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+ DANIMARKA’DA KONUT FINANSMAN!I
+ ALMANYA’DA KONUT FINANSMAN!I
+ KOLOMBIYA’DA KONUT FINANSMANI
« AMERIKA’DA KONUT FINANSMANI



DANIMARKA’DA KONUT FINANSMANI

\

* Danimarka’da konut finansmani acisindan uygulanan
sistem ipotek bankalari yoluyla menkul kiymet
ihracina dayanmaktadir.

+ Ipotek bankalari tiiketici kredilerini bir araya getirerek
tlketiciler adina tahvil ihracina aracilik etmektedirler.
Araci rolu Ustlenmeleri nedeniyle risk tasimamaktadir.

+ Ipotekli konut kredisinin GSMH’ya orani %94



ALMANYA’DA KONUT FINANSMAN]

-‘

+ Ulkede konut finansmani cogunlukla Yapi Tasarruf
Sandiklari (Bausparkassens, Ipotek Bankalari
(Hypothekenbanken) ve kooperatif bankalar
vasitasiyla saglanmaktadir.

* Alman konut finansman sisteminde faaliyetlerini
surduren basta ipotek bankalari olmak Gzere tim
kurumlar uzun vadeli kredi verebilmek icin gerekli
olan fonlar cogunlukla, “pfandbrief’” adi verilen
“ipotege dayali tahvilleri” ihrac ederek
saglamaktadirlar.




KOLOMBIYA’DA KONUT FINANSMAN!I

\

* Yilksek enflasyon ve faiz oranlarinda konut
finansmaninin saglanmasi amaciyla gerek finansman
kurumlarina yatirilan mevduatlarin gerekse bu
kurumlar tarafindan verilen konut kredilerin ayni
endekse baglanmasi uygulamasina gidilmistir.




KOLOMBIYA’DA KONUT FINANSMAN!I
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# 1972’den beri UPAC (sabit satin alma giicl) sistemi
uygulanmakta,

+ Sistemin uygulanmasi gérevi ipotek Merkez
Bankasi’nda,

* Endeks sisteminde, Kolombiya Merkez Bankasi’nin
acikladigr tuketici fiyat endeksi kullaniimakta ve
dizeltmeler gunlik yapilmaktadir.



AMERIKA’DA KONUT FINANSMANI

‘\

* ABD’de konut sektdriine finansman saglayan baslica
araci kurumlar;

* Tasarruf ve kredi birlikleri,
+ Ipotek bankacihg sirketleri,
* Ticaret bankalaridir.



AMERIKA’DA KONUT FINANSMANI

\

« Tasarruf kurumlari; tasarruf ve kredi kurumlariyla
tasarruf sandiklarindan olusur.

* 1800’li yillarda, Gyelerinin konut alimlarini finanse
etmek icin kooperatifler seklinde organize olmusken,
artan konut talebine paralel olarak, mevduat kabult
ve kendi tyeleri disindakilere de kredi vermek
suretiyle faaliyetlerini gelistirmislerdir.



AMERIKA’DA KONUT FINANSMANI

o

+ Ipotek bankaciligi sirketleri; mevduat kabul etmeyen
bir yapida olup, varliklarinin 6nemli bir kismini
olusturan ipotekler belli bir bylklige geldiginde
ikincil pazarda satilmasini saglarlar.

* Sirket kanunlarina tabi olmakla birlikte Konut ve Kent
Gelistirme Departmanr’nin (The U.S. Department of
Housing and Urban Development) prosediirlerine
gore faaliyetlerini yuratirler ve denetime tabidirler.




AMERIKA’DA KONUT FINANSMANI

\

* ABD’de konut finansmani, ipotek piyasasina yonelik
bir egilim gostermis, bu gelisme buyik 6l¢tide “kamu
katihmi”” yoluyla ortaya ¢ikmistir.

* HukUmetin ipotek piyasasina midahalesi;

+ Federal Ulusal ipotek Birligi (FNMA)
+ Hikumet Ulusal ipotek Birligi (GNMA)
+ Federal Ev Kredi ipotek Teskilati (FHLM)



AMERIKA’DA KONUT FINANSMANI
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+ Federal Ulusal ipotek Birligi (Federal National
Mortgage Association — FNMA veya Fannie Mae);
Kurulus amaci ipotek piyasasinin likiditesini
artirmaktir. Ayrica ipotek bankacilarinin verdikleri hem
geleneksel hem de FHA ve VA garantili ipotek
kredilerine ikincil piyasa saglamaktadir.




AMERIKA’DA KONUT FINANSMANI
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+ Hiikiimet Ulusal ipotek Birligi (Government National
Mortgage Association — GNMA veya Ginnie Mae); bu
Kurumun kurulus amaci ise kamu guivencesi taslyan
ipoteklere ikincil piyasa olusturmak ve bunun
devamliligini saglamaktir.




AMERIKA’DA KONUT FINANSMANI

o

+ Federal Ev Kredi ipotek Teskilati (Federal Home Loan
Mortgage Corporation — FHLM yada Freddie Mac);
1970’de kurulmus olan bu teskilatin amaci, geleneksel
krediler icin ikincil piyasa yaratmak, bu piyasanin
devamhligini saglamak ve bdylece bu tar kredilerin
likiditesini artirmaktir.

* Tasarruf ve kredi kurumlari tarafindan verilen
geleneksel ipotek kredilerinin menkul
kiymetlestiriimesinde bir kanal roli oynamaktadir.




TURKIYE’DE KONUT FINANSMANI
\

« Tarkiye’de konut finansmani cogunlukla hanehalkinin
kendi birikimleri ve dogrudan finansman olarak
adlandirilan sekilde, yakinlarina ve konut
yapimcisina/saticisina borclanmalar yoluyla
saglanmaktadir.

* Tarkiye’de Konut Finansmani;
* Kurumsal Olmayan Sektor,
* Kurumsal Sektor



Kurumsal Olmayan Sektor
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* Kurumsal Olmayan Konut Finansman Kaynaklari
olarak;

*
*

*

Ailenin diger Gyelerinden saglanan fonlar,

s cevresi yada arkadas cevresinden saglanan kisa vadeli
fonlar,

Bankalardan saglanan ancak konut kredisi olarak ifade
edilemeyecek kadar kisa vadeli tliketici kredileri,

Konutun satis fiyatinin tamami pesin 6denmeyerek
muteahhide borclaniimasi,

Ailenin sahip oldugu gecmis tasarruflar cercevesinde edinilmis
degerlerin satilmasi seklinde bir siniflandirma yapilabilir.



Kurumsal Sektor

‘\

* Kurumsal sektoriin unsurlari;

* Sosyal Guvenlik Kuruluslari,
* Ticari Bankalar,

* Merkezi Yonetim’den olugmaktadir.



Sosyal Guvenlik Kuruluslart
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* Sosyal Guvenlik Kuruluslari;
# Sosyal Sigortalar Kurumu (SSK),
# Ordu Yardimlasma Kurumu (OYAK),
* Bag-Kur ve
* Emekli Sandigrdir.
* Bu kurumlar yalnizca tiyelerine daha duasik maliyetle
ve cesitli vadelerde konut kredisi vermistir.




Sosyal Guvenlik Kuruluslart
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* En fazla sayida konuta finansman destegini SSK
saglamistir.Toplu Konut Fonu’nun kurulmasiyla
SSK’nin konut kredisi verme faaliyetine son verilmistir.

* OYAK,diger kurumlardan daha esnek ve etkili bir kredi
mekanizmasiyla, tyelere hem bireysel krediler verilmis,
hem de kurum mulkiyetinde bulunan arsalar lizerine
insa edilen konutlarin da pesin ve taksitli satisi
yapilmistir.




Ticari Bankalar

-’

* Ticari bankalarin konut kredisi agmalari, T. Emlak
Bankasi, T. Ogretmenler Bankasi, T. Vakiflar Bankasi
disinda 1979 yilina kadar yasal diizenlemelerle
engellenmistir.

* 1989 yilindan itibaren bircok ticari banka bireysel kredi
kapsaminda konut kredisi vermeye baslamistir. Dogal
olarak bu krediler yliksek faiz oranli ve kisa vadeli
olmustur. Bankalar faiz orani ve ddviz kuru riskine
karsi korunmak icin verdikleri kredileri doviz cinsinden
vermisler ancak 1994 yilinda yasanan doviz krizinin
ardindan bircok kredinin geri donusu guclesmistir.




Merkezi YOnetim

\

* Kamunun konut sektorine finansman temin edecek
kurumlarin olusmasi yontinden 1980’lere kadar gercek
bir midahalesi olmamistir.

* Merkezi ydonetimin olusturdugu konut finansmani;

* Toplu Konut Fonu Uygulamalari,
* Konut Edindirme Yardimlari,
* Konut Sertifikalar’ndan olugsmaktadir.




Toplu Konut Fonu Uygulamalari

o

* Konut Uretiminde yasanan dususlere karsi onlem almak,
ekonominin itici sektdru olan konut sektorine olan
yatirimlari desteklemek, kar amaci gitmeyen
kooperatifler eliyle tretimin artirlmasini saglamak
amaciyla, Toplu Konut idaresi (TOKI) kanaliyla bir
finansman kurulusu olusturulmustur. TOKi’nin
yonetiminde, kaynagini vergi benzeri kesintiler
olusturan Toplu Konut Fonu olusturulmustur




Toplu Konut Fonu Uygulamalari

-‘

+ TOKI, glinimiizde kooperatif, sosyal yardimlasma
kurumlari, satmak Gzere konut Greten 6zel ve tlzel
kisilere kredi kullandirmaya devam etmektedir. Bu
kredilerde bankalar garantor olarak yer almakta, geri
odememe riskini Ustlenmektedir.

* Toplu konut Uretimi agisindan etkinligi artan ve
basarili uygulamalara imza atan idare, konut sorunun
ulusal diizeyde giderilmesine yonelik idari ve mali
yapilanma a¢isindan ise gereken diizeyden uzaktir.




Konut Edindirme Yardimlari

-‘

1986 yilinda kabul edilen 3220 sayili “memurlarisciler ile
bunlarin emeklilerine konut edindirme yardimi yapilmasi
hakkinda kanun” ile kapsamdaki bireylere, belirli
surelerle konut yardimi yapilmistir.

Bu bireylerin, memur veya isci olmasina gore ayri
hesaplara belli stirelerle konut edindirme yardimi
yatirmalari ve bir stire beklemeleri istenmis, sistem
sayesinde hesapta biriken paranin 5 katina kadar
kredilendirme mumkun olmustur.

Uygulama 1996 yilina kadar devam etmistir.



Konut Sertifikalari
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+ Toplu Konut ve Kamu Ortakligi idaresi tarafindan
tasarruflarin tesviki ve konut finansmani amaciyla
hamiline yazili ve 5 yil vadeli konut sertifikalari ihrac
edilmistir.

* Amac kisileri gayrimenkul fiyat artislarindan
koruyabilmektir.



Konut Finansmaninda Son Gelismeler

\

+ Konut Finansman sorununun ¢6zumune yonelik
calismalar SPK bunyesinde yuriatilmektedir.

+ Istikrarl bir ekonomik yapinin olusmaya baslamasi,
gerek enflasyon orani gerekse faiz oraninin makul
seviyelere gerilemesi neticesinde konut finansmaninin
kurumsal bir nitelik kazanmasina yonelik gerekli ortam

olusmaktadir.




Konut Finansmaninda Son Gelismeler

-‘

* SPK tarafindan hazirlanan kanun degisikligi temel olarak,
birincil piyasa ile sermaye piyasasi arasindaki kopru
konumunda olan ikincil piyasa fonksiyonlarini yerine
getirecek kurumsallagsmay! ve birincil piyasanin ikincil
piyasay! destekleyecek niteliklere kavusmasini
ongdrmekte olup, sermaye piyasasindan birincil
piyasaya fon akisinin saglanmasini hedeflemektedir.

* Avrupa konut finansman sistemine benzer bir konut
finansman sistemi olusturulacaktir.



