyle ilgili olan ve ana sozlesmelerinde hiikiim bulunan en
az 7 birim kooperatif bir kooperatifler birligi kurabilir hilkmii vardir. Aynt alanda caligan
kooperatif birlikleri ise yasanin 76’nci maddesi geregi Kooperatif Merkez Birligi kurabilirler.
Yine merkez birlikleri ve merkez birligi kuramamis olan birliklerde kanunun 77. maddesi

gere8i Tiirkiye Milli Kooperatifler Birligi’ni kurabilirler 2! Yasa iist orgiitlenmeyi

209Ahmet OZCELIK, Karinca Dergisi, Yil: 64, Sayi: 749, Mayis 1999, s.7.

210Kaptan KAPTANGIL, Ust Orgiitlenme Modelleri, Ust Orgiitlere Ozgii Organlar,
Birlik-Ustbirlik-Kooperatif ili§kilcri, Tiirkkent 14-17 Nisan 1994, Antalya, s.103.

ZUJRPER, a.g.c., 5.135.
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ozendirmek i¢cin Kanunun 93. maddesinde sayilan bu vergilerden kooperatifieri muaf
tutmugtur. Boylece aynr amaci tagiyan kooperatiflerin birleserek daha verimli ve daha etkin bir
yapiya sahip olmalarr amaglanmigtir. Ayrica list birlikler, birim kooperatiflerin ekonomik
etkinligini arttirict cabalar sarf ederek onlarin igletme biitiinliiklerini ve varliklarini
korumaktadirlar. Konut kooperatifleri iist birliklerinin en 6nemli ekonomik etkinligi, toplu
konuta elverigli arsalarin satm alinmasi ve altyapi iiretiminde yerel yonetimlerle isbirligine
gidilmesidir. Bununla birlikte 1980 sonrasinda konut kooperatiflerinde iist orgiitienme hizla

geligmeye baslamugtir.
Tablo 9°da bu gelisim agikga goriilmektedir. 1980 yilina degin iilkemizde yalnizca 5
tane konut kooperatifi birligi kurulmustur. Bunda iilkemizde yasanan ekonomik

durgunlugunda pay: biiyiiktiir.

Tablo 9: Kurulus Yillarina Gore Konut Kooperatifi Birliklerinin Dagilimi

Kurulug | Birlik | Kurulug | Birlik { Kurulug | Birlik
Yili Sayisi Yili Sayisi Yili Sayisi
1971 l 1998 19
1976 l 1989 6 1999 9
1977 | 1990 10 2000 14
1979 2 1991 17 2001* 11
1983 ! 1992 21
1984 I 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 Bakanh

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

gidilmestyle olmugtur.

Tablo 10°da goriildiigii gibi toplam kooperatif birliklerinin % 76’sint konut
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kooperatifleri birliZi 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) iglem yapmamaktadir. Bununla birlikte

faal olmayan birliklerin yarisi (yaklasik % 49) I¢ Anadolu Bolgesi’nde bulunmaktadir.
(Tablo: 11)

Tablo 10: Konut Kooperatifleri Birliklerinin Etkinlik Durumlarina Gére Dagilimi

ve Genel Kooperatif Ust Orgiitlenmesi I¢indeki 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 tariht itibariyle.

Kaynak: Sanayi ve Ticaret Bakanhg.

Tablo 11°de faal konut kooperatifleri birliklerin % 83’ii I¢ Anadolu, Marmara ve Ege
Bolgelerinde bulundugu goriilmektedir. Diger cografya bolgelerinde ise % 17 gibi diisiik bir
oran gerceklegmistir. Bu bize birim konut koopératiﬂerinin cografya bolgelerine dagiliminda
oldugu gibi, birliklerinde dagiliminda bir dengesizlik yasandiini gostermektedir. Bu

dengesizligin kooperatifler arasi iletisimin saglanamamasindan kaynaklandig anlagiimaktadir.

Ulkemizde 286 tane konut kooperatifi birli§i bulunmasina ragmen sadece 2 tane
Merkez Birlik bulunmasi bunun ilk gostergesidir. Yapi kooperatiflerinde iist orgiitlenme
1163 sayil yasa ile yolunun agilmasina ragmen ilk iist orgiittenme tam 16 sene sonra yani
1985 yilinda gerceklestirilebilmigtir. Burada bahsettigimiz 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 Dagilimi*

Etkin Olan Etkin Olmayan Toplam Terkin Edilen
Sayi % Say! Y% Sayi % Say! %
I¢ Anadolu 100 35 30 49 130 37 4 31
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 1 5 8 8 2 0 0
Giincydogu Anadolu 6 2 3 5 9 3 0 0
Toplam 286 100 61 1001 347 100 13 100
GAP Bolgesi 5 2 3 5 8 2 0 0

* 14.11.2001 tarihi itibariyle

Kaynak:  Sanayi ve Ticaret Bakanhg

Ulkemizin konut kooperatif¢iligi kesiminde ikinci merkez birligi, Tiirkiye nin degisik
bolgelerinde orgiitlii 14 kent kooperatifi birliginin bir araya gelmesiyle 17 Mart 1988°de
kurulmustur. Tiirkkonut’dan farkli olarak Tiirkiye Kent Kooperatifleri Merkez Birligi
(TURKKENT) konut kooperatiflerinin degisik bir yapilanmasini teskil eden kent
kooperatiflerinin list orgiitlenmesini gerceklestirmek saviyla ortaya ¢ikmis ve amacg
biitiinliigii ilkesine uygun olarak calisan kooperatifleri biinyesine almay! amag edinmistir.
Tiirkkonut ile Tiirkkent arasindaki bir diger ayrim ise cografi dagilimdir. Tiirkkonut iiyesi
birliklerin 3’ii disinda hepsi Ankara Bolgesinde faaliyet gosterirken, Tiirkkent iiyesi 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 oran1 % 15.4 ile sirlidir. Bu oran diger kooperatifler i¢inde gegerlidir. Y ani
Tablo 13’e baktigimizda herhangi bir birlige baglt etkin kooperatifierin, toplam etkin
kooperatiflere orani da yaklagik etkin konut kooperatifleri orani kadardir. Buradan ¢ikan
sonug ise Tiirkiye'de konut kooperatifciliginin yaklasik % 15’inin Ust orgiitlenmesini

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

Dagihmr*
Etkin Olan Etkin Olmayan Toplam Terk Edilen
Toplam Birlik Sayisi (A) 286 61 347 13
Tiirkkent'e Uye Birlikler (B) 29 0 29 0
Tiirkkonut'a Uye Birlikler (C) 15 0 15 0
Mer.Bir.Uyesi Top.Birlik (D) 44 7 kE 51 0
"Daginik" Birlik Sayisi (E) 242 54 296 0
D/A (%) 154 114 14.7 0
FE/A (%) 84.6 88.6 85.3 0
* 14.11.2001 tarihi itibariyle.
ok Bakanlik kayitlarinda yukarida adi gegen iki Merkez Birligi’nden baska ii¢lincii bir merkez birligi
daha goriinmektedir. Tabloda “etkin olmayan” siitunundaki 7 rakami, yine “ctkin olmayan”
kiimesinde yer alan bu iiciincii merkez birligine iiyedir. Bakanhik kayitlarinda I¢ Anadolu
Bolgesi’nde yer aliyor gériinen, fakat yalmizea Kegitren ilgesi sinirlan igindeki kooperatifleri catisi
altinda toplayan bu merkez birligine iligkin bagkaca bir bilgi elde edilememistir.
Kaynak: Sanayi ve Ticaret Bakanhg.

Tablo 13: Birliklere Uye Olan ve Olmayan (Dagmik) 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 911l 125
"PDagimik” Birim Koop. (C) 30293 22317 52610 7651
B/A (%) 21.8 238 14.8 1.6
C/IA (%) 78.2 97.2 85.2 98 4

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

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 ulagtigi ger¢egidir. Bu oran kiiciik goriinmekle birlikte
iist drgiitlenmenin mecbur olmadig: bir iilkede gergekten gok yiiksek sayilmalidir. Buna birde
konut kooperatiflerinin amaglarinin gerceklestirilmesinden sonra dagildigs gergegi de

eklenecek olursa bu oranin ne kadar hizli bir iist érgiitlenme yagadigimizi agikga ortaya koyar.

Tablo 14’de cografi bolgeler arasindaki birliklesme oranlari verilmektedir. Biraz once
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Birliklerin ortalama iiye sayis: bolgelere gore Tablo 15°de belirtilmistir. Buna gére,
Tiirkiye’de birlik bagina ortalama 32 iiye diismektedir. Bu say1 goz oniine alindiginda, Giiney
Dogu Anadolu Dogu ve I¢ Anadolu ile Karadeniz bolgelerinde iiye sayist ortalamanin
iistiindedir. Akdeniz bolgesinde Tiirkiye ortalamasi diizeyinde, oteki bolgelerde ise Tiirkiye
ortalamasinin altinda iiye sayisina sahiptirler. Bu oranlar hesaplanirken etkin-etkin olmayan ve

terkin olan biitiin kooperatifler dikkate alinmistir.

Buraya kadar iilkemizdeki iist orgiitlenmenin seyrini ve konut kooperatiflerinin oransal
ve bolgesel olarak birliklesmesini irdeledik. Cikan sonucu tekrar edecek olursak iitkemizde
konut kooperatiflerinin % 14.8°i bir birlik {iyesidir. 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

kiictimsenmeyecek bir oran tegkil etmektedir.
1.3.4. Ortak Sayis1 ve Ozellikleri

1.3.4.1. Ortak Sayisi

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

1978 Yilinda 2001 Yilinda

Sayi o Say1 %
Toplam Koop.Uyeleri 1.794.476 100.0} 4.658.024 100.0
Konut Koop.Uyeleri 397.218 22.1] 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
ulagtiZini gormekteyiz. Bu gelisme daha cok Tiirkiye’de boy gosteren tarima dayalt bir

ekonomiden sanayilesmis bir topluma kaymak nedeniyle ortaya ¢ikmustir diyebiliriz.
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Ulkelerin sanayilesmesi kentsel niifusta bir artig baglatmis ve konuta olan talep her
gecen glin giderek artmusgtir.

Tablo 16’da sadece ortak sayilarmin dikkate alindigini 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 say: 31°dir. Biitiin hepsi birlikte irdelendiginde bu say1 40 kisi
olarak olugmaktadir (Tablo 19).

Bu tablolarda konut kooperatiflerinin ortak sayilart goriilmektedir. Bu ortaklarm kimler
olabilecegi ne gibi sosyal ve ekonomik gartlarla kooperatif ortagi 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.Sayisi | Toplam Uye Sayist | Ort.Uye Sayisi
i¢ Anadolu 8894 424492 43
Marmara 12352 521999 42
Egc 6700 334374 50
Akdeniz 5715 230569 40
Karadeniz, 2592 95960 37
Dogu Anadolu 1609 54325 34
Giincydogu Anadolu 792 43112 54
Tiirkiye 38754 170483 | 44
GAP Bolgesi 316 43066 53

* 14.11.2001 tarihi itibariyle.

Kaynak: Sanayi ve Ticaret Bakanhg.

Tablo 18: Bolgelere Gore, Etkin Olmayan Durumdaki Birim

Konut Kooperatiflerinin Ortalama Uye Sayilarr*

Birim Koop.Sayist | Toplam Uye Sayist | Ort.Uye Sayisi
Ic Anadolu 7911 256671 32
Marmara 5961 195753 33
Fec 2889 9442 | 33
Akdeniz 2770 66369 24
Karadcniz. 1882 56769 30
Dogu Anadolu 1011 34351 34
Giineydogu Anadolu 543 14923 27
Tiirkive 22967 719257 3]
GAP Bolgesi 557 16587 30

* 02 Eyliil 1997 tarihi itibariyle.

Kaynak: Sanayi ve Ticaret Bakanhg.

Ang3sls Toivarsitesf
Morkex Kutdohene




Tablo 19: Bolgelere Gore, Birim Konut Kooperatiflerinin

Ortalama Uye Sayilar1 (Terkinler Dahil)

Birim Koop.Sayisi | Toplam Uye Sayist | Ort.Uyc Sayist
I¢ Anadolu 19528 800807 41
Marmara 19678 772200 39
Egc 10669 470900 44
Akdeniz 9075 317317 4]
Karadeniz 6162 217501 35
Dogu Anadolu 2942 101792 35
Giincydogu Anadolu 1443 64308 45
Tiirkiye 70977 2810741 40
GADP Bolgesi 1480 65916 45

* 31 Aralik 1978 ve 02 Eylil 1997 tarihleri itibariyle etkin olan ve terkin olan kooperatiflerin tiimii

hesaba katilmigtir.

Kaynak: Sanayi ve Ticaret Bakanlig.

1.3.4.2. Ortaklarin Ozellikleri

Kooperatif konutta oturan ortaklarin durum analizi olarak nitelendirilebilir. Yani
ortaklarin gelir, meslek ve is konumlarina gore temsil ettikleri sosyal katmanlar1 gosterir.
1.34.2.1. Kooperatif Ortaklarin Sosyo-Ekonomik

Konumu

Konut kooperatifleri aracilig ile konut sahibi olmak isteyen kigilerin incelenmesinde,
asil konut ihtiyaci ve talebi olan kesimden ziyade gerek Tiirkiye’de gerek gelismekte olan
iilkelerde, orta ve iist gelir grubuna dahil olanlarin ¢cogunlukta oldugunu anlagilmaktadir.
Konut kooperatifinin ortaklara konut saglamak ortaklarinda konut edinmek gibi amaglar
icinde olmalari yaninda kooperatif ortaklari aldiklari kredilerin geri 6deme kogullari, vade, faiz
gibi etmenlerin etkisinde kalirken, kooperatifler ise daha c¢ok ortaklarin geri 6deme
konusunda gosterecekleri bagari ile konut maliyetine etki eden diger etkenlerden

etkilenmektedir.2!2

212g¢vin OSMAY, “Konut Kooperatificrinin Hedef Kitlesi Nedir? Ne Olmahdir?”, T.C. Toplu
Konut Idaresi Bagkanligi, 0.D.T.U. Konut Arastirmalari Merkezi, Konut Arastirma

Sempozyumu, Konut Aragtirmalari Dizisil, Ankara, 1995, s.182.
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1.3.4.2.2. Kooperatif Ortaklarinin Gelir Durumu

Yapilan bir incelemeye gore kooperatife ortak olan ailerlerde gelir getirmek amaci ile
cahsan kisi sayist birdir (%73.6). Iki veya daha fazla kisinin calistig1 hanelerin oran1 %
26.4’diir. yine yapilan incelemeye gore kooperatif ortaklarmin, oncelikle ii¢ alt grupta
toplandiklarmni goriilmektedir. Birinci grupta iicretli emekliler ve kiiciik memurlar; ikinci alt
grupta cogunlukla kalifiye, teknik islerde ve gahsi hizmetlerde calisanlar; iigiincii grupta ise,

diisiik oranda, iicretli iist kademe yoneticiler, esnaf ve diiz isciler gelmektedir.

Bu dagilimdan anlagilan, kooperatif konutlarinda oturan ortaklarin dengeli gelire sahip,
daha cok "alt-orta" olarak nitelendirebilecegimiz sosyal katmanin oOzelliklerini

gosterdikleridir 213
1.3.4.2.3. Miilkiyet ve Konut Edinme Bicimi

Yapilan aragtirmalara gore ortaklarin kooperatif konutunu edinmeden dnce barinma
gereksinimini su yollarla sagladiklar anlagtlmustir. Buna gore, konut kooperatifleri ortaklarmimn
yaklasik % 75’1 onceki evinde kiraci olan hanelerden olugsmustur. Ev sahibi olupta kooperatif
konutla ikinci bir konuta sahip olan ortak sayist % 24 dolaylarindadir. Bu grubun % 12-13’ii
gecekondudan gelmektedir. Onceki konutunda kira vermeden, aile yaninda yasayan, evin
kirasint paylasan ve herhangi bir kurumun lojmaninda yasayan kooperatif ortaklarinin toplam
orant % 8.5’i gecmemektedir. Bu grup i¢inde en biiyiik alt grubu aile yaninda kira vermeden

oturanlar olugturmaktadir.2!4
1.3.5. Konut Uretimindeki Pay1

Kooperatiflerin konut iiretimindeki payina deginmeden 6nce konut sahipliginin ulusal
gelir icindeki payima biraz deginmek gerekmektedir. Ciinkii konut sahibi olan kigilerin iilke
ekonomisine kazandirdiklarinin yaninda belli bir birikiminde tekrar ekonomiye doniisiinii

temsil ettikleri bir gercektir.

2I30SMAY, ag.e., s.184.
2140SMAY, a.g.e., s.185.
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Tablo 20: Yap1 ve Konut Kesimlerinin GSMH I¢indeki Pay Oranlari (1980-2000)
(1987 Yilina Gore Sabit Uretici Ederleriyle)

Yillar Yapi1 Kesimi (%) Konut Sahipligi (%)
1980 6.1 7.5
1981 59 7.3
1985 6.7 7.5
1990 64 5.5
1995 59 5.3
1996 58 5.1
1997 57 4.8
1998 5.6 4.7
1999 52 5.1
2000 5.1 4.8

Kaynak: www.turkkent.org.tr

Tablo 20’ye baktigimizda yap1 (insaat) kesiminin Gayri Safi Milli Hasiladaki (GSMH)
paylart 1985’den sonra (6.7) giderek diisiis gostermis 2000 yilinda da 5.1°e kadar
gerilemigtir. Konut sahipliginin GSMH i¢indeki payina bakacak olursak 1985’de 7.5 iken
giderek gerilemis ve nihayetinde 2000 yilinda 4.8’¢ kadar diigmiistiir. Bu diisiiste yliksek
faiz oranlarmm, repo ve doviz gelirlerinin taginmaza gore daha ¢ekici olmasinin biiyiik pay!

s
vardir 21

Bu oranlardan anlasilan konut yatirimlarinin diger yatinnm enstriimanlarina gore

cazibesini yitirdigi ve daha karli yatirimlara yonelindigidir.

Ancak bu yatinmlarin azalmasinin iilkemizdeki konut agiginin biiyiimesi anlamina

geldigini unutmamak gerekir.

Bu agiklamalar 1s18inda konut kooperatiflerinin giderek diigen yatirimlar igindeki
sahipligine biraz deginecek olursak Tablo 21°de belediyelerce verilen yap! izinlerine gore

kooperatiflerin konut tiretimindeki paylar goriilebilir.

234K ent Kooperatifgiligi Agisindan 2000 Yilinin Degerlendirilmesi”, www.turkkent.org.tr



Tablo 21: Kooperatif ve Obiir Kesimlerin konut Uretiminde Paylan

-Yapi [zinlerine Gore- (1979-2000)(Dizin: 1980=100)
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KAMUSAL OZEL KOOPERATIF TOPLAM
il K‘o.nuF Dizin Payi K'o!mF Dizin Payi K'OF]UI. Dizin Payi K'oqu Payi (%)
Birimi | 1980=100 | (%) | Birimi | 1980=100] (%) { Birimi | 1980=100] (%) Birimi

19791 4222 90} 1.7} 216.187 1281 85.8] 31.347 99) 125] 251.846 123
1980 4.692 100 23| 167.759 100 8221 31.358 1001 155} 203.989 100
1981 5482 117] 3.8] 112.008 67] 7761 26904 85] 18.6{ 144.394 70
1982 5.557 1191 3.5] 106.003 631 662 48518 1541 303] 160.078 79
19831 9911 2121 591 122285 73] 723 36.841 117] 21.8] 169.037 83
19841 13332 2851 7.0 137.728 821 727 38426 1221 2031 189.486 93
1985] 7.894 1681 3.0] 174.430 104] 673] 76.563 2421 2951 259.187 1277
1986 | 8.627 184] 23| 241419 144 6141 142.779 452] 3631 392.825 193
19871 20.545 4391 4.11] 316.266 188] 63.6] 160.863 S10] 32.2] 497.674 244
1988 ] [3.746 2831 28] 292.792 1731 61.8] 167.514 5311 3541 473.582 232
1989 9.453 202 2.3| 273.047 162 66.11 131.504 4171 31.8] 413.004 203
1990 | 23.302 496| 6.1 [ 287.376 1711 753 79.730 2241 18.5] 381.408 187
1991} 16.505 352) 4.21 299427 1781 762 77.018 2461 9.6 393.000 196
1992 | 20.617 4391 441 329.464 1961 69.71 122.696 391} 2591 472.777 232
1993 ] 26818 5721 4.9] 385.290 230] 7031 136.012 434 248 548.120 269
19941 25313 539] 48] 366.698 218] 70.0] 131.780 420] 252 523.791 257
1995} 15414 3291 3.0] 393.609 2351 77.5] 98.600 314) 194] 507.623 249
1996 | 18.839 402 4.2 332.299 1991 7321 103.757 3311 22.8] 454.295 223
19971 10.314 220 2.2 334.488 200 72.11 119.320 381} 25.7] 464.117 228
19981 25,379 404 | 5.8] 303.034 181] 70.01 104.186 332) 242 432.599 213
19991 10442 224} 2.1} 258,681 1541 769| 70,323 2001 21.0] 339446 166
2000 | 29,141 621 ] 9.6{ 213945 128 706} 593830 1791 1981 302916 148

Kaynak: www.turkkent.org.tr

Tablo 21 incelendiginde 1980 yilinda kooperatiflerin konut liretimindeki pay: % 16

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

artarak % 30’a ulagmig, 1986°da ise % 36’ya cikmigtir. 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 dolayima degin diigmiigtiir. 1994°deki diigiisii, yasanan 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 durguniuk ve Toplu Konut [daresi’nin kredi vermekteki acizligi

bu oran1 2000 yilinda % 20’lere kadar geriletmistir.
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Yapt izinleri konut iiretiminde istemin, niyetin bir belirtisidir. Bu nedenle hane

halklarinin gelir diizeyine biriktirim giicii gibi etmenler yaninda devietin ve yerel yonetimlerin

bu konudaki tutumu ve uygulamalar konut tiretimindeki artis ve azaliglar etkilemektedir.

Tablo 21’e gore insanlarin konut tiretimine katilmak icin gosterdikleri caba 1998 den

sonra diigmiig, bu diigiiste de en biiyiik etken devletin konut liretimini desteklememesi yani

kredilerin kesilmesi (kooperatifler agisindan), ikinci etkende konutun alternatif yatirim

kaynaklarindan ¢ikmasi yani alim giiciiniin azalmasi olarak gosterebiliriz.

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

olacagiz.

Tablo 22: 1979-2000 Doneminde Yap: Kullanma Izinlerine Gore Konut Uretiminde
Kooperatif ve Obiir Kesimlerin Pay1 (%) -1980=100-

KAMUSAL OZEL KOOPERATIF TOPLAM
Vil K.O!]Ul. D‘i'/fm Payi K.O.mll. Dizin Pay K.Oflul' Dizin Payi K.o?uu. Pay1 (%)
Birimi | 1980=100 | (%) | Birimi 1980=100 | (%) Birimi | 1980=100 | (%) Birimi
19791 1.835 55] 151 108484 83| 873 ] 13978 116 1121 124.297 89
1980 3.382 100§ 24} 123789 100} 8891 12.056 100 87} 139.237 100
19811 3.256 971 2.71 102.648 831 864| 12874 1041 10.8] 118.778 85
1982 5957 177] 5.0] 94303 76| 8131 15.826 1291 13.8] 115.986 83
19831 5.674 169] 50| 90.573 73] 7981 17.201 1431 1521 113453 82
19084 | 5415 161 441 97709 791 7971 19456 161 ] 159] 122580 88
1985 ] 3257 97] 28] 93.675 76| 7921 21273 1771 18.0] 118205 85
19861 6.145 1831 3.6] 128.140 104| 7601 34311 285] 204 ] 168.597 121
19871 6518 194 341 142.662 1151 747 41931 3481 2191 191.109 137
1988 | 5.897 175] 2.9] 156.197 126 76.0| 43.339 3591 21.1] 205.183 148
19891 6995 208) 3.0]) 176.345 142] 70.0] 67.140 4991 26.8] 250480 180
1990 ] 7.908 235 34 165.544 134] 7131 58.566 4881 2521 232018 167
1991 ] 4711 1391 2.1] 161.017 1571 708 | 61.842 513 272 227.570 163
1992 | 10.057 2974 371 175599 1421 6531 83.148 690] 309 268.804 193
1993 | 13.777 407 5.1] 172494 139 640 83421 6921 3091 269.695 194
1994 | 7.745 229] 321 169.088 1371 769 68.777 571 28.1] 245610 176
1995 ] 16426 5451 741 162443 129 6551 67.229 5581 28.11 246.098 177
1996 | 16.965 5021 64 171112 1381 640 79.229 6571 29.6| 267.306 192
19971 12.936 3821 47] 184816 1491 67.6] 75.616 627| 277 273368 196
1998 1 14,176 382] 591 160,346 1231 67.1[ 064438 4701 2581 238938 170
1999 | 7498 2211 3.5 143,118 116] 664 64997 5391 30.1{ 215613 155
20001 8.567 253 ] 3.0 155,947 126] 65.2] 76.597 6351 32.0] 239.11! 172
Kaynak: www.turkkent.org.tr

Tablo 22’ye baktigimizda genelde 1980 yilinda alinan toplam kullanim izinlerini 100
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sayarak yaptigumiz dizinlemede, konut iiretimi 1986 yilina degin dizin sayisinin altinda
kalmigtir. [984 yilinda cikarilan ikinci konut yasasinin onceki yasaya gore kredilendirilmis ya
da yapumina baglamug olan kooperatif konutlarina olanak saglamig olmasi sonucunda iiretimde
bir artig goriilmiis, 1980 yilinda dizin sayist 121 olarak gerceklesmistir. Dizin sayisi 1989°da
180, 1990°da 167, 1991°de 163 olmustur. 1992 ve 1993°de doruga c¢ikmigsa da daha
sonraki yillar gerilemeye baglamigtir. 1996 ve 1997°de yeni bir doruk yapmigsa da 2000

yilina degin ekonomik durgunlukla birlikte konut iiretimi de gerilemistir.

Kooperatif kesimin konut tiretimindeki payini inceleyecek olursak hem 6zel hem de
kamusal kesimin Urettigi konutlarla karsilastirildiginda 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 kosullara ragmen birlik ve
dayanigma iginde hareket eden kooperatif kesimin bu olumsuz kosullari kendi lehine

cevirebilme giiciinde yatmaktadir.
2.  TURKIYE’DE KONUT KOOPERATIFCILIGININ FINANSMANI

Tiirkiye’de konut kooperatiflerinin nicel ve nitel gelisimini incelerken konut iiretiminde

1980°den bu yana yaklagik yedi kat artis saglanmasinin nedeni saglanan siibvansiyonlar ve
kredilerdir.

Bu boliimde, konut kooperatiflerinin finansal agidan hangi kaynaklara sahip oldugu

{izerinde durulacaktir.

2.1. Tiirkiye’de Konut Kooperatiflerinin Finansman Gereksinimi

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

tesvik etmistir.
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Boylece konut kooperatifleri catist altinda konut gereksinimi icinde olan kigiler
orgiitlenerek bu gereksinimlerini gidermeye calismiglardir. Konut kooperatiflerinin basarisi,
onemli ol¢iide finansal fonun olusturulmasina ve kooperatifce faaliyet doneminde diizenli bir
sekilde kullanilmasina baglidir. Konut kooperatifi ortaklart genel olarak finansal yonden
giicstiz kigilerdir ve konut kooperatiflerinin faaliyet alant, diger kooperatif tiirlerine gére daha
fazla sermaye gerektirir.2!® Bunun yaninda enflasyonist bir ortamda maliyetlerin devaml
artmast buna kargin insanlarin birikimlerinin bu maliyetleri kargilayamaz olmasi nedeniyle
finansal destekler daha cok onem kazanmaktadir. Eger bu desteklemeler yapilmayacak olursa
iilkemiz yarim kalmis konutlarla dolup tasacak ve buraya aktarilan kaynaklarda atil kalacaktir.

Iste bu yiizden konut kooperatifleri finansal agidan desteklenmelidir.
2.2. Tiirkiye’de Konut Kooperatifierinin Finansman Kaynaklar ve Gelisimi
Ulkemizde konut kooperatiflerinin finansmani su kaynaklardan saglanmaktadir.
Birincisi 6zkaynaklar, bu, konut edinmek isteyen kisilerin kooperatife sagladiklari
birikimleridir. Ikincisi bankalar, iiciinciisii Sosyal Giivenlik kurumlari aracilig1 ile saglanan
fonlar, dordiinciisii toplu konut fonu ve dolayisi ile devlet biitcesinden saglanan kaynaklardir.
Bu kaynaklar asagida agciklamaya caligalim.

2.2.1. Oz Kaynaklar

Konut Kooperatiflerinin 6z kaynaklari ortaklarin katilim sermayesi ve ortak

aidatlarindan olugmaktadir.
2.2.1.1 Katihm Sermayesi
Kooperatif ortaklarinin kooperatife girigte getirmeyi taahhiit ettikleri ortakhik paylarinm

nominal degerleri toplami olup kooperatifin emrinde hazir olan fonun olusturulmasini saglar

ve gereksinim duyuldukga arsa ekipman vb. deerlerin finansmaninda kullanilir 217

216y 1maz, BENLIGIRAY, Konut Kooperatiflerinin Finansmam ve Finansal Yonetim,
Anadolu Universitesi Yaymnlari, No: 284, Eskigchir, 1988, 5.25.

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

ve list sinirlar cercevesinde belirlenmektedir.2!8

4363 sayili kanunla kooperatifler kanunun (1163) 19. maddesinin ikinci fikras:
degistirilerek sermaye payinun iist sinir1 500.000.000. TL. olarak degistirilmistir. Ancak bu
kanun gikis tarihi olan 02.06.1998 yilindan bu giine degin hig giincellenmemigtir. Yani reel

olarak enflasyona uyarlanmadigindan bugiin i¢in kooperatiflere kaynak olmaktan uzak

kalmaktadir.
2.2.1.2. Ortak Aidatlar:

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

ortaklar kooperatif tantmina uygun bir sekilde ekonomik katilimda bulunmaktadirlar.

Kooperatif ortaklari, bu amagla gerekli maliyetin karsilanamayan kismi igin genel

kurulun kararlastirdig1 miktardaki ortak aidatlarini 6demek durumundadir.

Ortaklar tarafindan odenecek tutarlar ve 6deme zamani ig programlamasina paralel
olarak hazirlanacak biitceler yardimiyla tahmin edilmeli ve ortaklara 6nceden
. « . . ge Q
bildirilmelidir.2!?

2.2.2. Bankalar

Ulkemizde Bankalar Kanunu’nun degismeden once bazi bankalarin kurulus yasalari
geregi (Tiirkiye Emlak Bankasi, Istanbul Emniyet Sandigi, Tiirkiye Ogretmenler Bankasi,
Vakiflar Bankasi, T.C. Ziraat Bankasi gibi) konut edinmek veya konut inga etmek yada
ettirmek iizere kredi verme olanagini agik tutmustur (K.H.K. / 70, 50 m, 4.c).229Ancak,
giinlimlizde yapilan degisiklikle Bankalar kanununun 12 maddesinin 2. fikrasi bankalara

faaliyet konusu gayrimenkul ticareti veya yapimi olan gercek ve tiizel kisilere gayrimenkul

ZISBENLIGIRAY, a.g.c., s.25.
ZI9BENLIGIRAY, a.g.e., 5.25.
2207 C.Resmi Gazete, No: 18112, 2. Miikerrer, 22 Temmuz.1983.
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edinimi igin kredi agma yasag1 getirmistir.22! Bunun yaninda K.H.K. 70 ile getirilen kredi

verme olanaginida ortadan kaldirmgtir.

Bugiine kadar konut kredisi uygulamasinda en etkili gorevi Tiirkiye Emlak Bankasi
listlenmig olmasima kargin, bugiin artitk bu banka tamamiyla T.C. Ziraat Bankasina
devredilmistir 222 Bu da kooperatiflerin zaten giicliiklerle buldugu dis kaynaklarin yolunu
tamamen kapatmigtir. [potek karsihgr konut kredisi veren ve bu isi de konut kooperatiflerinin
desteklenmesi amaciyla yapan tek kurulug olan Tiirkiye Emlak Bankasi (Konutbank)’nin

kapatilmasi ve bunun yaninda bu isi iistlenecek yeni bir bankanin belirlenmemesi zaten

darbogazda olan konut kooperatiflerini daha da giic durumlara sevk edecektir.

Ulkemizde konut kooperatiflerinin desteklenmesinde en etkili gorevi iistlendigi icin

sadece bu banka ele alinmuigtir.

Tiirkiye Emlak Bankasi cagdas 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 icinde sermaye
birikimine olanak saglamak ve konut sektorii bankast gorevini de yiiriitmek amaciyla kurulan
bir bankadir 223

Emlak bankasi ilk olarak 1926 yilinda 844 sayili yasayla Emlak ve Eytam Bankasi
invaniyla yurdun imaria hizmet etmek ve yetim paralarinin degerlendirilmesini saglamak
amaciyla kurulmugtur. Banka baglangicta Ankara’da kurulan bazi kooperatiflere kredi agmis
ve boylece buralarda baggosteren konut sikintisinin agilmasi icin olusturulan devlet

politikalarint yiiriitmiigtiir.

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

22]'l"Lirkiyc Bankalar Birligi, 4389 Sayih Bankalar Kanunu (4743 Sayih Kanun ile
Degisik), Mart 2002, Yayin No: 228, s
222www.cmlakbank.gov.tr

223KIZILTAN, age., s.116.
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calismalarini yiiriiten banka, 1950-1951 yillarina kadar Tiirkiye’ de konut kooperatiflerini
finanse eden tek kamusal kurum olmustur. Buna gore ortaklarinin bir konuta kavusmalarini
saglamak iizere kurulmug olan konut kooperatiflerine bir hesap acmis ve bu hesaba belli
miktarda para yatirmig olan kooperatiflere, bu kooperatifin ortaklarindan alinan bir
beyannameye dayanarak konut kredisi vermistir. Bu beyannamede kooperatif ortaginin
titkede kendisine esine veya cocuklarina ait bir konutun olmadigi, bagka bir kooperatife ortak
olup olmadigr ve bunu gibi sorularin cevaplari bulunmaktadir 224 Banka ayrica konut
kooperatifierinden de bazi sartlar talep etmektedir. 6143 sayili (13.07.1953 tarihli) yasa ile
Emlak Kredi Bankasinin sermayesi ile devlet biitcesinden ayrilan 6denek miktari arttirilmustir.
Bu yeni gelirlerin konut kooperatiflerine ipotek karsiligi konut kredisi olarak verilecegi
belirtilmektedir. Boylece bankanin konut kredisi ile ilgili gorev alani genisletilmekte ve
gerekli kaynak devletce saglanmaktadlr.225 Kooperatifler 1954 yilina kadar %5 faizle kredi
alabilmigler daha sonra 1961 yilina kadar bu oran %7 olmugtur. Daha sonra Emlak Kredi
Bankasi Yapi Tasarrufu sistemine gecmis ve buna gore kooperatif ortaklarina yapi tasarrufu
hesabr actirilmig ve bu ortaklara kredi kullandiriimigtir. Ancak krediler kooperatif faaliyete
gectikten sonra kooperatif tiizel kisiligine verilmekteydi 226 Bu kredinin haricinde konut
kooperatiflerine mesken ve ingaat kredisi adi altinda bazi krediler acilmig ve bu kredilerin
faizleri % 8.5 vadesi ise mesken kredisinde 10, insaat kredisinde ise 5 yil olarak
uygulanmustir 227 Emlak bankasinin 1980’e degin kullandirdigi kooperatif kredilerinin toplam
konut kredileri icindeki oran1 % 1’i gecmemektedir. Bundan ¢ikarilacak sonug ise hesap
sahiplerinin konut kooperatifleri eliyle kredi kullanmaktan ziyade bireysel olarak kredi
kullanmayu tercih etmeleridir 228 Bu durumun nedeni ise ilk onceleri konut kooperatifleri ile
dar gelirli kigilerin hedeflendigi politikalarin daha sonralari kaynak yetersizligi ve mevcut
kredi kurumlarinin niteligine baglh olarak orta ve orta-iist gelirli gruplara yonelinmis

olmasidir.2%°

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

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

223«Tiirkiye 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.

227T0RUCU. a.g.e., 5.106.

228ppy., Kooperatifcilik Sorunlar1 Arastirmasi, Yaym No: 785, Ankara, 1972, s.573.

229ALTABAN, a.g.e., s.10.
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yiikselmesi ve bunun etkisiyle faiz oranlarinin ¢ok biiyiik oranlarda artmasidir ( 1976’ da %
3.7 iken 1980 de % 73.2 olmugtur).230

Bankanin konut kooperatiflerine verdigi krediler sonucu iretilen konutlarla ilgili veriler

Tablo 23°de yer almaktadir.

Tablo 23: Emlak Kredi Bankas: Kooperatif Kredileri
(1948-1982 Donemi)

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 14 355
1951 13 546] 1969 13 605
1952 19 6971 1970 21 1.220
1953 24 902| 1971 37 1.884
1954 33 1.6181 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
19358 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 5464
1962 14 21481 1980 213 5.489
1963 19 1.9591 1981 183 6.949
1964 13 663} 1982 135 6.860
1965 8 822

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

1980 yilina gelindiginde, lilkemizde 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 itk Toplu Konut Kanunu uyarinca gider biitgesi’ nin
1982 yilinda 1.1°i, 1983 yilinda ise 0.7’si fona aktarilarak Emlak bankasi aracihigi ile

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

23041 TUREL, Housing Finance in Turkey During The Last Decade, Glen Bramiey, European
Housing Finance, SAUS 1994, 5.201.
237 C. Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi Bagkanligr, Konut Yatirnmlarinmm Ekonomik

Etkileri, Konut Arastirma 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 geti remeifen banka siyasi bir kararla Anadolu Bankasi
ile birlestirilmistir. Yeni olusan bankanin ismi Tiirkiye Emlak Bankasi yani Konutbank
olmustur. 08.01.1988 tarih ve 19688 sayili Resmi Gazetede yayimlanan Ana Statiisii’'ne
g(jl'é, bankanin amaclar1 arasinda konut sektorii bankast gorevini yiiriitmek ve konut
sektoriinii kredilendirmek bulunmaktadir.232 Banka bu yeni yapilanmast ile birlikte 1988
yilinda tekrar konut kredisi vermeye baglamig ayni zamanda da Toplu Konut Kanunu geregi
konut kooperatiflerine kredi kullanmalarinda aracilik gorevine devam etmigtir. Yine bu
dénemde Emlak Bankasi elinde bulunan kaynaklari (konut edindirme yardimi) konut
kooperatiflerini desteklemek yerine konut yapimina aktarmigtir ve boylece 1989 yilindan
itibaren kooperatiflerin kredi kullanim oraninda belirgin bir diislis yasanmustir. 1994 yilinda
ortaya cikan finansal kriz nedeniyle faizlerin ani yiikselisi kredi talebini kesmis ayni zamanda
da bankalar konut kredisi vermeyi durdurmuslardir. Buna gore Emlak Bankasinin 1994’de

kredi verdigi konut sayist bir dnceki yilin sadece %10’u kadardir 233

Bankanin kaynaklarinin konut sektoriinii desteklemekten ziyade liiks konut yapmakta
kullamlmasi verilen kredilerin enflasyona yenik diigmesi, yagsanan ekonomik buhran ve eldeki
kaynaklari verimsiz kullaniimasi ile banka zor duruma diigmiistiir. 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 Cumhuriyeti Ziraat Bankasina

devredilmistir.
2.2.3. Sosyal Giivenlik Kuruluslan

Sosyal Giivenlik Kuruluglari, iilkemizde konut finansmanina 6nemli katkilar saglamig
kuruluglardir. Bu kurumlar sadece iiyelerinin olugturdugu konut kooperatiflerine bazi sartlar
icerisinde kredi saglam1§lard1r.234 Kredi saglayan en onemli sosyal giivenlik kuruluslarr;
Sosyal Sigortalar Kurumu (SSK), Esnaf ve Sanatkarlar ve Diger Bagimsiz Calisanlar Sosyal
Sigortalar Kurumu (BAG-KUR), Ordu Yardimlasma Kurumu (OYAK) ve Emekli
Sandigi’dir. Bu kurumlarda SSK ve OYAK kendi kurulug kanunlarinda aldiklarr yetkiyle

232www.emlakbank.gov.tr

2331 0.K.1. (1996), a.g.e., s.67.
Z34TURAN, a.g.e., 5.70-72.
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konut kredisi vermisler, Emekli Sandig1 ise bu yetkisini diger kurumlar kadar etkin

kullanmarmistir. 23> Bu kuruluglarin konut finansmaninda oynadiklari rol Bliim 1°de ayrintili

bir sekilde ele alinmugtur.

Ancak giliniimiizde bu kuruluglarin higbirisi artik konut kooperatifierinin

finansmaninda etkin rol oynamamaktadirlar.

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

Fonunun olugturulmasiyla yavas yavas uygulamalarina son vermislerdir.
224. Toplu Konut Fonu

Ulkemizde yaganan ekonomik sikintilar neticesinde, artan maliyetler ve bu baglamda
artan konut ac18i devletin bu soruna miidahale etmesiyle hafifletilmeye caligtlmigtir. Bunun
sonucu olarak 2487 sayili Toplu Konut Kanunu ¢ikarilmis ve bu kanunla fertlerin, Devletin ve
Bankalarin igtirak edecekleri bir finansman sistemi olusturulmustur. 2487 sayili yasayla
konut gereksiniminin "toplu konut iiretimiyle" kargilanmast amaglanmaktadir. Bu dogrultuda
konut alic1 ve lireticilerine yonelik diizenlemelerin yapilacagi belirtilmektedir. Yasa ile devletin

bu alana finansal destekte bulunmasi amaciyla bir fon kurulmasi kararlagtirilmgtir 236

Bu yasaya gore kurulacak olan fonun kaynagini devlet ulusal biitcesinde yer alan
gelirlerinden ayrifacak olan %5°lik payla olusturulacaktir. Ancak fonun devlet biitcesine
dayandirilmasi ve ayrilacak olan %5’ lik payin sadece %1 nin aktarilmasi fona yeterli kaynak

temin edemeyip ( 1982 yilinda 1.1, 1983 yilinda 0.7), basarisizhiga u§ram1gtu‘.237

Bunun neticesinde 2985 sayili Ikinci Toplu Konut Kanunu yiiriirliige konmug ve bu
kanunla konut ihtiyacinin karsilanabilmesi icin Oncelikle finansman sorununa ¢6zim
getirilmeye caligilmigtir. Buna gore fon kaynaklari 2487 sayili yasada oldugu gibi biit¢eden

saglanmamus, biitce disi olugturulan kaynaklar dogrudan fona aktariimigtir 238

235D.P.’l’., Alternatif Konut Finansman Sistemleri Ozel Ihtisas Komisyonu Raporu,
Yayin No: DPT.2178-0.1.K.: 342, Eyliil 1989, s4.

236“'1"01)111 Konut Yasast”, T.C. Resmi Gazete, No: 17390, 10 Temmuz [981.

237TTREL, a.g.e., 5.205.

238ASLAN (1994), a.g.c., s.2.
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Fonun kaynaklarinda yillar itibariyle artislar yasanmis olmasina karsin diisiik faizli ve
yiiksek siibvansiyonlu krediler ile birlikte talepteki artis kaynaklardaki artigin iizerinde
olmugtur. 1989 yilina gelinceye kadar yasanan bu gelismeler karsisinda konut
kooperatiflerinin sayilarinda onemli artiglar meydana gelmis ve kredi talepleri artarak devam
etmistir. Bu tarihlerde 28.000 yeni bagvuru yapiimis ve bunlardan sadece % 6.7 sine kredi

saglanabilmigtir. 237

Bu ikinci yasa ile konut sahibi olmak isteyenlerin bir umut 15181 olarak gordiikleri,
Toplu Konut Yasasi, hergegen giin bir umut olmaktan uzaklagmisg, artan enflasyon ile birlikte
konut maliyetlerinde yasanan artiglar karsisinda kredi oranlarindaki azaliglar (1988-1989
yillarinda fonun % 30°u,1990-1991 yillarinda ise %50°si biitceye aktarilmistir) dar gelirli
vatandaslarin konut sahibi olabilme olanaklarini 6nemli derecede azaltmuistir. 1993 Mali yili
Biitce kanunu ile Toplu Konut Fonunun kaynaklarimin tamami genel Biitceye dahil

edilmigtir. 240

Giinlimiizde ise devletin icinde bulundugu darbogazdan ¢ikamamasi ve elinde

bulundurdugu her imkani kullanarak borclarini odemeye calismasi Toplu Konut Fonundaki
o 5 p

paralarin da bu borglara kanalize edilmesi neticesini ortaya ¢ikarmis ve bu fondan 1998’°den

bu yana hi¢bir hakedisin verilmemesi gibi bir durum yaratmustir.

Kisacast, konut kooperatiflerinin finansmaninda dnemli bir kaynak tegkil eden ve
gecmiste kooperatiflesmeye biiyiik katkr saglayan yukarida saydigimiz dig kaynaklardan artik

giiniimiizde hicbirisi kullanilamamaktadir.

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

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

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

239TUREL. a.g.e., 5.206.
240p p.T.. (2001). a.g.e., 5.68.
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gelindiginde ise Sosyal Giivenlik kurumlarinin katilmasiyla konut kooperatifleri Snemli
sayitlabilecek atiltmlarda bulunmuslar 1980° 1i yillara gelindiginde ise her kurulan
kooperatifin yaklagik % 40°n1 konut kooperatifleri olusturmustur. 1980 ve daha sonrasi i¢in
konut kooperatiflerinin gelisiminde Toplu Konut Kanunlarinin biiyiik etkisi olmustur. Bu
donemlerde konut kooperatiflerinin konut gereksinimini karsilamada bir arag olarak se¢ilmis
olmast ve devlet eliyle finansman saglanmasi artig hizmin en biiyiik etkenlerindendir. Yine bu
donemlerde ticari bankalarmm KHK/ 28 ile konut kredisi vermesi saglanmis bazi bankalar

gayri menkul ipotegi karsiliginda tiiketici kredisi altinda kredi vermislerdir.

Giiniimiize gelindiginde ise yukarida bahsettiZimiz finansman kaynaklarindan sadece
Toplu Konut Idaresi ve dolayist ile Toplu Konut Fonu hayatta kalabilmigtir. Ancak fon kétii
yonetimler , litks konut yapimi, kredi faizlerinin sabit tutulmasi, fon kaynaklarinin biitceye
aktarilmasi gibi nedenlerle konut kooperatiflerinin finansman gereksinimi kargilamak iizere
verdigi krediler durma noktasina gelmistir. 1994 yilinda yasanan ekonomik bunalim ile
faizlerin yiikselmesi hem Toplu Konut Fonundan hemde bankalardan saglanan kredileri
kullanmilamaz hale getirmigtir. Dolayisiyla uzun vadeli konut kredileri iilkemizde yasanan

istikrarsizliklar nedeniyle bir tiirlii yerlesememis ve islerlik kazanamamigtir.

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

vermi§tir.24l

241 www.dunyagazetesi.com.tr/04.05.2002



Uciincii Boliim

KONUT KOOPERATIFCILIGI FINANSMANINDA KOOPERATIF iPOTEK
BANKACILIGI

1. IPOTEK BANKACILIGI SISTEMI

Genellikle ticaret ve mevduat bankalarinin finansal yapilari konut finansmanin
gereksinimi olan uzun vadeli kredileri saglama olanagindan yoksundur. Buna gére
mligterilerine ait taginmazlari ipotek etmek suretiyle onlara uzun ve orta vadeli finansman
sag8lama gorevi ipotek bankalarina diismektedir. Bu aciklamalar dogrultusunda ipotek

banaklarinin tanimi §6yle olmalidir.
1.1. Ipotek Bankalarmmin Tanimi ve Islevi

Ipotek bankalarini adindan da anlagilacag: iizere sabit mallari 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 disinda, konut
icin saglanan kredilerde uzmanlagmis finansal kurumlardir. Bu bankacilik modelinde, konut
edinmek isteyen kisi kira oder gibi geri 6demelerle diledigi konutu alma gansina sahip olur.

Alman kredi 30 yila kadar vadelendirilir. Konuta saglanan krediler kurumun kendi kaynagina

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

Ipotek bankacilik sistemi yapisi geregi uzmanlik ister.

1.2. Ipotek Bankacihig: Sisteminin Isleyisi

Ipotek bankalari bazi iilkelerde oldugu iizere tam bagimsiz kurumlardir. Bu kurumlar

242411 CiVI, Tiirkiyede Bankacilik Teori, Uygulama ve Sonuclari, Ankara, 1985, 5.57.
2ZB3ULUDAG, age., 5.37.
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ticari bankalar gibi mevduat kabul etmezler. Ancak konut finansmaninda bagarli olabilmeleri
icin diger kurumlarla koordineli bir sekilde calismalart gerekmektedir. Bu tanimin yaninda
ipotek bankalarmi taginmaz mallarin ipotegi karsiliginda genellikle orta ve uzun vadeli kredi
veren ve bu kredilerin finansmaninida sermaye piyasasina tahvil ve pay senetleri sunarak
karsilayan bir kurum olarak tammlayabiliriz.244 Buna gore ipotek bankalarinin en dnemli
gorevleri toplamig olduklarr ipotekli gayrimenkulleri menkullestirerek bunlara yatirim yapmak
isteyenlerin olusmasint saglamak ve boylece konut gereksiniminde olanlarin finansmani i¢in
fon yaratmaktir. Ipotek bankaciligi sisteminin etkili bir sekilde ¢aligabilmesi igin 6zel sektor

kurumlarmm da icinde bulundugu etkin bir sermaye piyasasmnin varlig gerekir.2®

ipotek bankalari genel olarak ii¢ grup islemde yogunlasmislardir. Bunlar;

1.2.1. Kredilendirmek

Kredi bagvurusunu toplamak ve degerlendirmek, sonrada fon bularak krediyi vermek
stireglerinden olugur. Kredi talebi direkt olarak hane halkindan gelebilecegi gibi konut
tiretimi ya da pazarlamasi yapan kisi veya kurumlar araciligiyla da gelebilir. Bankalarin
gayrimenkuller ve kredilendirilecek kimseler hakkinda saglikli bilgi toplayip, gercekei bir

degerlendirme yapmasi ¢ok onem tagir.
1.2.2. Menkul Degerlestirmek

Ipotek bankalarinin tasinmaz mal kargiligi vermis oldugu ipotek kredilerinin gelirlerinin
bir havuzda toplanarak bunlarin teminat gosterilerek ipotek altina alinmasiyla ¢ikarilan
tahvillerin satigina menkul kiymetlestirme denilmektedir. Cikartlan bu tahvillerde ipotekli

tahvil (Mortgage Bonds) diye adlandirilirlar 2%
1.2.3. Kredi Hizmetlerini Yapmak

Ipotekli kredilerin geri ©denmesi siirecidir. Buna gore banka ayhik odemelerin

6denmesi iglerini takip eder 247

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

45B0LEAT, age., s.10.
246Mcral TECER, ingilizcc Meslek Bilgisi, Seving Matbaast, Ankara, 1980, s.181.
24751LUDAG, a.g.c., $.38.



93

Ozellikle ipotek bankalari tarafindan ihrag edilen tahviller, sigorta sirketleri, emeklilik

fonlari ve bankalar gibi finansal aracilar tarafindan satin alinmaktadir. Ayrica tahvillerin

bireysel yatirimeilar tarafindan da satin almmasini tesvik edici diizenlemeler yapiimaktadir 28

2. IPOTEK BANKACILIGI SISTEMININ TURKIYE’DE
UYGULANABILIRLIGI

Bugiine kadar yapilan aragtirmalar, iyi bir konut finansman sisteminden beklenenleri;
kisileri tasarrufa yonelterek konut edinimi i¢in ayrilan payin arttirilmasi ve bunun yaninda
ayrilan tasarruflarr degerlendirebilecek uzmanlagsmig kurumlarin tesisi ile konut edinimi
finanse edebilecek fon fazlalarmin toplanmasinin saglanmasi, bu kurumlarin etkin caligmast
icin gerekli tedbirlerin alinmasi ve konuta iligkin hedeflerin gerceklestirilmesinde diigiik
gelirli gruplara oncelik verilmesi olarak siralanmaktadir. Ancak, titkemizde, bugiine kadar
konut finansmani alaninda yapilan uygulamalarin hi¢birisi bir konut finansman sisteminde

bulunmasi gereken Gzellikleri biiyiik Slgiide tagimamigtir 24

Oncelikle, uygulamaya galigtigumiz ipotek Bankasi modelinin islerlik kazanabilmesi igin

iilkemiz hukuku acisindan neler yapilabilecegi asagida anlatilmaya calisilmustir.

2.1. Ipotek Bankacihiginin Tiirkiye’deki Yasal Mevzuat Kargisindaki

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 baslayan ilk bankadir. Daha sonra bankanin adi
degistirilerek sirasiyla Emlak Kredi Bankasi (TekBank) ve Emlak Bankasi (KonutBank)
olusturulmus ve bu bankaya ipotek bankasi olma yetkisi verilmesine ragmen bu

gerceklestirtlmemistir.

Ulkemizde ipotek kredisi yoluyla konut kredisi verilmesi 1979 yilina kadar sadece

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

24()Bc|gin AKCAY, “Yeni Konut Finansman Modclleri”, Banka ve Ekonomik Yorumlar
Dergisi, Yil: 35, Sayi: 6, Haziran 1998, 5.49.



94

Emlak Bankasi, Vakiflar Bankasi ve Ogretmenler Bankasi kanaliyla ana sozlesmelerine konan
Ozel maddeler ile gerceklestiriliyorken, daha sonra bu tarihte yasanan 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 edilmistir. Bu kanuna gore
toplu konut ve sosyal konut yapacak olan kamu kuruluglart ve kooperatiflerle bunlarin

miiteahhitlerine konut kredisi ipotek karsiligi kullandiriimigtir 29

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

iistlenenler ile konut yapanlari etkilememigtir. 2!

70 sayili K.H.K. 1985 tarihinde 3182 sayili yasayla tam olarak kanunlagmis ve icerigi

aynen korunmugtur.2>2

Ulkemizde gergek anlamda konut kredisi veren tek banka Emlak Bankasi’dir. Ciinkii
diger ticari bankalar konuta verdikleri krediyi tiiketici kredisi Varli§a Dayalt Menkul Kiymet

kapsaminda verdiklerinden hem faiz yiiksek hem de vadesi kisa tutulmustur.

Daha sonra 512 sayili1 K.H.K. (16.09.1993) ile bu uygulama biraz daha daraltilmaya
calisilmig ve konusu sadece gayrimenkul ticareti olan gercek ve tiizel kigilerin bu istisnadan
yararlanmasi engellenmistir 253 Giiniimiizde ise yeni bir bankalar yasasi yiiriirliige girmistir.
18 Haziran 1999’da 4389 sayili kanun ile bankalarin yasal mevzuati yenilenmis olmasina
ragmen, Kanunun 12. maddesinin 2. fikrasi geregi miinhasiran gayrimenkul ticareti yapan
ortakliklara (gayrimenkul yatirim ortakliklar harig) katilamazlar ve bu konuda ig yapan gercek

ve tiizel kisilere kredi acamazlar maddesi degisiklige ugramadan aynen kabul edilmistir.

BOKELES (1982), a.g.c., 5.45.

2518elim KANETI, Bankalar ve 70 Sayih Kanun Hiikmiinde Kararname, Bildiriler-
Tartismalar, 16-17 Aralik 1983, Ankara Banka ve Ticaret Hukuku Aragtirma Enstittisii, Yayin No: 159,
$.95.

252y Faruk COLAK, Aslan YiGIDIM, Tiirk Bankacihk Sektoriinde Kriz, Finansal
Scrbestlesme Siirecinde Tiirk Bankacilik Sektorii, Nobel Yayimn-Dagium, Ankara, 2001, s.9.

253§¢sa REISOGLU, “512 Sayih KHK ile Bankalar Kanununda Yapilan Bashica Degisiklikier”,
Tiirkiye Bankalar Birligi Bankacilik Dergisi, Ocak 1994, s.16.



95

Bunun yaninda, ayrica, 1211 sayili Merkez Bankast kanununu inceledigimizde 56.
maddenin d bendi “bankanin miicerret gayrimenkul alimi ile ilgili senet ve vesikalari

reeskonta kabul edemiyece§i 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 icin ilk
once Bankalar Kanunun (4389 Sayili) 12. maddesinin 2. fikrasi ile eszamanda Merkez
Bankasi Kanununun (1211 Say1) 56. maddesinin d bendinin degistirilmesi gerekmektedir.

Bu iki degisiklik 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 saymustir.
Bu maddede ve bu maddeyle ilintilendirilen 52. maddede (A¢ik Piyasa Islemleri) yapilacak
olan degisiklikler hem yent olusacak olan ipotek bankacihigi ile ilgili islemlerin kontroliinii

kolaylastiracak hem de bu bankalara yeni bir kaynak yaratacaktir.

Bunlara ilave olarak ipotege dayali menkul kiymetlerin kolayca nakte cevrilmesinin
garantilenmesi, bankanin ihrag ettigi ipotee dayali menkul kiymetlerini esit fonlar icin
munzam karsilik ayrilmasinin istenmemesi veya azaltilmasi, disponibilite yiikiimliiliigiiniin
azaltilmasi veya kaldirilmasi, kredi maliyetini arttiran her tiirlii fon (Kaynak Kullanim
Destekleme Fonu) vergi, resim, harc¢ yiikiimliiliiklerine muafiyet getiren diizenlemeler
yapilabilir. Bunun yaninda sermaye yeterliliginin olciilmesi ve degerlendirilmesi tebliginde
ipotekli menkul kiymetlestirme icin belirlenen oran %100’diir. Bu oran Amerika Birlegik

Devletlerinde % 0 olarak uygulanmakta ve hiikiimet garantisi verilmektedir 2%
2.1.2. Sermaye Piyasasi

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

aluip satildigi piyasadir.

Z54M. Ufuk YILMAZ, Tiirkiye’de Ipotege Dayali Menkul Kiymetler Merkezinin

Kurulmasi, Yecterlilik Tezi, Sermayce Piyasast Kurulu, Ankara, Mart, 2000, s.25.
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Menkul kiymetlestirme kredi veren kurulugun bu krediden dogan alacak hakkini
satarak kredinin bu alacaga bagli olarak ihrag edilen menkul kiymetleri satin alan yatirnnmcilar
tarafindan finanse edilmis olarak tanimlanmaktadir.2>> Bunu ipotek bankalarmin verdigi
konut kredilerinin geri 6deme senetlerini menkul kiymete doniistiiriip para/sermaye

piyasalarina sunarak likidite ihtiyacini karsilayabilmesi diye de tanimlayabiliriz.

Ulkemizde bankalar herhangi bir araci kuruma bagvurmadan sadece SPK’dan izin
almak yoluyla VDMK kapsaminda menkul kiymet ihra¢ edebilmektedirier. 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 yatirimctyr koruyacak hem de piyasanin

islerligini arttiracaktir. Bunun yaninda yatirimeinin ¢esitli kurumlarla giivence altina alinmasi

kolaylasacaktr.

Yani ipotege dayal: menkul kiymet yatirimcilarina belli bir siire boyunca faiz ve ana
paranin geri 6denmesini saglayan bir menkul kiymet oldugu icin burada garanti; faiz ve

anapara geri 0demelerinin aksamamasi i¢indir.

Bu garanti oncelikle ipotege dayali menkul kiymetleri ¢ikaran kurulusun girketin ya da
bankanm 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 licret kargiliginda garanti verilmesidir.

Uciincii garanti yontemi ise olusturulacak bir Merkez Ipotek Bankasinin teminat
mektubu ve benzeri yontemlerle sagladig garantilerle yatirimciy1 ana parasi ve faizlerini almak

konusunda korumaktir 236

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

gerekli diizenlemeler yapilmalidir.

255Sulc BILIR, “Riskten Korunmada Giivenli Bir Yol: Menkul Kiymetlestirme”, Tiirkiye
Bankalar Birligi Bankacilar Dergisi, Sayi: 3, Ekim 1990, s.51.
256U1,UDAG, a.g.c., 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. 237 Ipotege konu olan konutlarmn 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 aksattimasi durumunda
haciz prosediiriiniin hizlandiriimasi, taginma ve birden ¢ok parsele ayrilmasi ya da kat
miilkiyetine konu olmasi halinde ipotegin ayri ayri boliimlere uygulanmasia olanak verecek
Tapu Kadastro kanununun giincellenmesi gibi konular belli bagh degisiklik yapilmasi

gereken hususlardir.238
2.14. Vergi Kanunlar

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

bulunacaktir.

Vergilerde devletin birer gelir kaynagr durumunda oldugu i¢in hiikiimetler bu konuda
fazla 6diin vermek istememektedirler. Ancak eger konut sorununu ve konut finansmanina
katki saglayacagr agik olan bazi vergilerin tekrar ele alinmast gerekli ise bu konuda
hiikiimetlerin bu sorunu sosyal bir politika olarak benimsemesine ve bu kapsamda vergisel
tesviklere yer vermesine ihtiyac duyulacagi agiktir. Bu vergisel tesviklerin konut ipotek

kredilerinin yaygin kullanimini saglamaya yonelik olmasi gereklidir.

Bu vergisel tegviklerin neler olabilecegini kisaca ozetliyecek olursak,

i.  Alman krediler icin odenen faizlerin gelismig iilkelerdeki gibi gider olarak
sayilmasi ve gelir vergisi matrahindan diigiilmesi iilkemizde diisiitk ve orta gelirli kigilerin

konut edinimini kolaylastiracaktir.

ii. Ipotekli konut kredilerinin menkul kiymetlestirilmesini saglamaya yonelik olarak

257TYILMAZ, ag.e., s.32.
258DPT, (2001). 5.64-65.
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bu menkul kiymetlerin alim-satimlarmin ve portfoy getirilerinin vergiden muaf tutulmasi,
ipotek veren kurumlarmn ihrag ettikleri menkul kiymetlere olan talebi yiikseltecek ve bir dongii

olugarak daha fazla kisinin bu krediden yararlanmasi saglanacaktir 2

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

edinimi 6zendirilecek ve ipotek bankalarinin kullanim orani arttirilacaktir.

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

kullanimi destekleme fonu yiikiimliiliiglinden muaf tutulmasi gerekmektedir.

3. KOOPERATIF MODEL VE IPOTEK BANKACILIGI

Kooperatifler, insanlarin dzellikle dar gelirli insanlarin gereksinimlerini daha ucuza,
maliyetine karsilamak amaciyla ekonomik giiclerini bir araya getirmeleri sonucu olusturulan
girisimlerdir. Bir tiiketici olarak bireylerin her tiirlii gereksinimleri kooperatif yoluyla
kargilanabilir ve bu gereksinimler devam etti8i siirece kooperatiflerde devam eder 260
Bankalar ise 6ziinde para ticareti yapan fon fazlasi olan bireyler ile fon gereksinimi olanlar
arasinda aractlik gorevini yerine getiren kurumlardir. Kredi ise bir malin bedelinin ileride
odenmesi sozii anlamindadir. Bankalar verdikleri kredinin karsilig1 faiz alirlar. Kredinin temel

kaynagi ise tasarruflardir 26!

Ulkemizde hizli niifus artigi, kentlesme ve kentsel hane halki biiyiikligiindeki kiigtilme
konut gereksinimini olduk¢a yliksek diizeyde tutmaktadir 262 Yani insanlarin konuta olan
talebi zaman icinde hep var olmaktadir. Bu talep ise konut edinimindeki finansman

gereksinimini birlikte ortaya cikarir. Ciinkii konut talep eden kesimin ¢ok az bir kismu

29ULUDAG, age., s.271.

260Ny zal AYPEK, “Menkul Kiymetlestirme ve Kooperatifler”, Uciincii  Sektéor,
Kooperatifcilik Dergisi, Sayr 130, Ekim-Kasim-Aralik 2000, 5.5-6.

2(’lAyhan CIKIN, Ali Riza KARACAN, Genel Kooperatif¢ilik, Ege Universitesi Ziraat
FakUltesi Yayini No :511, Izmir, 1994, s.234.

262y avuz EGE, Tiirkiyc’de Konut Sektoriiniin Finansmani, Kent-Koop, Konut 94,
Kent Koop Yayinlar; 108, Ankara, 1994, 5.49.
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(yitksek gelir sahibi kisiler) finansman gereksinimi hissetmeden bir konut sahibi
olabilmektedir.

Diger orta ve diisiik gelir sahibi kisiler ise herzaman bir finansman agigina sahiptirler.

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

finansman ihtiyaci sinirsiz siireli bir ihtiyagtir.

Bu gereksinimi gidermeye yonelik ¢abalara baktigimizda bugiine kadar kamunun
yaratti1 kurumlara rastlantimaktadir. Ancak giiniimiize gelindiginde kamunun (devletin)
konut finansman sorununu gidermek iizere kurdugu kurumlari icinde 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 olasili31 daha da diigmiigtiir. Bu nedenle birden ¢ok bireysel talebi bir arada
piyasaya yonlendirmek geregini dogurmaktadlr. Bu da ancak kooperatifler yoluyla

gerceklesebilir. Ciinkii kooperatifler bu konuda uzmanlagmis kurumlardirlar.

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

olugsmasina olanak verecek yasal ve kurumsal altyapiy1 olusturmasi yerine olacaktir 263

Ulkemizde kanunun bosalttigi bu yeri dolduracak, oncelikle konut satin alimini,
{iretimini, onartmimi ve kiralanmasini finanse edecek, mevcut tasarruflari konut edinmeye
ozendirecek ne bir kurum ne de mevcut bir sistem vardir. Dolayisiyla kooperatifler yukarida
saydigimiz amaglari gerceklestirmekte deneyimli kurumlar olarak bu amaglara yonelik

caligmalari gerceklestiren bunda da basarili olan tek alternatif yoldur.

Kooperatiflerin tanimina bakacak olursak; "Kooperatif, belirli ekonomik gereksinimleri

263gG E, a.g.e., s.49.
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kendi olanaklar ile karstlayamayan bireylerin, bu gereksinimleri giderebilmek amaciyla
goniillii olarak bir araya gelerek olugturduklart, kendi kendine yardim ve dayanigma ilkelerine
dayanan demokratik bir kurulustur" diyebiliriz.2%* Bu tamimdan da anlasilacagi iizere konut
vb. gereksinimleri olan kisilerin bu gereksinimlierini kendi olanaklar ile kargilayamayanlarin

birlestigi kurumun adidir "Kooperatifler”. Yani kooperatifler ortaklarina hem finans saglar,

hem de konut edindirir.

Boyle bir durumda iilkemizin bolgesel alanda konut talep eden kisilerinin kuracaklari
kooperatifler aracilig1 ile mevduat bilesimi saglanabilir ve bu mevduatlar kredi olarak yine
kendilerine donebilir. Bizim gibi gelismekte olan iilkelerde konut finansmani i¢in kaynaklari
harekete gecirmenin baslica iic yolu bulunmaktadir. Bunlardan ilki, fertlerin kendi istekleriyle
katildiklari serbest tasarruf programlaridir. Bu programlar, banka ve diger mali kurumlarca
toplanan mevduatlara dayanan tasarruflar ile belli bir amaca yonelik olarak yapilan
sozlegmelere dayanan tasarruflar gibi iki unsurdan ibarettir. Ikinci yol, zorunlu tasarruf
programliarimi kapsamaktadir. Sosyal giivenlik sistemleri, tegebbiis ve/veya fertlere empoze
edilen cesitli vergiler ve nihayet mali kurumlarm konut kredisi vermeye zorlanmalari ve bu
cercevede ele alinacak konular arasindadir. Uciincii yol ise hiikiimet biitcelerine dayanir.
Dogrudan bir ilgisi bulunmamakla beraber, dig finansman imkanlari da bu sonuncusuna dahil
edilebilir. 26

Ulkemizde bu iic yoldan ikisi denenmistir. Bunlar zorunlu tasarruf programlari (SSK,

BAG-KUR) ve hiikiimet biitceleridir(TKI). Bu iki yolunda basarili oldugu pek soylenemez.

Diger yol olan serbest tasarruf programi ise iilkemizde konut sertifikasi olarak

denenmig ancak bu da digerleri gibi basarili olamamustir.

Bu bagarisizlikta etken olan neden ise ortaya konan modelin sabit ve dargelirli kigilere
doniik olmamasidir. Boylece konut sertifikalarina olan ilgi cok az olmug sadece yiiksek

gelirli kigilerin tercih ettigi bir model olarak kalmugtir.

Bugiin artik devletin ortaya koydugu tiim modeller iflas etmistir. Gelismis lilkelerde ve

gelismekte olan iilkelerde konut sorununu ¢ézmek lizere ortaya konan modeller arasinda

264EGE, a.g.e., 5.49.
265AS1.AN. a.g.c., (1991). s.13.
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bulunan konut kooperatifleri, bagariya ulagmak icin kooperatif bankalar tarafindan
desteklenmiglerdir. Kooperatif model ortaya ¢ikigindan giiniimiize degin giiniin kosullarina

uyum gostermek icin siirekli bir degisim ve evrim icinde olmugtur.

Uluslararasi kooperatif hareketin en hizli gelistigi sektor olarak kooperatif bankaciligi,
1990’lara gelindiginde Avrupa Birligi iilkelerinde 60.000 bankacilik noktasi isletmekte olup,

34 milyondan fazla iiyeye sahipti ve Avrupa tasarruf piyasasininda yaklagik % 17’sini elinde

bulundurmaktaydi.

Ulkemizde yasanan krizin kaynagi olarak bankalar gosterilmektedir. Bunun nedeni
sermayenin belirli kistlerin elinde bulunmasidir. Bu kisiler daha sonra bankalar kurmuslar ve
bu bankalar eliyle topladiklart mevduati kendi kuruluglarina aktarmiglardir. Daha sonrada
sahibi olduklart bu kuruluslar darbogaza girdiginde bankalar verdikleri kredileri geri

alamamiglar ve zarar etmiglerdir 260

Kisacas: sermaye bireysellesmistir. Oysa kooperatif modelde sermaye topluma
yaydmistir, toplumsallagtirilmistir. Yani kooperatif bir modelle kurulacak olan bankada
toplanan mevduat, demokratik bir 6rgiit yapisi ile hak eden kisilere kredi olarak verilecektir.
Bu da ulusal gelirin boliisiimiinii demokratiklestirecek, milli gelir dagilimmdaki adaletsizligi

giderecektir.

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

olmadigi lilkelerde basartyla uygulanmis bir model olarak karsimiza cikmaktadir.

Bu basarida uygulanan finansman araclar1 6nemli rol oynamakta hatta bu yontemler

tasarruflar arttirici etki etmektedir. Bunlar sirastyla soyle aciklanabilir:
3.1. Pozitif Reel Faiz

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

onemli bir role sahiptir. Ana amac fertlerin tasarruflarmin reel degerini koruma,bunun da

266Ayhan CIKIN, Tiirkiye’de Bir Kooperatifler Bankasi’nmin Kurulmasi Intiyacr;
Nedenleri, Hedefleri, Friedrich Ebert Vak(1, Istanbul, 1996, s.7.
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otesinde onlara reel bir kazang saglamaktir. Aksi halde insanlar tasarruflarini mali kurumlar

yoluyla yapmaktan vazgecer ve onlardan uzaklagirlar.

Enflasyonun yiiksek oldugu buna karsilik faiz oranlariin devlet¢e ve piyasa faiz
oranlarinin altinda belirlendigi gelismekte olan iilkelerde tasarruflarin mali kurumlar aracilig

ile toplanmasinda zorluklar yaganmaktadir.

Bunun yaninda finansal kurumlarin diigiik faizle kredi vermeye zorlanmalari asiri kredi
talebi yaratacak ve kaynaklarn etkin kullanimini onleyecektir. Kisacasi negatif faiz hadleri,
mevduat toplamakta finansal kurumlari zora sokacagi gibi mevcut finansal kaynaklarin etkin
olmayan bir sekilde kullaniimasina sebep olur. Reel faizlerin dogru sekilde belirlenebilmesi
etkin isleyen 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 yardimer olacaktir 268
3.2. Mevduat Sigortas1 ve Endcksleme

Mevduat sigortasi mevduatlarin nominal degerlerini sigortalarken, endeksieme reel
degerlerini korumay! amaglar. Mevduat sigortasi, insanlarin mali kurumlara yatirdiklar

tasarruflarinin tamamen ya da kismen giivence altina alinmasi olarak tamimlanmaktadir. 269

Mevduat sigortasinin ana hedefi, tiiketicinin korunmast ve mali istikrarin

siirdiiriilmesidir.270

Enflasyonun asmdirici 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 cesitli 6lgiitler

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

267Nurhan AYDIN, “Nominal Faiz ve Reel Faiz ve Enflasyon Oranlan”, AU. Acikdgretim
Dergisi, Cilt: 2, Sayi: I, 1996, 5.135.

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

269perk MESUTOGLU, Diinyada Mevduat Sigortasi Uygulamalar1 ve Tiirkiye fcin
Oneriler, DPT. Yayin No: 2481, Eylil 1997, s.5.

Z710MESUTOGLU, a.gee., s.7.

2Z71ALP, ag.e., 5.37.
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Endeksleme, ozellikle enflasyon oranini tahmin etmenin tagidigi riski hafifletmek ve
bununla sermayenin daha uzun vadeli yatirimlardan kag¢isint azaltmak i¢in, uygulanan bir

yondemdir 272

3.3. Vergi Tegvikleri

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

onu daha fazla tasarrufta bulunmaya sevk etmektir.

Vergi tesvikleri ya fertlerin tasarruflarina veya kurumlarin kazanglarina yonelik olabilir.
Birgok lilkede tasarruf hesaplarma o6denen faiz vergilendirilmez. Bazi iilkelerde ise,
tesviklerden yiiksek gelirli mevduat sahiplerinin faydalanmalarini sinirlandirmak icin,
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 paylar
ve faiz gelirine uygulanabilir. Vergi tesviklerinin uygulanmasinda bazen da tasarruftan elde

edilen gelir yerine bizzat tasarruf tutari dikkate almir 273
3.4. Ipotek Sigortas: ve ikincil Piyasalar
Ipotek Sigortasi ipotek kredilerinde giivence sistemi olarak kargimiza glkmaktadlr.274
Iki tiir ipotek sigortasi vardir. Bunlar ipotek kredisi alan tarafin yaptirdigi sigorta ile

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

olarak yapilir275 Digerinde ise kredi yeri 6demeleri sigorta kurumunca yapilmas: garanti

altina alinir 276

Bununla beraber, ipotek sigortastyla daha giivenli bir alete doniistiiriilen ipoteklerin

272ZASLAN, a.g.c., (1991), s.15.
273ASLAN, a.g.e., (1991). s.16.
2ZT4ULUDAG, a.g.e., 5.107.
2Z75ALP, a.g.c., 5.73.

2Z716A1p, a.g.e, s.74.
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istlerinde bulunan uzun vadeli diisiik faizli riskin ikincil piyasalarda dagitilmasi amaciyla
pazarlanmasi gerekmektedir. Boylece konut finansmanini siirekli fon akimi
saglanabilecektir. 2”7 En geligmis ikincil ipotek piyasalarina sahip bulunan ABD’de, ipotek

havuzlari?”8

aracih@ryla ipotek kredilerinin piyasada kolayca almip satilabilen bir ¢esit menkul
degere doniistiirtldiigii bilinmektedir. Bu fonksiyonlar konut finansmaniyla ilgilenmeyen

kurumlarin da bu alana yatirim yapmalarini saglamaktadir 27

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

ile konut alicilarini karsi karsiya getirerek konut edinimine finansman temin eder.

4. TURKIYE’DE UYGULANABILIR BiR KOOPERATIF iPOTEK BANKASI
MODELI

Tirkiye’de bir Kooperatifler Bankasi kurulmasi diigiincesi yillardir tartigilmaktadir.
1974 yilinda, "Kooperatifler Bankasi Yetki Kanunu Tasarist" hazirlanip, Meclise sunuimastyla
yogunlasan tartigmalar; giiniimiizde kooperatiflerin icinde bulunduklart agir finansal sorunlar

nedeniyle yeniden yogunlagmigtir 280

Kurulacak olan bir kooperatifler bankasinin modeli olarak diigiindiigiimiiz Ipotek

Bankacilig1 sisteminin yapisal ozelliklerine sirastyla deginecek olursak;
4.1. Hukuki Yapis1
4.1.1. Kooperatifler Kanunu Ac¢isindan

Tiirkiye’de mevcut kooperatifler icin tek bir yasa bulunmamaktadir. Ozellikle geligmis

2TTULUDAG, a.g.e., s.49.

2781polck Havuzlari: ABD'deki uygulamada, Hiikiimet Milli Ipotek Birligi (GNMA) tarafindan garanti
cdilen senetlerce desteklenen ipoteklerden meydana gelir. Sckonder piyasada, ipotekler yerine, havuzda
toplanan ipotekleri temsil eden senetler alinip satilir. Bu senctier GNMA tarafindan garanti edilir.

ZT9ASLAN, a.g.e., (1991), s.16-17.

280y ¢sim Edis SAHIN, N.Oguzhan ALTAY, Kooperatifier Bankasi ve Almanya Ornegi”, Dokuz
Eyliil Universitesi I.I.B.F. Dergisi, Cilt: 6, Sayr: 2, Yil: 1991, 5.176.
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iilkelerde kooperatifler tek bir yasa ile kurulup orgiitlenmekte iken iilkemizde neredeyse her

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

Tiirkiye’de tarim kredi, tarim satis ve tiitiin kooperatifieri digindaki tarim ve tarim digs

tiim kooperatifler (tiiketim, konut yap, esnaf-kefalet vb.) icin ise tek bir kooperatifler kanunu

vardir.

Ulkemizde var olan bu kanunlarin icerigine baktigimizda kooperatiflerin bankacilik
hizmeti yapabilmesine olanak taniyan bir tek kanun vardir. Bu kanun Tarnim Kredi
Kooperatifleri Kanunu’dur.28! 1581 Sayili bu kanunun 3. maddesinin (C) bendi uyarinca bu
kooperatifler, mevduat toplamak, bankacilik hizmetleri ve sigorta acenteligi yapmak caligma

konularimn i¢inde sayilmigtir. Ancak bu madde bugiine kadar islerlik kazanamamig ve

uy gulamaya sokulamamustir.

1581 sayili yasadan daha demokratik ve bagimsiz bir kooperatif modeli destekleyen
['163 sayilt yasanin igeriginde yapilacak olan bir degigiklikle kooperatiflerin calisma konular
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 bankasmnin daha demokratik yonetilmesi ve bagimsiz

olmasinin saglanmasidir.

Diger bir alternatifte yine 1163 sayilt kanuna dayanilarak kurulan konut
kooperatiflerinin ana sézlegmesinin (T.C.Sanayi ve Ticaret Bakanliginca hazirlanan) 6.
maddesinde acgiklanan amag ve faaliyetler boliimiine bu kooperatiflerin banka kurmak
amaciyla da kurulabilece8i eklenmelidir. Boylece amaclart 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 degigtirilmesidir. Yani iilkemizde var olan tarim kredi, tarim satig ve tiitiin
kooperatiflerini de icine alan 1163 sayili kanuna tabii kooperatifleri de igine alan yeni bir

kooperatifler kanununun icerisine de 100 yillik kooperatifler tarihinde bir¢ok kez konugulup

Z8INecdet KARACEHENNEM, “Kooperatiflerde Mevduat Toplama ve Munzam Kargihk Ayirma
Sorunu”, Kooperatif Diinyasi, Mayis 1976, Yil: 6, Sayr: 62, s.9.
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tartigilan ancak sonuglanamayan kooperatiflere ait olacak bir banka kurabilmek i¢in gerekli

maddelerin islenmesi yeterli olacaktir.

Bu yeni kanunla kooperatifler ¢cok giic kosullarda elde ettikleri finansman destegini,
gerekli kogullar1 sagladiklari miiddetge, elde edebilecekleri bir kuruluga sahip olacaklardir.
Unutmamalidir ki, ilkemizde Mithat Pasa ile baglayan kooperatif¢ilik hamlesi finansman
agisindan giic kosullarda olan iilke vatandaglarini, tekelcilerin elinden kurtarmayr amaclamig

birer kredi kurulusu olarak ortaya ¢ikmigtir.
4.1.2. Bankalar Kanunu Ac¢isindan

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

kooperatifleri banka kurmada yetkisiz kilmustir.

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

bankasmin kurulmasi icin gereken hukuki diizenleme yapilmig olacaktir.

Bankalar Kanunun 12 maddesinin 2. bendinde bankalarin “miinhasiran gayrimenkul
ticareti yapan ortakliklara katilamayacaklar: ve bu konuda is yapan gercek ve tiizel kisilere
kredi acamayacaklar™ belirtilmistir.282 Bu madde bizim model olusturdugumuz ipotek
bankaciligina iilkemizde izin vermemektedir. Modelin uygulanabilmesi i¢in maddenin
degistirilmesi gerekmektedir. Ulkemizde Anayasamizin 57. maddesiyle konut ediniminin
finansman acisindan desteklenmesi, konut gereksiniminin karsilanmasi ve ayrica toplu konut
tesebbiislerinin desteklenmesi devlete verilen bir gorevdir. Toplu konut hamlesinin,

gectigimiz donemlerde ki deneyimlerine goz atacak olursak bu girisimler sadece list gelir

282hsan Ugur DELIKANLI, Sclim Giinay CELIK, “Bankalar Kanununun Krediler, Igtirakler,
Gayrimenkul ve Fmtia Ticarctine Iligkin Hiikiimleri”, Active Bankacilik ve Finans Makaleleri III,

2000, s.54.
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grubuna hizmet veren dar gelirli kigilerin unutuldugu girigimler olmustur. Bunun yaninda
kooperatifler kanaliyla yapilan girisimler toplumun her kesimine hitap eden ve herkesin konut
gereksinimini gidermeye yonelik olmustur. Bankalar faaliyetlerini finanse etmek iizere
gereksinim duyduklari fon kaynaklarimi kanunda belirtilen dgelerin diginda karsilayamazlar.
Bunlar sirasi ile 6zkaynaklar, Merkez Bankasi reeskont ve avanslari, fonlar, dig krediler,

mevduat hesaplari, doviz tevdiat hesaplarldlr.z83 Bankalarin en 6nemli fon kaynakiari Merkez

Bankasindan sagladiklari kredilerdir.

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

politikasmi ipotek bankalarinin hedefleri yoniinde degistirilmesi hususu (4) diizenlenecektir.
Yine Merkez Bankasinin 56/d maddesinde yapamayacag iglemler olarak sayilan

gayrimenkul alimu ile ilgili senet ve vesikalari reeskonta kabul edemeyece8i gibi bunlar

iizerinden avans da veremez ibaresi degistirilerek yukarida saydigimiz maddelere islerlik

kazandirilmasi gerekmektedir.

Bununla birlikte Bankalar Kanununda ve Merkez Bankas: kanununda belirtilen

mevduat munzam karsiliklari ve disponibilite yiikiimliliigli azaltilmali ya da kaldinlmalidir.

Kredi kullanacak kisiler icin sermaye yeterliligi katsayist hesaplanmasindaki agirlik

azaltilabilir hatta kaldirilabilir.

Yine bu krediler i¢in bugiin kredi maliyetlerini arttiran her tiirlii fon, vergi, resim, harg

yikiimliiliiklerine muafiyet getirilebilir.
4.2. Orgiitsel Yapisi

Ekonomik amaglarini gerceklestiremeyen ve benzer sosyo-ekonomik sorunlarla kargi

283 A fhsan KARACAN, Bankacihik Hukuku, Yap: ve Kredi Bankasi A.S. iktisadi Aragtirmalar
Botiimii, Bankacilik Aragtirmalar Dizisi No: 6, Cilt: |, Nisan 1987, s.117.
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kargtya bulunan kisiler, ekonomik yetersizlikleri agmak icin, aralarinda igbirligi+giicbirligi
yaparak dayanigmaya yonelebilirler. Ortak amaca ya da amaglara ulagabilmek icin kendi
aralarinda dayanigmaya yonelen kisiler, bir "igbirligi sozlesmesine" dayali olarak bir araya
gelmeleri durumunda bir "kooperatif 6rgiit” olu§tururlar.284 Kooperatiflerde karsilikli yardim
ve dayanisma, belirli ekonomik ¢ikarlarin saglamasi temel amactir.285 Kooperatif Ipotek
Bankasinda amag, kooperatif ortaklarinin ve konut kooperatiflerinin kredi gereksinimlerini

kargilayacak bir orgiite sahip olmaktir.280

Buna gore kurulacak olan Kooperatif Ipotek Bankasi, Konut Kooperatifleri ve
birliklerine finansman saglamayi amaglayan bir kooperatif bankasi olmalidir. Banka
orgiitlenme ve yonetimde biitiin {ilkeye yayilmasimi amaclayan bir yapiya sahip olmali ve
boylece kaynak agisindan daha cok kooperatife hizmet gotiirebilmektedir. Bunu saglamak
icin orgiitlenme modelini gelistirirken ilge teskilatindan bagslayarak, il, bolge ve merkez birlik
seklinde orgiitlenecektir. Kooperatif ipotek bankas: il ve ilcelerde agacaklar: subelerle
bankacilik hizmetlerini en alt birime kadar gotiirmiis olacaktir. Ayrica bu bolgelerde yasayan
halkimizin sahip oldugu ekonomik birikimlerin mevduat olarak toplanmasi saglanarak iilke
ekonomisine ve dolayisi ile bolge halkinin 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¢cinde olusumu saglanacaktir.

Ozetle, iilkemizde kurulacak olan Kooperatif Ipotek Bankasi’nin miilkiyetinin ve
yonetiminin kooperatif iist birliklerinin elinde olmasi istenilmektedir. Boylece bu
kooperatiflerden gelecek olan kisiler Genel Kurul ile Yonetim ve Denetim Kurulunu

olusturacaklardir. Buna gore kooperatif orgiit yapisi asagidaki semadaki gibi olacaktir 287

284G AHIN&ALTAY, ag.c., s.177.

2857cyyat SABUNCUOGLU, Tuncel TOKOL, Isletme, Ezgi Yayinlart, Bursa, 2001, s.86.

286 Avhan CIKIN, Ali Riza KARACAN, Genel Kooperatifcilik, Ege Universitesi Ziraat
Fakiiltesi Yaymlari, No: 511, E.U. Basimevi, Bornova-Izmir, 1994, 5.235.

2877iva Gokalp MULAYIM, Demokratik Kooperatifgilik Politikasi ve Toprak
Reformu, Ycetkin Yaymlan, Ankara, 1993, 5.29. |
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Kooperatif
Merkez Birlikleri

Kooperatif
Birlikleri

Genel Kurul

» Denetim Kurulu

Yonctim Kurulu

Kredi Komitesi

Genel Miidiir

- Teftis Kurulu

{ ' , 1 , Y

Genel Miidiir Genel Miidiir Genel Miidiir Genel Miidiir
Yardimcisi Yardimcist Yardimcist

Y ardimcisi

Sekil 1: Kooperatif Ipotek Bankasi Orgiit Semasi

Bu olugum icinde kuruimasi dngoriilen bankanin merkezi Ankara olup merkez birligin
amact, birlige bagli bankalarin organizasyonunu giiclii kilmak pazar igerisindeki payini
arttirmak ve birim bankalarin yetersiz geldigi sorunlar kargisinda devreye girerek sorunlara

cozlim Uretmektir.
4.3. Finansal Yapisi

Konut kesimini finanse edecek olan Kooperatif Ipotek Bankasinin sermayesi basarili
olmasinda ki en onemli faktor olarak kargimiza cikmaktadir. Bunu yasadigimiz bankalar
bunaliminda birkez daha test etmig bulunmaktayiz. Kurulacak olan bankanin sermaye
yapisinin icinde ilk dnce kooperatif birlikleri ve dolayistyla konut kooperatiflerinin katilimi
saglanacak, ikinci olarak devletin destegi saglanacaktir. Burada devletin katilimi bankaya

kaynak aktarimi (hibe veya imtiyaz) seklinde degil sadece bir bor¢ 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 gelismis lilkelerde oldugu gibi 6zel destek
programlarma ihtiyaci vardir. Bu noktadan hareketle Amerika Birlesik Devletlerinde oldugu
gibi kooperatif hareketin finansal acidan desteklenmesi?38 6rnek alimmalidir. Bunun yaninda
tilkemizde cumhuriyet hiikiimetlerinin hepsi sanayiin nasil desteklenecegini konu alan
programlarla bu alana kaynak aktariminda bulunmuslar, ayni 6zveriyi kooperatifler icin
gostermemiglerdir. Konut kooperatifleri iilke ekonomisinin dinamigini olusturan ingaat
sektoriinii destekledigi gercegi ile devletin kooperatif ipotek bankasina yapacag: finansal

destek ayni zamanda iilke ekonomisine de yapilmis sayilacaktir.

Kisacast konut kooperatiflerinin finansman thtiyacini kargilayacak olan Kooperatif
Ipotek Bankasimin kurulug sermayesinin giiclii olmasi ve saglam temellere dayanmasi
gereginden yola ¢tkilarak devletin bu bankaya sermaye aktariminda bulunmasi sarttir. Bu
nedenle yapilacak olan yardim hibe seklinde degil geri 6demeli diisiik faizli bir borg
finansmani seklinde olmalidir. Bankanin kurulus esnasinda finansal yeterlilige ve halkin

giivenine sahip olmasi ancak devlet destegi ile miimkiin olacaktir.
Kooperatif Ipotek Bankasi su yollarla kaynak toplayabilecektir :

Ilk olarak kooperatif Ipotek bankasi mutlaka mevduat toplamalidir. Kooperatifler ve
gercek ve kamu tiizel kisilerinin bankaya yatiracaklar: tasarruflarla bu mevduat toplanabilir.
Toplanan bu mevduatlar ile banka kaydi para yaratabilir. Ikinci olarak merkez bankasi
kredilerinden ve devlet 6deneklerinden oncelikli olarak yararlandirilabilir. Bunlarin yaninda
menkul kiymet ihraci, yatirim sertifikasi gibi kiymetli evraklar ¢ikarip pazarlamak, her tiirlii
bankacilik hizmetleri yapmak, devletin konut edinimini desteklemek icin olusturdugu her
tirlii fonun banka biinyesinde tutulmasi ve yine aractlik hizmetinin banka tarafindan
yapilamasi, T.C Merkez Bankasina Mevduat Munzam Karsili81 ayrilacak payin kooperatif
ipotek bankasi igin istenilmemesi, kooperatifcilik egitimini desteklemek lizere ayrilan fonun
bankaya yatiriimasi, kooperatiflerin ayirdiklari yedek akce ve fonlarin banka biinyesinde
tutulmast, istiraklerden elde edilecek karlar, banka biinyesinde olusacak olumlu gelir-gider

farklari, degerli kagitlar karsiligi merkez bankasindan alinacak avanslar, sosyal giivenlik

283CIKIN, a.ge., s.28; Ziya Gokalp MULAYIM, Tiirk Kooperatifgiliginin Temel

Sorunlart ve Coziim Onerileri, Friedrich Ebert Vakfi, Ankara, 1990, s.18.
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kuruluglarinin elinde bulunan tasarruflarin bankaya mevduat olarak yatirilmasi, 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 olusum

degerlendirilmelidi 289
4.4. Faaliyetleri

Konut finansman sisteminde yaygin olarak kullanilan araglardan olan ipoteklerin,
ikincil ipotek piyasalari sayesinde tekrar iglerlik kazandirilmasi neticesinde iilke icin yeni bir

finansman kaynag yaratilmig olacaktir.

Boylece ekonomide mevcut olan cari kogullar cercevesinde konut kredisi talebi ile
konut kredisi arzinin serbestge kargilagtig1 bir sistem yaratilmis olacaktir. Ulkemizde yasanan
yliksek enflasyon riski bu bankalar sayesinde hem tasarruf sahibi, hem de kredi sahibi

kisilere daha az yansitilacaktir.

Konut sektoriindeki kooperatiflesmeyi daha da arttirarak bu alanda daginik ve kiiciik

birikimleri bir araya toplayarak ekonomiye kazandirilmasina hiz kazandirlacaktir. 2%

Sigorta sirketleri, emekli sandiklari gibi kuruluglarin atil sekilde bekleyen paralari

ekonomiye kazandirilarak likiditasyon projeleri ve uzun vadeli kaynaklar saglanarak, sistemin

islerligi hizlandirilacaktir.

Boylece konut satin alimi, liretimi kolaylastiriimis olacak, bunun yaninda da diisiik ve

orta gelirli gruplara kira dder gibi bir finansman destegi saglanmus olacaktir.

Y iiksek enflasyon yasanan iilkemizde sermaye piyasalarindan saglayacagimiz fonlara
olan talebi arttirmak icin ipotek kredilerinin ihracinda garantor olarak olugturulacak bir
kurum talep sahiplerini her tiirlii riskten koruyacaktir. Bu kurumlar arasina sigorta sirketleri

de sokularak, bu tiir kredilerin ve ihraglarin sigortalanmasi saglanmalidir.

Z89CIKIN, a.g.e., 5.29; MULAYIM (1990), a.g.e., s.18-19; Ayhan TAN, Tiirkiye
Ekonomisinde Tarim Kooperatifleri, Ankara, 1983, 5.96-97; CIKIN, KARACAN, a.g.e., s.237.
2907iva Gokalp MULAYIM, Kooperatifgilik, I1. Baski, Yetkin Yayinlari, Ankara, 1995, 5.453.
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Bu baglamda olusturulacak olan kooperatif ipotek bankasinin temel faaliyetleri; konut
kooperatifleri ve iist orgiitlerine finansman saglamak, kooperatif ve iist orgiitlerinin yatirim
amagcli projelerine katilmak, on arastirmalarina destek saglamak, gerektiginde projeler
hazirlayarak bunlara disg kaynakli finansmanlar yaratmak, kuracaklari 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 islemlerini yiiriitmek, uluslararasi kooperatif finans
orgiitleri ve diger finans kuruluslari ile baglanti halinde olmak ve ortakliklar teskil etmek,

sigortacilik faaliyetinde bulunmak
4.5. Uygulanabilir Bir Kooperatif Ipotek Bankas1 Anasbzlesmesi

Asagidaki anasozlesme Ticaret Bakanliginin kooperatifler icin diizenlemis oldugu
ornek anasozlesmeden yararlanilarak Kooperatif Ipotek Bankasi igin tarafimizdan

diizenlenmigtir. 29!

Birinci Boliim
Yasal Temeller

Kurulus, Unvan, Merkez, Siire, Amag ve Faaliyet Konular

Kurulus;

Madde 1-Bu anasozlegmede isimleri, tabiiyetleri, ikametgah adresleri ve taahhiit
ettikleri sermaye paylar gosterilen kimseler tarafindan, 4389 Sayili Bankalar Kanunu ve 1163
Sayili Kooperatifler Kanunu hiikiimlerine gore degisir ortakli, degisir sermayeli ve sinirli

sorumlu bir Kooperatif Bankas: kurulmustur.

Tiizel Kisiligin Kazanlmas: ve Anasozlesme Degisikligi,
Madde 2- Kooperatif Ticaret Siciline tescil ile tiizel kisilik kazanir. Tescilden Once
kooperatif namina isg ve islem yapanlar bunlardan sahsen ve zincirlesme olarak

sorumludurlar. Anasozlesmede yapilacak degisiklikler kurulustaki usule tabidir.

D ywww .sanayi.gov.tr



Unvan;

Madde 3- Kooperatifin iinvani Sinirli 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 Konulart;
Madde 6- Kooperatif Ipotek Bankasinin asagida yazili amaglari gerceklestirmek icin
kooperatif ilkeleri dogrultusunda kendisine diigen gereken tedbirleri almak ve karsilikli

yardimlagma ve dayanigma iginde bagli bulundugu birligin direktiflerine uyarak caligmaktir.

Bu amacla:

1- Ortaklarina ve ortak dis1 kigilere (meskeni olmamak kaydiyla) yapi alt yapi ve onarma
igleri yaptirmak icin, siiresi elli yilr gecmemek ilizere arsalariyla birlikte bina ve yapi ipotegi

karsiliginda krediler acmak.

2- Acilan krediler karsiliginda alinan ipotekleri havuzda toplayarak, bunlart kargilik
gostererek tahvil ¢ikarmak, sermaye piyasalarinda bunlari ihrag etmek, Merkez Bankasindan

avans ¢cekmek, reeskont kredisi kullanmak.

3- Yukaridaki fikralarda yazili hususlari saglamak iizere, ilgili kurum ve kuruluslarla
ortak calismalarda bulunabilir, gayrimenkul ve menkulleri iktisap eder, kiralar, kiraya verir,

satar ve benzeri tasarruflarda bulunur, ayni haklar tesis eder.

4- Ortaklarin sigorta ihtiyaclarina araci olabilir. Sigorta ortakliklari kurabilir, kurulmus

olanlara ortak olabilir.

5- Kooperatif ve kooperatif iist orgiitlerinin tasarruflarini, yatirrmlarini uygun verimli

alanlara yoneltmek.
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6- Sermayeyi tabana yayarak biitiin halkin katilimini saglayacak tedbirleri almak.
7- Diger her tiirlii banka islemleriyle ugragsmak.

8- Yatirim etiidleri ve projeleri hazirlamak veya hazirlatmak, gerektiginde teknik

yardimda bulunmak, danigmanlik yapmak.

9- Konusu ile ilgili egitim, yayin, aragtirma ve benzeri faaliyetlerde bulunur.

10- Ipotek bankasi 1. maddede belirtilen konularin disinda ipotek kabul ederek kredi

acamazlar.
Sermaye ve Paylar

Sermaye;

Madde 7- Kooperatifin sermayesi, 20.000.000.000.000 TL. olup tamami ddenmistir.

Bu sermaye hiikiimetin onayiyla arttirilabilir. Ayni sermaye konamaz.

Paylar;
Madde 8- Bir ortaklik payimin degeri 100.000.-liradir. Ortaklar en ¢cok 5.000 pay

taahhiit edebilirler. Ancak her ortagin en az 5.000 pay taahhiit etmesi zorunludur. Ortaklik
paylari, bu anasozlesmenin 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 oderler.

Ortaklik Islemleri
Ortaklik Sartlari;
Madde 10- Kooperatife ortak olabilmek icin asagidaki nitelik ve sartlarin varligi

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 gercek kisilerin kimler

oldugunun belgelenmesi ve yukaridaki sartlar1 tagimasi.

4- 1163 Sayili Kooperatifler Kanununun 9 uncu maddesinde sayilan tiizel kisilerden
olmak.

5- Banka faaliyet bolgesi iginde oturuyor olmak.

Ortakliga Kabul,

Madde 11- Gerekli sartlari tagiyip da, kooperatife ortak olmak isteyenler yazili olarak
yonetim kuruluna bagvururlar. Bu bagvuruda, anasozlesmenin tiim hiikiimlerinin ve getirilen

yiikiimliiliiklerin kabul edildigi agikca belirtilir.
Ortakliga kabul yonetim kurulunun kararr ile gerceklesir.

Y onetim kurulu, ortaklar ile ortak olmak icin bagvurularin 10 uncu maddede gosterilen

sartlari tagty1p tasimadiini aragtirmak zorundadir.

Ortakliga kabul veya red karari, ilgiliye 15 giin icinde yazi ile bildirilir. Istekli, ortakhiga
alindig: taktirde, kararin kendisine bildirildigi tarihten itibaren bir ay icinde 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 kaydi yapilamaz. Bu amacla para tahsil edilemez.

Ortak Saytsi;

Madde 12- Kooperatifin ortak sayisi en az 7 kisidir. Ortak sayis1 sinirsizdir.
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Ortakliktan Cikma;

Madde 13- Her ortak, hesap senesi sonundan en az bir ay 6nce yonetim kuruluna yazi
tle bagvurmak suretiyle ortakliktan ¢ikabilir. Yonetim kurulu bu hitkme uygun olarak
yapilacak istege ragmen, yazili bagvurunun kooperatif kayitlarina girisinden itibaren bir ay
icinde kabulden kacinirsa, ortak, ¢itkma dilegini noter aracilidi ile yonetim kuruluna bildirir.

Bildiri tarthinden itibaren ¢tkma gerceklesir.

Ortakliktan Cikarma;

Madde 14- Durumlari asagida gosterilen hallere uyanlar yonetim kurulu karari ile
ortakliktan ¢ikartlr.

[- 10’uncu maddede yazili ortaklik sartlarini kaybedenler.

2- Parasal yiikiimluliiklerini otuz gilin geciktirmeleri iizerine, yonetim kurulunca noter
aracihigi ile yapilacak ihtari takip eden on giin icinde bu ylikiimliiliiklerini yerine
getirmeyenlere yine ayni kurulca ikinci ihtar yapilir. Ikinci ihtari takip eden otuz giin
icerisinde de ylikiimliiliiklerini yerine getirmeyenlere yine ayni kurulca ikinci ihtar yapilir.

Ikinci ihtari takip eden otuz giin icerisinde yiikiimliiliiklerini yerine getirmeyenler.

3- Kooperatifin para, mal ve belgeleri tizerinde igledikleri suglardan dolayr mahkum

olanlar.

Cikarma karart gerekgeli olarak yonetim kurulu karar defteri ile ortaklar defterine
kaydedilir. Kararin onayli 6rnegi, ¢ikarilan ortaéa teblig edilmek iizere 10 giin icinde notere
tevdi edilir. Ortak, ¢cikarma kararinin teblig tarihinden itibaren ii¢ ay i¢inde iptal davasi
acabilir veya genel kurula itiraz edebilir. Bu itiraz, ilk toplanacak genel kurula sunulmak
iizere yonetim kuruluna noter aractlig1 ile tebligi ettirilecek bir yazi ile yapilir. Genel kurula
itiraz edildigi taktirde, yonetim kurulunun ¢ikarma karar aleyhine iptal davasi agilamaz. Itiraz

iizerine genel kurulca verilecek karara kargi iptal davasi hakki sakhidir.

Ug aylik siire icinde genel kurula veya mahkemeye bagvurmak suretiyle itiraz

edilmeyen ¢ikarma kararlar: kesinlegir.

Ortaklar, bu maddede gosterilmeyen sebeplerle ortakliktan ¢ikarilamazlar.
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Haklarinda cikarma karari kesinlegsmeyen ortaklarin yerine yeni ortak alinamaz. Bu

kigilerin ortakiik hak ve yiikiimliiliikleri, ¢cikarma karari kesinlesinceye kadar devam eder.

Ortaklige Sona Erenlerle Hesaplasma,
Madde 15- Maddel3’ de anilan haller veya 6liim dolayisiyla ayrilan ortalarin ortaklik
paylari ayrildiklari yilin bilangosuna gore hesaplanarak, bilanco tarihinden itibaren kooperatife

olan borglari kesildikten sonra kalan bakiye kendilerine veya mirasgilaria bir ay i¢inde geri

verilir.

Madde 14’de anilan hiikiimlerden dolay1 ortakliktan ¢ikarilanlarin ortaklik paylari

kendilerine geri verilmez, yedek akgeye gecirilir.

Ortakliktan ¢ikan yada c¢ikarilanlar kooperatifin yedek akgeleri tizerinde bir hak iddia

edemezler.

Ortaklig1 hangi hallerde olursa olsun sona erenlerin alacak ve haklari bunlan

isteyebilecekleri giinden itibaren bes yil gecmekle zaman asimia ugrar.

Ortakliga Tekrar Girme;

Madde 16- Ortakhigi sona erenler, ayriima nedenlerinin ortadan kalkmas: halinde

yeniden ortakliga kabul edilebilirler.

Bu anastzlesmenin 14’lincii maddesinin 3’ncii bendi gere8ince cikarilanlar

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, is ve konut adresi, kooperatife
girdigi ve ciktigi tarihler yazilir. Bu hususlar, senet sahibi ile kooperatifi temsile yetkili olan
kimseler tarafindan imzalanir. Ortagin yatirdig1 veya cektigi paralar tarih sirasiyla kaydedilir.
Bu kayitlar kooperatifin 6dedigi paralara ait ise ortak imza eder. Imzali ortak senedi makbuz
hiikmiindedir. Mezkir senet anasozlesmeyi ihtiva etmek sartiyla ortaklik clizdani seklinde de
diizenlenebilir. Ortaklik senetleri kiymetli evrak niteliginde olmayip sadece ispat vesikasi

hiikkmiindedir.
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Ortaklarin Sahsi Sorumiuluklari;
Madde 18- Her ortak, kooperatifin bor¢larina karst, 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 borglarindan

dolayr diger ortaklar gibi sorumlu olur.

Yonetim kurulfu iiyeleri ile denetgilerin sorumluluklari hakkindaki hiikiimler saklidir.

Ortaklik Pay: Disindaki Odemeler ve Ek Odeme Yiikiimliiliigii;
Madde 19- Ortaklar, taahhiit ve tediye ettikleri ortaklik pay1 bedelleri disinda, kooperatif
amagclarinin gerceklegmesini saglamak iizere genel kurulca kararlagtirilacak miktarlardaki

taksitlerini 6demek zorundadirlar. Bu kararlarda ortaklarin salt cogunlugu aranir.

Bilanco aciklarmin kapatilmasinda kullanilmak lizere ortaklarina ek odeme
yiikiimliiliigii getirebilir. Ek ddemeler miktart o yilin bilanco agigini gecemez ve kooperatif

genel kurul kararma gore talep edilir.
Kooperatifin Organlar: ve Yonetimi

Kooperatifin Organlar;

Madde 20- Kooperatifin organlari sunlardir:

A- Ortaklarm Y onetim Organlari :
1. Genel Kurul,
2. Yonetim Kurulu,

3. Denetim Kurulu

B- Idari Organlar :

[. Miidiirliik ve Genel Miidiirliik
2. Danigma ve Yardimci Birimler
3. Tali Birimler
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A- ORTAKLARIN YONETIM ORGANLARI:
GENEL KURUL

Gorev ve Yetkileri;

Madde 21- En yetkili organdir. Yilda en az bir defa toplanir. Yilm ilk dort ay: icerisinde

toplamak zorundadir. Genel Kurulun gorev ve yetkileri sunlardir:

I- Bilanco, 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, gerektiginde bunlar azletmek,

3- Yonetim kurulu tarafindan verilen ortakliktan ¢ikarma kararlarina yapilan itirazlar

inceleyip karara baglamak,

4- Kanun, anasozlesme ve iyi niyet esaslari ile genel kurul kararlarina aykirt oldugu ileri

stirlilen yonetim kurulu kararlarmin iptal edilip edilmeyecegi konusunda karar vermek,

5- Ust kuruluga girme karari vermek ve bu kurulusta gdrevlendirilecek temsilcileri

secmek,
6- Anasozlegsmede yapilmasi ongoriilen degisiklikler hakkinda karar vermek,
7- Y 6netim Kurulu ve Miidiirlin gorevlerini sinirlamak veya genigletmek,

8- Kooperatifin dagilmasi hakkinda karar vermek, tasfiye kurulunu secmek,

9- Kanun ve anasozlesme ile genel kurula taninmig olan diger konular hakkinda karar

vermek.

Genel kurul, yukaridaki gorev ve yetkilerini devir ve terkedemiyecegi gibi, kooperatifin

amaclar ife ilgili her tiirlii isler hakkinda da karar verebilir.
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Oy Hakki ve Temsil;

Madde 22- Biitiin ortaklar genel kurula katilma hakkinda sahiptir. Her ortak yalmiz bir

oya sahip olup, yazi ile izin verilmek suretiyle bir ortak diger bir ortagi oyunu kullanmak
lizere temsilci tayin edebilir.

Ortak sayis1 1000’1 gectiginde her ortak en ¢ok 9 olmak iizere birden fazla ortagi
temsil edebilir.

Es ve birinci derecede (ortadin; cocugu, anne ve babasi, esinin anne ve babasi) akrabalar
icin temsilde ortaklik sarti aranmaz.

Tiizel kigilerin temsilcileri Genel Kurula yazilt bir belge ile katilabilir.

Yonetim kurulu baskan ve iiyeleri ile kooperatifi temsile yetkili kilinan kimseler

vekaleten oy kullanamazlar.

Y onetim kurulu bagkan ve liyeleriyle kooperatifin iglerinin goriilmesine herhangi bir
surette katilmig olanlar, yonetim kurulunun ibrasina ait kararlarda oylamaya katilamazlar. Bu

hiikiim denetciler hakkinda uygulanmaz. Denetciler kendi ibralarinda oy kullanamazlar.

Hig bir ortak, kendisi, esi veya usul ve fiirugu ile kooperatif arasinda ortaklik iligkileri

disindaki sahsi bir ise veya uyusmazliga ait goriismelerde oy kullanamaz.

Toplantt Sekilleri ve Zamanu;

Madde 23- Genel kurul, olagan ve olaganiistii olmak iizere iki sekilde toplanir.
Olagan genel kurul toplantisinin, her yilin ilk dort ay: i¢inde yapilmasi zorunludur.

Olaganiistii genel kurul, kooperatif iglerinin ve anasozlesme hiikiimlerinin gerektirdigi

zaman ve surette toplanir.

Toplanti Yeri;

Madde 24- Genel kurul, kooperatif merkezinin bulundugu yerde toplanir.
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Cagriya Yetkili Organlar;

Madde 25- Genel kurul, yonetim kurulunca toplantiya ¢agrilir.

Gerekli hallerde denetim kurulu, kooperatifin ortagt bulundugu iist birlik ve tasfiye

memurlari genel kurulu toplantiya ¢agirma yetkisine sahiptirler.

Genel kurul yukaridaki sekilde toplanamadig taktirde Denetim Kurulu’nca toplantiya

cagnilabilir.

Ayrica, 4 ortaktan az olmamak kaydiyla toplam ortak sayisinin 1/10’unun istegi halinde,

genel kurul 10 giin icinde Y 6netim Kurulu tarafindan toplantiya cagrilir.
Bu bagvurunun, miistereken ve noter tebligati ile yapiimasi gerekir.

Yonetim kurulunca bu istegin zamaninda yerine getirilmemesi ve sirasiyla denetim
kurulu, kooperatifin ortagi 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 ¢cagirma izni alabilirler.

Cagrimin Sekli;
Madde 26- Olagan ve olaganiistii toplantilara cagri, taahhiitlii mektuplarla, ayrica
gerektiginde gazete ile gazete olmayan yerlerde mahalli orf ve adete gore ilan yoluyla yapilir.

Cagrinin sadece yazili olarak imza kargiliginda yapiimast da miimkiindiir.

Cagrinin, toplanti giiniinden en az 30 giin dnce ve en ¢ok iki ay i¢inde yapiimasi,

toplantinin giin ve saati ile yerinin ve giindem maddelerinin bildirilmesi zorunludur.

Cagrida, birinci toplantida ¢cogunluk saglanamadig: taktirde yapilacak olan sonraki
toplantilarin tarihi, saati ve yeri aciklanarak yeni bir bildirime gerek kalmaksizin bir defada

ortaklara duyuru yapilabilir. Toplantilar arasinda en az 7 en fazla 30 giin siire bulunmasi

gerekir.

Siirelerin hesabinda duyuru ve toplanti giinleri hesaba katilmaz.
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Anasozlegmenin degistirilmesi soz konusu ise, yapilacak duyuruda degistirilecek

maddelerin numaralarinin yazilmast ile yetinilir.

Biitiin Ortaklarin Hazir Bulunmast,

Madde 27- Kooperatifin biitiin ortaklarinin veya temsilcilerinin hazir bulunmasi ve
itirazin olmamasi halinde, genel kurul toplantilarina iliskin diger hiikiimler sakli kalmak
sartiyla, toplanttya cagri hakkindaki hiikiimlere uyulmamus olsa da kararlar alinabilir. Ancak,
kararlarin muteber olabilmesi i¢in toplantida Denetim Kurulu iiyelerinin muhalefet serhi

koymamis olmast 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 asagidaki hususlar yazilir.

1- Yonetim ve denetim kurullari tarafindan verilen raporlarin okunmasi,

2- Bilanco, envanter ve gelir-gider fark: hesaplarinin incelenmesi, onanmasi veya reddi,
3- Yonetim kurulu ile denetim kurulu iiyelerinin ibrast,

4- Siiresi biten yonetim ve denetim kurulu iiyelerinin yerine yenilerinin secilmesi,

5- Gelecek yilin biitge ve caligma programinin goriisiilmesi ve karara baglanmast,

6- Gerekli goriilen diger hususlar.

Olagantistii genel kurul giindemi, cagrinin amacina gore tayin ve tespit olunur. Dortten
az olmamak lizere ortaklarin en az 1/10’u tarafindan genel kurul toplanti tarihinden en az
yirmi giin 6nce miistereken ve noter tebligati ile bildirilecek hususlarin giindeme konulmasi

zorunludur.

Giindemde olmayan hususlar goriisiilemez. Ancak, kooperatife kayitli ortaklarin en az
[/10’unun giindem maddelerinin goriigiilmesine gecilmeden once yazili teklifte bulunmalari
halinde, hesap tetkik komisyonunun segilmesi, bilan¢o incelemesinin ve ibranin geriye
birakilmasi, ¢ikan veya ¢ikarilan ortaklar hakkinda karar alinmasi, genel kurulun yeni bir

toplantiya ¢agrilmasi ve kanun, anasozlesme ve iyiniyet esaslari ile genel kurul kararlarina
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aykirr oldugu ileri siiriilen yonetim kurulu kararlarinin iptali, yonetim kurulu iiyeleri ile

denetgilerin azli ve yerlerine yenilerinin secilmesi ile ilgili hususlar, genel kurula katilanlarimn

yaridan bir fazlasinin kabulii ile giindeme alinir.

Ortak Cerveli;
Madde 29- Y 6netim kurulu, her genel kurul toplantisindan 6nce, tiim ortaklarin ortak

numaralari, isim ve ikametgahlari ile, asaleten ve vekaleten imzalanacak yerleri gosterir

yonetim kurulunca imzali bir ortaklar cetveli hazirlamakla yiikiimliidiir.

Bu cetvel, toplantiya katilanlar ile genel kurul bagkan ve Bakanlik temsilcisi tarafindan

isim yazilarak ayrica imzalanir.

Gortigme ve Karar Nisab:;
Madde 30- Genel Kurulun toplanabilmesi ve giindemdeki konularin goriisiilebilmesi

icin, kooperatife kayitlt ortaklarin en az 1/4’iiniin sahsen veya temsilen toplantida hazir

bulunmasi sarttir. llk ve miiteakip toplantilarda ayn1 nisap aranr.

Genel kurulda kararlar, ortaklarin en az 1/4’iiniin hazir olmasi sartiyla oylama

sirasindaki mevcudun yaridan fazlasini oyu ile alinir.

Ancak, kooperatifin dagilmasi, diger bir kooperatifle birlesmesi veya anasozlesmede
degigiklik yapilmasr ile ilgili kararlar ortaklar cetvelinde imzasi bulunanlarm 2/3 ¢ogunlugu ile

verilir.

Kararlarin Tesiri;
Madde 31- Kanun ve anasozlesmeye uygun surette toplanmis genel kurulda alinan

kararlar, toplantida bulunmayanlar veya aleyhte oy kullananlar hakkinda da gecerli ve

baglayicidir.

Kararlarin Iptali;

Madde 32- Asadida yazilt kimseler kanuna, anasdzlesme hiikiimlerine ve iyiniyet
esaslarma aykirt oldugu iddiastyla genel kurul kararlari aleyhine, toplantiyr izleyen giinden
baglamak iizere bir ay icinde, kooperatif merkezinin bulundugu yerdeki mahkemeye

bagvurabilirler.
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[- Toplantida hazir bulunup da kararlara muhalif kalarak keyfiyeti tutanaga gegirten
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 katilmis bulunduklarini

iddia eden pay sahipleri,
2- Yonetim Kurulu,

3- Kararlarin yerine getirilmesi yonetim kurulu iyeleri ile denetgilerin sahsi

sorumluluklarint mucip oldugu taktirde bunlarin her biri.

Bozma davasinin agildig1 ve durugmanin yapilacagi giin, yonetim kurulu tarafindan

usulen ilan olunur.

Bir kararin bozulmasi, biitiin ortaklar i¢in hiikiim ifade eder. Bozma kararinin

kesinlesmesi halinde, bu husustaki tlam tescil ve ilan ettirilir.

Genel Kurul Kararlaruun Tescil ve Hani;
Madde 33- Toplantiya ¢cagrinin usuliine uygun yapildigini gosteren belgeler ile ortaklar
cetveli ve genel kurul tutanagi toplanti tarihinden itibaren 15 giin icinde Ticaret Sicil

Memurluguna verilmekle birlikte gerekli tescil ve ilan islemi yaptirilir.

YONETIM KURULU

Secim ve Siiresi;
Madde 34- Y 6netim Kurulu, genel kurulca en az bir, en ¢ok dort yil icin secilir ve en az

bes tiyeden olusur. Genel kurulca boyle bir siire tespiti yapiimamasi halinde bir yil i¢in

se¢ilmig sayilir.
Y onetim kuruluna secilen iiye sayisi kadar da yedek iiye segilir.

Y 6netim 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 lizum goriirse yonetim kurulu

tiyelerini her zaman degistirebilir.

Segilme Sartlar:;

Madde 35- Y 6netim kurulu iiyelerinde agagidaki sartlar aranir.

I- Kooperatif ortagi olmak ve medeni haklar kullanma ehliyetine sahip olmak,

2- Tiirk vatandagi olmak,

3- Hukuk, isletme, iktisat, maliye, bankacilik, kamu yonetimi ve dengi okullarda veya bu
dallarla ilgili miihendislik alanlarinda en az lisans diizeyinde 6grenim gérmiis olmalari sarttir.

4- Bagka bir sirket veya kooperatifte yonetim kurulu iiyesi olmamak,

5- Tiirk Ceza Kanununun zimmet, ihtilas, irtikap, riigvet, gorevi kotiiye kullanma,
sahtekarlik, hirsizlik, dolandiricihk, hileli iflas, emniyeti suistimal ve devletin sahsiyetine kargi

islenen suclara iligkin hiikiimleri ile 1163 sayily Kooperatifler Kanununa gére mahkum

olmamak,

6- Ayni zamanda kooperatife denetci olmamak.

Y onetim kurulu iiyeligine secilen tiizel kisiler, yukaridaki sartlan tagiyan gergek kisiler

vasitastyla temsil edilirler.

Secilme sartlari denetim kurulu tarafindan arastirilir. Bu sartlari tagimadiklarr halde

secilenler ile sonradan kaybedenlerin gorevlerine yonetim kurulunca son verilir.

Haklarinda yukaridaki suclarla ilgili olarak kamu davasi acilmig olanlarin gorevleri ilk
genel kurul toplantisina kadar devam etmekle beraber, yonetim kurulunca bu durumdaki
iiyelerin genel kurulca azli veya goreve devami hakkinda karar alinmak iizere yapilacak ilk

genel kurul giindemine madde konulur.

Gorev ve Yetkiler;

Madde 36- Yonetim kurulu, kanun ve anasozlegsme hiikiimleri icinde kooperatifin
faaliyetini yoneten ve onu temsil eden icra organidir. Yonetim kurulu gereken siklikta toplanir.
Aksine bir karar olmadig: hallerde her li¢ 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 cagirabilir. Cagri
bagkan tarafindan bagkan yoksa yardimcist tarafindan yapilir. Karar alinabilmesi i¢in yonetim
kurulunun yarisinin toplantida hazir bulunmasi ve kepsinin evet oyu vermesi gereklidir. Alman

kararlar karar defterine yazilir ve toplantida bulunan iiyeler tarafindan imzalanir.
Y onetim kurulunun baglica gorev ve yetkileri sunlardir.

[- Kooperatifin amaglaria, ortaklarin menfaatlerine ve genel kuruica belirlenen
esaslara uygun, islemleri yiiriitmek, kredi bagvuru islemlerini karar baglamak, Kurum bu

yetkisini Kurulca belirlenecek usul ve esaslar ¢ercevesinde genel miidiirliige devredebilir.
2- Yillik bilanco ile gelir-gider hesabinin hazirlanmasini saglamak,

3- Ortaklar ile ortak olmak icin bagvuranlarin ana sdzlesmede belirtilen sartlari tagtyip

tagimadiklarin aragtirmak,

4- Kooperatifin amaclarimi gerceklestirmek lizere diger Kooperatif Bankalariyla iligkiye

girmek, ortakliklar kurmak,

5- Kredi alma islerinde, kooperatife kredi acacak miiesseselere olan taahhiit ve

vecibelerinden ortaklar1 haberdar etmek,

6- Kooperatifi resmi dairelerde, mahkemelerde ve iigiincii sahislara kars! temsil etmek,

8- Ibra etmek, dava acmak, sulh olmak veya davadan vazgecmek,

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 harigten bir veya birkag kigiyi kooperatifi ilzam edecek tasarruflarda bulunmaya veya

muayyen iglerde kooperatifi temsil etmeye yetkili kilmak.

Sorumluluk;
Madde 37- Yonetim kurulu, kooperatif islerinin yonetimi icin gereken titizligi gosterir

ve kooperatifin bagarisi ve geligmesi yolunda biitiin gayretini sarfeder.
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Uyeler, yonetim kurulundaki faaliyetleri sirasinda ogrendikleri ticaret ve isletme sirlarini

saklamakla yiiktimliidiirler.

Yonetim kurulu tiyeleri, 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 disardan 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 anastézlesme ile kendilerine yiikletilen

gorevleri hi¢ veya geredi gibi yapmamalarindan dogan zararlardan dolayr kusursuz

olduklarimni ispat etmedikce miiteselsilen sorumludurlar.

Bunlar, gorevleri sirasinda 6grendikleri ve aciklanmasinda kooperatif veya ortaklar icin

zarar umulan hususlar aciklayamazlar.

Ayrica, kooperatifle kendi sahislarini ilgilendiren hususlarda is yapamazlar.

B- IDARI ORGANLAR

Miidiirliik ve Genel Miidiirliik;
Madde 40- Kooperatifin mali ve idari islerini yiirlitmek iizere kooperatif digindan

konusunda uzman ve lisans sahibi kisiler genel kurul karari ile anilan yerlere atanirlar.

Danigsma ve Yardunct 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 ortaklari diginda antlan hizmetleri gormek lizere anilan yerlere

atanurlar.
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Tali Birimler,

Madde 42- Kooperatifin merkez ve tasra subelerine denir.

Hesap Dénemi ve Kapanust;
Madde 43- Kooperatifin hesap dénemi takvim yilidir. Ilk faaliyete gecildgi yildaki

hesap donemi kooperatifin kuruldugu tarihten baslar ve ayni yilin 31 Aralik tarihinde sona

crer.

Yonetim kurulu her yil 31 Aralik tarihi itibariyle envanter yapar, bilancoyu 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 icinde inceleyerek miistereken
diizenleyecekleri raporla birlikte yonetim kuruluna iade ederler. Bilango ve netice hesaplari
genel kurul toplantisindan en az 15 giin dnce kooperatif merkezinde ortaklarin incelemesine

sunulur ve isteyenlere birer sureti verilir.

Muhasebe Usulii;
Madde 44- Kooperatifin hesaplar1, genel kabul gérmiis muhasebe prensip ve usullerine

uygun olarak tutulur ve mali durum tablolar1 buna uygun sekilde hazirlanir.

Gelir Gider Farkt ve Dagiluni;

Madde 45- Gelir-gider farki genel kurulca onaylanan yillik bilangoya gore tesbit edilir.
Y onetim ve denetim kurulu iiyelerine gelir-gider farkindan pay verilemez .

Olumlu gelir-gider farki dagitimi su sekilde dagitihir :

a- Olumlu gelir-gider farkinin %50’ si yedek akgeye aktarilir.

b- Kalan kismin % 10’ u ortaklara dagitilir.

c- Geriye kalan miktar ise diger fonlar hesabina aktarilir.

Yedek akce ve diger fonlar olumsuz gelir-gider farki ve amortismanlari kargilamak

lizere kullanilir. Hicbir zaman ortaklara dagitilamaz.
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Sir saklama ve gizlilik;
Madde 46- Y onetim Kurulu, Denetim Kurulu ve Genel Kurulca atamasi yapilan diger

personel, bankanin faaliyetlerine iliskin sir veremezler, agiklamada bulunamazlar.

Bu durum gorevi sona eren kisiler icinde gecerlidir. Bunu ihlal edenler olugacak

zarardan sorumludurlar.

[lan ve Reklamlar;
Madde 47- Kooperatifce tanitum ve ortak kayd:r amaciyla yapilacak ilan, reklam ve

aciklamalar eksik ve gercege aykiri olamayacagi gibi yaniltici bilgi ve unsurlar tasiyamaz.

Ik Yonetim Kurulu Uyeleri;

Madde 48- 11k genel kurul toplantisina kadar gorev yapmak iizere, asagidaki kurucu
ortaklar yonetim kurulu iiyeligine se¢ilmislerdir.

D)

2)

3)

4)

5)

ilk Denetim Kurulu Uyeleri,
Madde 49- Ilk genel kurul toplantisina kadar gorev yapmak lizere, agagidaki kimseler

denetim kurulu iiyeligine secilmislerdir.

D 4)
2) 5)
3) 6)
Kurucular;

Madde 50- Asagida isimleri, tabiyetleri, ikametgah adresleri, taahhiit ve tediye ettikleri
sermaye paylari ile imzalari bulunan:

I- Kurucu ortaklar, bu anasozlesmenin 10’uncu maddesinde belirtilen ortaklik sartlarin
tagidiklarin,

2- Ik yonetim kurulu tiyeleri ile denetim kurulu iiyeleri, bu anasézlesmenin 35 ve
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38’inci maddelerinde belirtilen secilme sartlarini tagidiklarini beyan ederler.

Sermaye Odedigi
Adi ve Soyad:i Tabiiyeti Adresi Taahhiidii TL. Sermaye TL. imza
D)
2)
3)
4)
5)
6)
7)
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SONUC

Sanayilesmeyle birlikte yerlesen kentlesme olgusu beraberinde konut gereksinimini
de ortaya ¢ikarmustir. Boylece yeterli konut arzina sahip olmayan sehirler konut talebini
kargilayamamuglar, koyden kente dogru yasanan gog bu talebi giderek arttirmistir. Konut

sorunu global bir sorun olup, her iilke kendi dinamikleri icinde bu soruna ¢oziim yolu

aramigtir.

Sanayilesmenin getirdigi diger bir sorun ise, gelir dagiliminda yaganan adaletsizliktir.
Konut sorunu bu olguyla birlikte daha da biiylimiis, orta ve dar gelirli kisilerin konut
edinimini destekleyici finansal sistemler olusturulmas: bir gereksinim haline gelmistir.
Geligmig iilkelerde orta ve dar gelirli kisilerin konut edinimini destekleyici finansal
sistemler olugturulmusgtur. Bu sistemleri inceledigimizde hepsinin ortak amaci fon fazlasi
olan kesimle fon gereksinimi iginde olan kesimi piyasa sartlari icinde biraraya getirmektir.
Geligmekte olan iilkeler i¢in durum oldukea farkli olup, ¢6ziim yollari ise her iilkeye gore
degigmektedir. Bu iilkelerde iki sorun yasanmaktadsr. Birincisi kaynak sorunu, ikincisi ise

kit olan bu kaynaklarin verimli olarak kullaniimasidir.

Buna gore konut edinmek isteyen kisiler ya kendi imkanlari ile konut edininceye
kadar tasarrufta bulunmak yolunu tercih edecekler ki, bu oldukga giictiir ya da giiclerini
birlestirerek ihtiyaglart olan kaynaklarin bir kismint kendi imkanlarindan saglayacak,

kalanini da devletin finansal deste&i ile saglamaya ¢aligacaklardir.

Geligmis iilkeler i¢in bu ikinci yol her zaman desteklenen bir yol olmustur. Buna
gore demokratik kitle 6rgiitleri olan konut kooperatifleri, konuta gereksinim duyan Kkisileri
kendi catilar altinda birlegtirmis ve bu birlesme neticesinde da8inik olan talep bir araya

getirilerek kit kaynaklardan daha verimli bir sekilde yararlaniimasi saglanmustir.

Bu amacla oncelikle kooperatifiesmeye hiz verilmistir. Ulkemizde de
kooperatiflesme konuta finansman saglayan tiim kuruluglar tarafindan desteklenmis ve
kredi kullandirmada 6n kosul olarak sunulmusgtur. Finansman gereksinimi ise konut sahibi

olmak isteyen kisilerin biriktirdikleri tasarruflar ve devlet eliyle olusturulan fonlardan
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saglanmugtir. Devlet eliyle olusturulan fonlarm kaynaklarmi vergiler, zorunlu tasarruf
politikalari, biitceden saglanan gelirlerden pay ayrilmasi ve bunun gibi yontemler
olusturmugtur. Saglanan bu fonlarin kullandirilmasinda aracilik gorevi iistlenecek cesitli
kurumlar meydana getirilmigtir. Ancak giiniimiizde konut finansmaninda kullanilmak iizere
olugturulan fonlarin hepsinin bir sekilde devletin kullanimina sunulmasi konut gereksinimi

icinde olanlari finansman desteginden yoksun birakmugtir.

Bu agidan bakugimizda devlete diisen gorev, lilkenin ekonomik sartlarina 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 olusturulmasi

gerekmektedir.

Ayrica sistemin kaynak sorununu ¢ozmiis, yeterli ve siirekli kaynak yaratabilen
yapida da olmasi gerekmektedir. Likidite probleminin yasandigi donemlerde veya
basglangicta devlet etkin bir rol oynayarak bu sorunu en aza indirecek ¢oziimler iiretmeli ve
sistemi desteklemelidir. Kolombiya ve Brezilya’da yasanan ornekler yol gosterici

olmalidir.

Bu baglamda devlete diigen gorev, miidahaleci olmaktan ¢cok garantor olmasidir. Bu

garantorliik konut finansman sisteminin giictinii arttiracaktir.

Konuta agilan krediler ¢ok sayida kiiciik miktarlarda kredi demektir. Bu ise islem
maliyetini arttiracak dolayisiyla konut edinecek olan kisilere ekstra bir maliyet
yiikleyecektir. Oysa kooperatif olusum bireysel ve da8inik olan talebi toplayarak

orgiitleyecek ve islem maliyetini dolayisiyla kredi maliyetini azaltacaktir.
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Kooperatif ipotek bankaciliginin iitkemiz kosullarinda kurulmasi, islerlik kazanmasi
i¢in devletin lizerine diigen bazi gorevler vardir. Bu noktadan hareketle ilk dnce kooperatif
modele bir hukuki yapr kazandirilmalidir. Bunun i¢in Bankalar Kanununda yapilacak bazi
degigiklikler yeterli olacaktir. Daha sonra kooperatif model kendi dinamigi icinde
kooperatif ilkeleri ile kurulmug ve yonetim ve denetiminin kooperatifler tarafindan

saglandi181 bir yapiya kavusturulmalidir.

Sonug olarak onerdigimiz konut finansman modeli ekonomide yasanan degisiklikler
nedeniyle olusan olumsuz sartlart yok edecek, uyumlagstiracak, konut edinecekleri
finansman sikitisina siiriiklemeyecek en 6nemlisi 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 disi
=] & t=} o
yapilan tasarruflarin konut piyasasina ¢ekilmesi, finansman arzini arttirici etki edecegi

tahmin edilmektedir.
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