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KONUT FINANSMANI

Bir cok Ulkede oldugu gibi Turkiye’de de insaat sektdéri hem istihdam hem de katma deger yaratmasi
acisindan Ulke ekonomileri icerisinde dnemli yer almaktadir. Ekonomik kriz sonrasinda 2001 yilinda 2000
yilina gére “Yapi Ruhsati” verilen yapilarin toplam ingaat alaninda %9.2, “Yapi Kullanma izin Belgesi’
verilen yapilarin toplam insaat alaninda %7.6’lik bir azalis sézkonusudur. Sektérde altyapi yatirnmlarinin
da yok denecek kadar azalmis olmasi sorunlarin biyimesine neden olmustur.

insaat sektoriiniin énemi ve sirekli artan konut talebi neniyle 1984 yilinda Toplu Konut Idaresi
kurulmustur. TOKI fonu, ferdi ve toplu konut fonu kredisi faiz subvansiyonu, toplu konut alanlarina arsa
temini, arastirma, turizm altyapilari, konut altyapilari, okul, vb. tesisler ve konut sektéri sanayiini tesvik
icin yatirrm ve isletme kredisi ile is ve istihdam yaratmak Gzere kl¢lk sanayi tesebbuslerinin kredi yoluyla
desteklenmesi ve afet hizmetlerinin karsilanmasi alanlarinda kullaniimaktadir. Asadida 1999 yilina kadar
TOKI'nin yapiminda pay sahibi oldugu konut miktarlari gériilmektedir. 1993 yilindan itibaren gelir kaybina
ugrayan Toplu Konut Fonu’nun butgeye devredilmesi ve biltgceden yeterince kaynak saglanmamasi
nedeniyle 1993 yilina kadar konut projelerinin %70’nin finanse edebilen TOKi’'nin 1998 yilindan itibaren
projelere yeni kredi agamayacak duruma gelmistir.

TOPLU KONUT IDARESI UYGULAMALARI (1984- Aralik 1999)
KREDILENDIRME Ta*’;ﬁf:'nan inga Halindeki Toplam | . ToPIaM
YONTEMI Konut Sayisi Konut Sayisi Icindeki Payi
Kooperatifier ve Konut 859,408 88,118 947,526 84%
Yapimcilari
Belediye Kredileri 9,771 29,083 38,854 3%
Ferdi Konut Kredileri 93,215 0 93,215 8%
Sehit Ailesi Kredisi 7.375 0 7.375 1%
\dari Arsalan Uzrinde 34,527 8,604 43131 4%
Konut Uretimi
TOPLAM 1,004,296 125,805 1,130,101 100%

Simdi ise Toplu Konut idaresi (TOKI), durgunluk yasanan insaat sektoriine destek amaciyla, 4 yil aradan
sonra, konut insaatlari icin yeni kredi agmaya hazirlaniyor. Devlet Bakani Faruk Bal, Toplu konut idaresi
Fonu’'nun ilk énce, kredi geri donislerinden saglanan 200 trilyon* TL'nin iki hafta iginde insaat sektoriine
kredi olarak kullandiriimaya baslanacagini bildirdi. Daha sonra Emlak Bankasr’nin kapatiimasi sonrasinda
TOKi'ye devredilen konutlarin satisa sunulmasi ile saglanacak kaynak da daha sonra kooperatiflere kredi
olarak kullandirilacak. Sektdre verilecek ikinci bir destek ise insaat maliyetleri icinde %35-60 arasinda yer

* Yetkililer Emlak Bank’tan devralinan 3 bin konuttan 2 bininin ingasinin tamamlandigini, bininin ingasinin devam ettigini belirtiler.
Emlak Konut'a ait tim konutlar icin iki yil 6demesiz toplam yedi yillik sifir faizli 1 katrilyon lira degerinde tahvil verildigini 7.8 milyon
metrekarelik arsanin etap etap agilacagini séylendi. TOKI’'nin 2002 yili biitgesi 320 trilyon’dur. Bunun 40 trilyon lirasinin ézel faiz
6demelerine, 60 trilyon lirasinin da Emlakbank'in devam eden konut projelerine harcanacaktir. Geriye kalan 220 trilyon liralik cari
bitgenin 200 trilyon lirasinin konut projelerinin kredilendiriimesinde kullanilacagi belirtildi.
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alan arsa payinin, kamu arazilerinin sektdre sunulmasi suretiyle azaltiimasidir. Bu amagla 6zellikle konut
gereksinimi yogun olan illerde “Tescilli Arsa Uretim Projesi’nin ¢alismalarina baslaniimistir.

Yayimlanacak ilk tebli§ uyarinca, daha énce TOKi’den kredi kullanmis kooperatifler, ingaat seviyelerinin
%50’ye ulasmasi halinde, insaat seviyesindeki her bir puanlk ilerleme i¢cin 150 milyon lira olmak Uzere,
konut basina 7.5 milyar liraya kadar tamamlama kredisi kullanabilecekler. Eski tebligler uyarinca kredi
kullanan bu kooperatifler, eski kredilerini durdurarak, yeni teblig hikimlerinden yararlanabilecekler.
Tebligde deprem bdlgesindeki konutlar igin, asgari ingaat seviyesinin %35 dlzeyinde olmasi 6ngoéruliyor.

Her iki teblig uyarinca, 150 metrekareye kadar olan konutlar igin 10 yila kadar vadeli kullandirilacak
kredilerin geri ddemesinde, taksitler, memur maas katsayisi artigi tutarinda artirilacak. Tebliglere, Maliye
Bakanligi ve Devlet Planlama Teskilati'in gorisleri alindiktan sonra son sekli verilecek.

Yetkililer, kredinin kullaniimasina aracilik edecek bankalar konusundaki gérismelerin de surdugunu
kaydettiler. Emlak Bankasr’nin kapatiimasindan sonra, Ziraat Bankasr’'nin toplu konut kredilerine aracilik
edip etmeyecegi konusunda bir kesinlik saglanmadi. Bankalar Kanunu’'ndaki degisikliklerden sonra,
bankalarin, TOKi'nin istedigi, kredi geri dénusleri konusundaki garantiyi vermede tereddiitlli davarandigi
belirtiliyor. Halen Pamukbank’in kredilere aracilik etmek konusunda istekli davrandigi, Vakifbank ile de
goOrusmelerin sirdigu kaydediliyor.

Sistemin basariya ulasmasi i¢in daha dnce belirtmis oldugumuz gibi bir ipotek piyasasinin da kurulmasi ve
isler hale getirimesi gerekmektedir. TOKIi bunun icin hukuki alt yapiyi tamamladi ve 50 trilyon’luk bir
kaynak ayirdi. Oncelikli olarak bankacilik sisteminin verdigi krediler devir alinacag: icin vadeler 3-10 yil
arasinda olacak. Bunun karsihginda TOKI krediyi menkul kiymet kagidina dénistiriip ikinci el ipotek
piyasasina sunulacak. Boylece bankalarin verdikleri kredileri karsihginda kaynak yaratiimis olacak. Bu
sistemle bankanin finanse edebilirlikteki garantérligu surekli kilinacak, (Devralinacak kredilerin aylik geri
ddemeleri, banka tarafindan tahsil edilecek. Geri 6demelerde meydana gelecek aksamalara karsi banka,
TOKi'ye geri 6deme garantisi verecek) vade uyusmazh§ ve faiz riski ortadan kalkacak. Sonug olarak
bankalarin konut kredilerine ayiracagi pay artacak ve aktifler daha likit hale gelecektir.
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Bu raporda yer alan tum bilgi ve veriler guvenilir olduguna inanilan, halka acik kaynaklardan alinmistir. Raporda yer alan bilgilerin
dogru ve eksiksiz olmasi amaciyla gereken tum dikkat ve ozen gosterilmistir. Bu bilgilerin kullanilmasi sonucu dogabilecek
sonuclardan, bilgilerdeki eksiklik ya da yanlisliktan Strateji Menkul Degerler A.S. sorumlu tutulamaz. Bu yayinda yer alan gorus ve
dusuncelerin Strateji Menkul Degerler AS. yonetimi icin hicbir baglayiciligi yoktur.

Bu bilgi ve verilerin amaci, profesyonel yatirimcilara enformasyon vermek olup, kisilerin yatirim kararlarini soz konusu bilgilere bagli
kalmadan verdikleri varsayilir. Bu nedenle, yayinlanan hicbir gorus ya da dusunce bir yatirim onerisinde bulunma hedefi ya da adi
gecen hisselerin alinip satiimasi tavsiyesi niteliginde degildir. Strateji Menkul Degerler A.S.’nin bagli kuruluslari, calisanlari,
yoneticileri, ortaklari, hakkinda rapor yazilan sirket ile danismanlik niteliginde zaman zaman dogrudan ya da dolayli olarak birebir
iliskiye girmis olabilir ya da herhangi bir hisse senedi islemi gerceklestirmis olabilirler.

2002 Strateji Menkul Degerler A.S.

Tum haklari saklidir. Strateji Menkul Degerler’in izni alinmadan, elektronik, mekanik, fotokopi, kayit cihazi veya baska bir yontemle,
bu yayinlarin bir kismi ya da tamaminin kopyasi cikarilamaz, bilgisayar sistemlerine aktarilamaz.
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