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GAYRIMENKUL SEKTORUNDE GELISMELER
VE
OLASI SORUNLAR

1. Girig :

Hizl nOfus artisi, kdylerden kentlere gécin yayginligi, mevcut konutlann yenilenme
intiyaci, deprem riski, imar ve iskan planlanndaki sik degisiklikler, kentsel dénUsUm ihtiyaci
ekonomide konut ve gayrimenkul sektérGnun surekli 6n planda tutuimasina neden olmaktadir.
Ozellikle, kirsal kesimden kentlere hizll gé¢ sadliksiz ve yasal olmayan yapilasmalar yaratmis ve
konut sorununun gittikce karmasiklasmasina neden olmustur. DUsUk gelir seviyesi ve gelir
dagdilimindaki bozukluk ta, kalitesiz konut Uretimine ve hizll gecekondulasmaya yol agmigtir.

Gecmiste konut politikalan ve uygulamalan konut sorununun ¢dzOmUne yeterli katki
saglayamamistir. Yapi kooperdtifleri, Sosyal GUvenlik Kurumlar, OYAK ve Emlak Bankasi konut
uygulamalan ihtiyaclara goére yetersiz kalmistir. 1984 yiinda Toplu Konut Fonunun (TKF)
kurulmasi konut insaat ve finansmaninda é&nemli bir asamay! olusturmus, ancak TKF'nun
finansman imkanlarindaki azalmayla birlikte konut insaatindaki ivme de zaman icinde hiz
kaybetmistir. Etkin bir finansman sisteminin olmamasi nedeniyle konut stokunun énemli bir kismi
standartlara uygun olarak insa edilmemis, binalarda kalitesiz malzemeler kullaniimig, hatta
konutlar tam olarak tamamlanmadan kullanilmaya baslanmistir.

1999 Marmara depremleri, konut insaatl konusunda énemli bir donUsUm olusturmustur.
Deprem sonrasinda, yapi denetimi, bina kalitesi ve c¢evre dUzenlemesi konularna artan
olcide dnem verimeye baslanmis ve konut sektérinde dedisim ve kurumsallasma ydninde
adimlar atimistir. 1995 yilinda Gayrimenkul Yatinm Ortakliklannin kurulmasina imkan taninmis,
2002 vyilinda Toplu konut Fonunun tasfiyesinin ardindan Toplu Konut idaresi yeniden
yapilandiriimig, 2003 yilinda yabancilara gayrimenkul satisina iliskin dizenleme yapilmis ve
2007 yilinda da Mortgage Finansman sistemine iliskin yasal dizenleme yUrirloge girmistir.

2001 krizi sonrasinda, enflasyon ve faiz oranlarindaki gerileme, uluslararasi likidite
bollugunun katkisiyla artan finansman imkanlan ekonomide hizli bir canlanmaya katkida
bulunmustur. Bu ddnemde, basta konut olmak Uzere gayrimenkul sektér0 de hizh bir
canlanma surecine girmistir. Konutun yanisira, ofis binalar, ticaret ve alisveris merkezleri
insaatlar hizli bir arfis géstermistir. Konut ve gayrimenkul sektérinde yasanan bu canlanmada,
dzellikle Toplu Konut Idaresinin baslathdr yeni uygulamalar ve bankalann konut kredilerindeki
artislar bUyUk bir rol oynamigtir.

Bu calismada, konut basta olmak Uzere son yillarda gayrimenkul sektérinde gdzlenen
canlanma ve bunun ekonomik eftkileri ile mevcut finansal krizden bu sektérin etkilenme
olasiliklan genel olarak incelenecektir. Ozellikle, gayrimenkul sektérindeki canlanmada
dnemli bir rol Ustlenen Toplu Konut idaresinin yOrittogi projeler konusunda bilgi sunulmaya
calisilacaktir.

' Bu ¢aligmadaki degerlendirmeler yazarina ait olup, T.C.Merkez Bankasi nin goriislerini yansitmaz.



2. Gayrimenkul Sektérine iliskin Gelismeler ve Géstergeler :

2000 yiinda canlanma goésteren gayrimenkul sektoro, Subat 2001 krizinin ardindan
ciddi bir daralma sUrecine girmistir. Kriz sonrasi uygulanan ekonomik program sonucunda
enflasyon ve faiz oranlannda gdzlenen gerileme ve uluslararasi likidite bollugunun efkisiyle
artan finansman imkanlarn gayrimenkul sektérind énemli dlctde olumlu etkilemistir. Bu durum,
ozellikle 2005 yiindan itibaren daha da belirginlesmistir.

Gayrimenkul sektérinde gdérilen bu olumlu gelisme, sadece TUrkiye'ye 6zgu bir durum
olarak degerlendiriimemelidir. Global likildite bollugu ve mortgage sisteminin sagladig
imkanlarla, &zellikle ABD ve ingiltere’de gayrimenkul yatinmlar bUyUmeyi sUrikleyen bir rol
oynarken, Cin, Hindistan, Rusya ve AB'nin yeni Uyesi olan Dodu Avrupa Ulkelerinde de konut
ve insaat yatinmlan hiz kazanmistir. Bu bdlimde, mevcut veriler cercevesinde, son vyillarda
insaat ve gayrimenkul sektérinde yasanan gelismeler dzetlenmeye calisiiacakfir.

a) insaat Sektéri Uretim Degeri :

TUrkiye'de, insaat sektdri Uretim  degerinin,  oOzellkle gayrimenkul piyasasinin
bUyUkIUgUNU belileme sorunu bulunmaktadir. Gayrimenkul piyasasi bUyUkligini beliremek
icin kullanilabilecek ilkk kaynak yapi ruhsat ve kullanma izin belgelerinde yer alan degerler ile,
tapu islemlerine konu olan islem tutarlandir. Ancak, bu degerlerin gercek piyasa bUyUkligunt
yansitmakta yetersiz kaldigi konusunda genel bir kani bulunmaktadir. Ayrnica, ruhsat ve
kullanm izni olmaksizin  insa edilen gayrimenkulleri de kapsama almak  mUmkdn
olamamaktadir. 2007 yilinda, yapi ruhsatlannin degeri 62.2 milyar TL. iken, yapi kullanim izin
belgelerindeki deger 30.4 milyar TL.dir. Bu tutarlann GSYiH'ya orani, srrasiyla, yUzde 7.28 ve
yUzde 3.56 olarak hesaplanmaktadir (Grafik:1). 2007 yilinda, Tirkiye genelinde tapu islem
degerleri toplami 203.3 milyar TL., sats degeri ise 46.9 milyar TL.dir 2. Ayni yil, toplam tapu
islemlerinden 1.6 milyar TL., satis islemlerinden ise 1.3 milyar TL. tapu harci tahsil edilmistir 3.

Grafik: 1-Yapi Ruhsat ve Kullanim izin Grafik: 2 -Tapu Harglari (Milyon TL)
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insaat sektdri Uretim degderinin belilenebilmesi icin kullanilabilecek bir diger kaynak,
TUIK tarafindan hazrlanan girdi-cikti tablolandir. Yeni milli gelir serisinin olusturulmasina esas
teskil eden 2002 yili girdi-¢ikti tablosu incelendiginde, insaat sektéri katma degerinin 14.1
milyar TL., insaat sektérl Uretim degerinin ise 32.7 milyar TL. oldugu gdrilmektedir. Katma

2 Toplam islem hacmi; satis, bagis, intikal, ipotek, ipotek terki ve diger islemleri kapsamaktadir. Satis tutart ise,
sadece gayrimenkul satiglarini kapsamaktadir.
? Kaynak: Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii, 2007 Y1l1 idare Faaliyet Raporu.



deger/Uretim oraninin sabit oldugu varsayimi cercevesinde, 2007 vyili icin insaat sektérU Urefim
degerinin 95 milyar TL. civarnnda oldugu tahmin edilmektedir.

Tablo: 1 - insaat Sekiéri Uretim Degeri (Cari Fiyatlarla, Milyon TL.)

Katma Deger/Uretim
Uretim Degeri | Gayrisafi Katma Deger Orani
1996 1.948 862 0.4425
1998 7.880 3.754 0.4764
2002 32.747 14.143 0.4319
2007 Tahmin (1) 94.910 40.992 0.4319

Kaynak: TUKK, Girdi-Cikh Tablolari.
(1)2007 yili Uretim degeri, 2002 yili katma deger/Uretim oraninin sabit oldugu varsayimi ¢ergcevesinde tarafimizca
tahmin edilmistir.

b)Yapi Ruhsatlan ve Yapi Kullanim izinleri :

Yapl ruhsatnamelerinde yer alan yapi sayisi ve yUzolcumua, 1997 yili sonrasinda surekli
azalarak 2002 yiinda en duUsuk seviyesine gelmistir. 1997 yiinda yapi ruhsatnamelerinde 83.4
milyon m2 olan insaat alani, 2002 yilinda 36.2 milyon m2 ‘ye kadar gerilemistir. 2003 yilindan
itibaren, &zellikle 2005 ve 2006 yillannda yapi ruhsathamelerindeki insaat alani olaganusti bir
artig gostererek 2007 yiinda 125.1 milyon m?2 ‘ye ulasmistir. Ancak, 2007 yilinda duraganlasan
yapl ruhsatlarinin, 2008 yilinda bir miktar gerilemesi beklenmektedir.

Tamamen veya kismen biten yapilara verilen yapi kullanim izin belgelerinde de, yapi
ruhsatlanna benzer bir egilim gdzlenmektedir. Ancak, insaat tamamlanma sGreleri nedeniyle,
1997 yili sonrasinda kullanim izinlerindeki canlanma daha gec¢ baslamigtir. 1997 yilinda 45.2
milyon m?2 olan kullanim izin belgeleri, 2004 yiinda 40.8 milyon m2 ‘ye kadar gerilemistir. 2005
yilindan ifibaren artis edilimine giren yapl kullanim izin belgeleri, bu edilimini yapi ruhsatlarnin
aksine, 2007 ve 2008 yillannda da sirdirmeye devam ettirmistir (Grafik:3). insaat sektérinde
durgunluk, ilk efkisini yapi ruhsatnamelerinde dusus olarak kendisini géstermekte, kullanim izin
belgeleri insaat tamamlama strelerine bagl olarak artis egilimini, durgunluk dénemlerinde de
bir sire daha devam ettirmektedir.

Grafik:3-Yapi Ruhsat ve Kullanim izinleri Grafik:4-Konut insaath (Daire
(Bin m2) Sayilar)
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Torkiye Istafistik Kurumu (TUIK), 2004 yilindan itibaren insaat istafistiklerini kullanim
amacina goére yeni bir siniflandirmaya tabi tutmustur. Yapi ruhsati ve kullanim izinlerine iliskin
istafistiki veriler 2002 yilina kadar bu yeni sinflandirma  sistemine gdre hazilanmis ve
kamuoyuna aciklanmistir. Kullanim amaglanna gére yapi ruhsatnameleri incelendiginde,
konut insaatinda 2005 ve 2006 yillarnda hizl bir canlanma oldugu gértimektedir. 2002 yilinda
25.5 milyon m2 olan konut insaat ruhsat alani 2006 yilinda 92.9 milyon m2 ‘ye kadar yUkselmigtir.
2006 yili Mayis-Haziran aylarnnda yasanan finansal dalgalanmanin etkisiyle faiz oranlarnda



gobzlenen yUkselmenin kalici olmasi konuta olan talebi olumsuz etkilemis ve konut insaati ruhsat
alaninin 2007 yiinda yUzde 3.9 oraninda gerilemesine neden olmustur. 2008 yili ilk yansinda da,
bu gerileme edilimi daha belirginlesmistir. Daire sayllanna bakildiginda, 2002 yilinda yapi
ruhsat verilen daire sayisi 161.431 iken, bu sayi 2007 yilinda 577.789'a yUkselmistir.

2007 yiinda konut insaat ruhsat alani azalirken, ofis-toptan ve perakende ticaret
binalarn ile diger binalara (adirlikli olarak sanayi, otel ve kamu binalan) iliskin yapi ruhsatlar
artmistir. Ofis-toptan ve perakende ticaret binalan insaatindaki canlilik 2008 yili ilk yansinda da
sUrmUstUr.  Aligveris merkezleri ve konutlarin birlikte yapllmaya baslanmasi nedeniyle, ofis-
toptan ve perakende ticaret binalan kapsaminda yer alan daire sayilan hizla artmaya
baslamis ve 2007 yilinda 3.196 daireye ulasmustir.

Tablo: 2 - Yapi Ruhsatlan-Kullanim Amacina Gére

Ofis+Toptan ve Perakende Diger
Genel Toplam Konut Ticaret binalan binalar
A B A B A B B
2002 161.920 36.187 161.431 25.462 350 3.576 7.149
2003 202.854 45.516 202.237 32.512 487 4.585 8.419
2004 330.446 69.720 329.774 51.080 540 5.889 12.750
2005 546.618 | 106.425 545.336 82.298 1.072 7.964 16.163
2006 600.387 | 122.910 597.786 92.942 2.051 11.606 18.362
2007 581.696 | 124.132 577.789 89.282 3.196 12.212 22.638
Ocak-Haz.
2007 282.905 61.199 281.031 43.872 1.298 5.875 11.452
2008 253.095 53.499 251.598 37.478 1.341 6.160 9.861
Kaynak: TUKK.

A : Daire sayisi. B :Y0z8lcUmU (Bin m2).

Kullonm amaclarna goére yapl kullanm izin belgeleri incelendiginde, 2002-2007
ddéneminde insaat alaninin artis egilimini korudugu gériimektedir. Bu egilim, yapi ruhsatlarnnin
aksine 2008 vili ilk yansinda da devam etmistir. Yapi ruhsatlan ile kullanim izinleri birlikte
degerlendirildiginde, Tirkiye'de halen insaafi sGren 6nemli bir yapl stoku oldugu
anlasiimaktadir.

Tablo: 3 - Yapi Kullanma izin Belgeleri-Kullanim Amacina Gére

Ofis+Toptan ve Perakende Diger
Genel Toplam Konut Ticaret binalan binalar
A B A B A B B
2002 161.491 31.767 161.374 22.435 98 3.460 5.872
2003 162.908 30.937 162.781 23.473 111 2.852 4.612
2004 164.994 31.028 164.734 23.295 226 2.567 5.166
2005 249.816 50.325 249.336 36.366 401 5.621 8.338
2006 295.389 57.207 294.269 42.498 932 5.801 8.908
2007 325.330 63.150 324.120 46.869 1.018 6.089 10.192
Ocak-Haz.
2007 142.045 27.410 141.521 20.375 406 2.558 4.477
2008 141.936 30.510 141.289 21.132 577 3.538 5.840
Kaynak: TUKK.

A : Daire sayisi. D : YU0zlcUmU (Bin m2).

BUyUk sehirlerde konut, ofis-toptan ve perakende ticaret binalarnna iliskin devam eden
ve tamamlanmis bina stokunun 6nemli boyuflara ulastdi, satilik-kirallk emlak ilanlarnin
yogunlugundan ve kira arfislarindaki yavaslamadan anlasimaktadir. 2008 yili son ¢eyreginde
global krizin derinlesmesi ve ekonomideki durgunlugun yayginlasmasinin, &numuzdeki
dénemde gayrimenkul sektérindeki sorunlan agirlastiracagr tahmin edilmektedir.



c) insaat Sektéri Katma Degeri ve insaat Yatrnmlan :

Ekonomide insaat sektérl, gerek katma deger gerek yatnm harcamalan acisindan
temel sektor 6zelligi tasimaktadir. Bu bélimde, sektérin katma deger acisindan ekonomideki
bUyUklIigUunU incelemek icin sadece yeni milli gelir serisinde yer alan “insaat sektdérd” katma
degeri kullaniimis, sektérden dolayl olarak etkilenen “gayrimenkul, kiralama ve is faaliyetfleri”
ile “konut sahipligi” sektdrleri dikkate alinmamistir. insaat yatinmlan ise kamu ve dzel sektérin
insaat yatinmlan toplami olarak tanimlanmugtir.

Cari fiyatlarla insaat sektdéri katma dederinin GSYiH'ya orani 1998 yilinda yUzde 5.82
iken, bu oran sektdrdeki durgunlugun etkisiyle 2003 yiinda yUzde 4.05'e kadar gerilemistir.
Ekonomideki canlanma ve finansman imkanlarindaki artis sonucunda, sektér katma degerinin
GSYIH'ya orani 2007 yilinda yiUzde 4.80, 2008 yili ik dokuz ayinda ise yizde 4.74 olarak
gerceklesmistir. Benzer edilim, insaat yatirmlarnin GSYiH'ya oraninda da gézlenmis ve 1998
yllinda yUzde 9.84 olan oran, 2003 yilinda yUzde 7.73'e gerilemis, 2008 yili ik dokuz ayinda ise
yUzde 9.59'a cikmistir (Grafik:5). Reel bUyUme hizlan incelendiginde, son bes yilda insaat
sektérindeki canlanma daha belirgin - olarak gdzlenmektedir. 2003-2007 ddneminde,
GSYiH'da yillik ortalama reel blyime yizde 6.89 olarak gerceklesmistir. Bu dénemde blyime
hizi, insaat sektdérl katma degerinde yUzde 10.99, insaat sektérU yatinmlarinda ise yUzde 15.50
olmustur. Ancak, 2008 yili ik dokuz ayinda insaat sektérU katma degeri ve yatinmlarn, gecen
yilin ayni dénemine goére gerileme gostermistir (Grafik:6).

Grafik:5-insaat Sektéri Katma Deger Grafik:6-GSYiH, ingaat Katma Degeri
ve Yatnmlarnin GSYiH'ya Orani(%) L Yatirimlar Biyiimesi (1998 Fiy.%)
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Son bes yilda, Toplu Konut idaresinin kentlesme ve konut yapiminda gérev, yetki ve
kaynaklarnin artinimasi, yabancilara gayrimenkul satisinin baslamasi, gayrimenkul sektérine
yabanci sermaye girislerinin hizlanmasi sonucunda 6zellikle gayrimenkul yatinm ortakliklarnin
ofis ve alisveris merkezi yatinmlannin hizlanmasi insaat sektérine ciddi bir canlanma getirmistir.
Ayrica, enflasyon ve faiz oranlarndaki gerileme, ficari bankalann yurtdisindan uzun vadeli
fonlara erisiminin artmasi, ferdi konut kredilerindeki hizli artis ve bireysel tasarruflann konuta
yonelmesi sektdrdeki canlanmaya katkida bulunmustur. Diger taraftan, ulastirma projeleri
yatinmlan icerisinde yer alan “B&lunmuUs Yollar Projesi” icin yapilan yatnmlar da insaat
sektéronU canlandirmustir.

insaat sektdrindeki bu canlanmaya karsin, toplam sabit sermaye yatinmlarn icinde
insaat yatnmlannin payr gerileme goéstermistir. Bu edilim, &zellikle ithal makine-techizat
yatinmlanndaki hizl  canlanmadan kaynaklanmistir.  TOrk  lirasinin - degerlenmesi ve dis
finansman imkanlarindaki artis bu gelismede efkili olmus ve 1998-2002 déneminde yUzde 46.95



olan insaat yatinmlannin toplam sabit sermaye yatinmlan icindeki payi, 2003-2007 déneminde
yUzde 42.88'e gerilemistir.

2006 yili Mayis-Haziran ddneminde yasanan finansal dalgalanma sonucunda faiz
oranlarindaki yUkselis, 6zellikle ferdi konut kredilerini ve konut insaat faaliyetlerini olumsuz
etkilemistir. 2007 ylinda ekonomik bUyUmedeki yavasiama ve 2007 yili Agustos ayinda
A.B.D."de finansal krizin baslamasi, genelde insaat faaliyetlerinin yavaslamasina yol agmustir.
Ozellikle 2008 yil son ceyredinde, A.B.D.'de baslayan finansal krizin tOm Ulkelere yayilmasi ve
gittikce derinlesmesi, finans kesiminde guveni ciddi élcUde tahrip etmis ve finansal kaynaklara
erisimi imkansiz hale getirmistir. Bu durum, konut insaat faaliyetlerinde 2007 yiinda baslayan
durgunlugun derinlesmesi yanisira, &zellikle toptan-perakende ticaret merkezleri, ofis binalarn
ve sanayi binalar insaatianni énUmuizdeki ddnemde ciddi dlcUde olumsuz etkileyecektir. Bu
durum, yarm kalmis ve/veya satlamamis bUyUk bir insaat stoku ve bu stokun ortaya
clkartacagi finansman sorunu ile karsilasiimasini gindeme getirecektir.

Tablo: 4 - insaat Sektérii Katma Deger ve Yatnmlan (Yizde)

insaat insaat insaat insaat ingaat T.Sab.Ser. | GSYiH
KD/GSYIH KD.BUy. Yat./GSYIH Yat.Biy. Yat./T.Sab. | Yat. BUy. | Buyumesi
) o) m 2 Ser.Yat.(1) 2 2

1998 5.82 9.84 43.05
1999 5.44 -3.15 9.22 -3.76 48.68 -16.21 -3.37
2000 5.04 4.87 8.92 6.89 43.74 17.47 6.77
2001 4.46 -17.43 8.07 -16.86 50.65 -29.97 -5.70
2002 4.20 13.91 8.13 12.11 48.64 14.68 6.16
2003 4.05 7.78 7.73 5.86 45.45 14.17 5.27
2004 4.41 14.13 8.30 12.41 40.82 28.36 9.36
2005 4.42 9.34 8.51 10.90 40.48 17.39 8.40
2006 4.73 18.49 9.54 17.77 42.78 13.26 6.89
2007 4.80 5.66 9.68 6.02 44.89 5.50 4.62
2008-9 Ay. 4.74 -1.13 9.59 -1.32 47 .66 0.88 2.98
2002/98 4.99 -1.13 8.84 -1.05 46.95 -5.71 0.81
2007/02 4.48 10.99 8.75 10.50 42.88 15.50 6.89

Kaynak: TUKK ve kendi hesaplamalanmiz.

NOT: insaat ve toplam sabit sermaye yatinmlar, kamu ve ézel kesim yatinmlanni kapsamaktadir.
(1) Cari fiyatlarla.

(2) 1998 temel yili fiyatlanyla.

d) insaat Sekitori istihdami :

insaat sektdry istihdam gicU en yiksek sektdrlerin basinda gelmektedir. Sektére girdi
saglayan ve genelde yurtici girdi kullaniminin - agirikll - oldugu  diger sektorlerle  birlikte
degerlendirildiginde, insaat sektérinUn istihdama katkisi daha da énemli olmakfadir. 1998
yiinda, insaat sektérinde 1.325 bin kisi istihdam edilmis ve toplam istihdam icindeki payl da
yUzde 6.10 olarak gerceklesmistir. Sektdrdeki durgunlugun efkisiyle, 2002 yilinda istihdam
miktar 958 bin kisiye, toplam istihdam icindeki payi ise yUzde 4.49'a kadar gerilemistir.

1998-2007 déneminde, hanehalki isgicU ankeflerinde yapilan yéntem degisiklikleri ve
tanm sektoru istihdaminin dnemli dlcide dalgalanmasi istihdam verilerinin karsilastinimasinda
sorunlar yaratabilmektedir. Bu nedenle, insaat sektérU istihdam verilerinin tanm disi istihdam
verileri ile karsilastinimasinin daha tutarl olacadr disinUlimektedir. 1998 yilinda insaat sektdri
istihdaminin tarm disi istihdam icindeki payl yuzde 10.40 iken, bu pay 2002 yilinda yUzde
6.89'a kadar gerilemistir. Bu dénemde, insaat sektdri 367 bin kisilik istihdam kaybi ile
karsilasmistir. Sektdrdeki canlanmanin etkisiyle istihdamda canlanma gézlenmis ve insaat
sektdrl istihdaminin tanm disi istihdam icindeki payr 2007 yilinda yUzde 7.85'e yUkselmistir.
2003-2007 ddéneminde sektdr 346 bin kisilik yeni istihdam yaratmistir. Yeni istihdam verilerine



gore, 2008 Ocak-EylUl déneminde insaat sektérinde istihdam artisi dnemli dlctde yavaslamis
ve tanm digi istihdam icindeki payl gerileme gbstermistir (Tablo: 5). 2003 yili sonrasinda
sektordeki canliigin istihdam verilerine yansimasi daha sinirli olmustur. Bu gelismede, son
yillarda bina insaat teknolojisindeki yeniliklerin sektdrin artan oranda makinelesmesine yol
acmasi ve isgucU kullanimini sinilandirmasi etkili olmustur.

Tablo: 5 - ingaat Sektéri istihdami (15+ Yas, Bin Kisi)

Bin Kisi Yiuzde Pay

Toplam Tarnm Digi insaat | ingaat/Top.ist. insaat/Tanm Digi
1998 21.779 12.740 1.325 6.10 10.40
1999 22.048 13.192 1.365 6.19 10.35
2000 21.580 13.811 1.364 6.32 9.88
2001 21.524 13.435 1.110 5.16 8.26
2002 21.354 13.896 958 4.49 6.89
2003 21.147 13.982 965 4.56 6.90
2004 21.791 14.391 1.030 4.73 7.16
2005 22.046 15.553 1.173 5.32 7.54
2006 22.330 16.242 1.267 5.67 7.80
2007 Tahmin(1) 22.580 16.611 1.304 5.78 7.85
Ocak-EyliL(2)
2007 21.379 15.597 1.233 5.76 7.91
2008 21.650 15.954 1.245 5.75 7.80

Kaynak: TUKK ve kendi hesaplamalanmiz.
(1)ADNKS yillik verisinden yararlanilarak, eski ydnteme gdre tahmin edilmistir.
(2)ADNKS kapsaminda yayinlanan yeni veriler. Ocak-EylUl dénemi ortalamasidir.

e) Bina insaat Maliyetleri :

Bina insaat maliyetlerindeki degisim, TUIK tarafindan yayimlanan “Bina insaat Maliyet
Endeksi” araciligyla takip ediimektedir. TUIK tarafindan hazirlanan 1991=100 bazl “Bina insaat
Maliyet Endeksi”, zaman icinde maliyet bilesenlerinde ve insaat teknolojisindeki degisimin
yansitilabilmesi icin 2007 yilinda revize edilmis ve 2005=100 bazl yeni bir “Bina insaat Maliyet
Endeksi” olusturulmustur. 1991=100 bazll endekste, isciligin yUzde 30.9, malzemenin yUzde 69.1
olan payi, 2005=100 bazll endekste, sirasiyla, yUzde 21.3 ve yUzde 78.7 olarak belirlenmistir 4.
Agrlik sefinde meydana gelen bu dedisim, bir yandan iscilik ve malzeme fiyatlannda
gdzlenen farkl egilimlerden kaynaklanirken, 6te yandan insaat teknolojisinde meydana gelen
gelismeyi de yansitmaktadir.

2001 vyili sonrasinda yasanan dezenflasyon surecine paralel olarak, bina insaat maliyet
artislannda da yavaslama gézlenmistir. TUFE'de yillk ortfalama artis, 1998-2001 ddneminde
yUzde 64.3'ten, 2002-2007 déneminde yUzde 17.2'ye gerilemistir. Bina insaat maliyetlerindeki
yillk ortalama artis ise, 1998-2001 déneminde yUzde 57.0, 2002-2007 déneminde yUzde 17.3
olarak gerceklesmistir. Ayni dénemde, iscilik maliyetflerindeki artis yUzde 58.4'den, yUzde
19.2'ye, malzeme maliyetlerindeki artis ise yUzde 56.2'den, yUzde 17.1'e gerilemistir. 2008 yili ilk
dokuz ayinda, uluslararasi piyasalarda hammadde fiyatlarindaki artisin da etkisiyle malzeme
maliyetleri ve dolayisiyla bina insaat maliyetlerinde yUkselme gdzlenmistir. Nitekim, bu
dénemde TUFE’deki ortalama artis yUzde 9.8 iken, malzeme maliyetleri yizde 16.6, bina insaat
maliyetleri ise yUzde 15.6 oraninda artmustir.

TUFE konut grubunda yer alan “gercek kira” endeksi, 1998-2007 ddéneminde, genel
TUFE ve bina insaat maliyetlerinin énemli dlcide Uzerinde artis gdstermistir. Son  yillarda,
dzellikle 2008 yili icinde gercek kira arhislannda ciddi bir yavaslama gézlenmistir. Gerek TUFE
gerek bina insaat maliyetlerindeki yUkselmeye ragmen, gercek kira artislarndaki yavasiama,
onemli dlcUde konut arzinda gerceklesen artistan kaynaklanmaktadir.

4 Kaynak:TUIK, Bina Insaat Maliyet Endeksleri, Haber Biiltenleri.
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Grafik:7-Bina insaat Maliyet Endeksi Grafik:8- TUFE ve Gercek Kira Endeksi
(Yuzde Degisim) (Yizde Degisim)
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f) insaat Sektori Kisa Donemli is Gostergeleri:

TUrkiye Istatistik Kurumu, 2008 yili sonunda kisa dénemli is istatistikleri kapsaminda
“Insaat Sektérd Gostergelering” iliskin verileri aciklamaya baglamistir 5. 2005=100 bazli insaat
sektérd Uretim, istihdam, calisilan saat, ciro ve brit Ucret endeksleri, bina ve bina disi insaat
ayinminda kamuoyuna aciklanmistir.

2006 yiinda yUzde 18.4 oraninda artan insaat sektérd Uretim endeksi, 2007 yili ikinci
yansinda yavaslama egilimine girmis ve 2007 yill genelinde endeksteki artis yizde 5.9 olarak
gerceklesmistir. 2008 yili ik dokuz ayinda ise insaat sektdrU Uretim endeksi, gecen yilin ayni
dénemine gbre, bina insaat grubunda yuUzde 0.3, bina disi insaat grubunda yUzde 5.9
oraninda gerileme gdstermistir. 2008 yilinda kamu altyapr  yatinmlarnnda gdzlenen
canlanmaya ragmen, bina disi insaat grubu Uretim endeksindeki bu gerilemenin ihfiyatla
karslanmasi gerektigi dUsinUlmektedir.

insaat sektdrd ciro endeksi, 2006 ve 2007 yillarnda Uretim endeksine paralel bir egilim
gostermistir. Ancak, 2008 vili ik dokuz ayinda, Uretim endeksinin aksine ciro endeksi artisini
sUrdUrmus ve bu dénemde yUzde 11.3 oraninda yUkselmistir. Bina insaat grubunda ciro artis
gecen vyilin ilk dokuz ayinda yUzde 8.6 iken, bu yilin ayni déneminde yUzde 16.6 olarak
gerceklesmistir. Uretim endeksine gore ciro endeksindeki bu edilim farkliliginin, 2008 yilinda
bina insaat maliyetlerindeki yUkselmenin satis fiyatlarnna yansitimasindan ve yapi kullanim
izinlerindeki artisin sirmesinden kaynaklandigr dusGnulmektedir.

istihdamla ilgili endeksler incelendiginde, istihdam ve calisilan saat endeksinin 2007 vili
ikinci yansinda gerilemeye basladigi, 2008 vyili icinde ise bu egilimin guclendigi gérilmektedir.
Nitekim, 2007 yili genelinde istihdam endeksi yUzde 0.4, calislan saat endeksi yUzde 1.3
oraninda artarken, 2008 vili ik dokuz ayinda bu endeksler, gecen yilin ayni dénemine gore,
sirastyla, yizde 4.2 ve yUzde 5.3 oraninda gerilemistir. insaat sektéri istihdaminda 2008 yilinda
gorulen bu dusus edilimi bina insaat grubunda daha gUclU iken, bina disi insaat grubunda
istihdam yUzde 1.3, calisian saat endeksi ise yizde 1.0 artis gdstermistir. insaat sektérd brit
Ucret-maas endeksi, 2007 yili genelinde yuzde 9.6, 2008 yili ik dokuz ayinda ise yuzde 11.1
artmigtir. BrUt Ucret-maaslardaki artis, bina insaat grubunda daha sinirli kalirken, bina disi insaat
grubunda yUkselme gdzlenmistir.

5 Kaynak:TUIK, Kisa Donemli Is Istatistikleri Insaat Sektorii Gostergeleri, 29 Aralik 2008 tarihli Haber Biilteni.
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Grafik:9- Bina insaah Uretim ve Ciro Grafik:10- Bina ingaat istihdam ve Ucret
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Gayrimenkul sektoru ile daha yakindan ilgili olan bina insaat grubunda vyilliklandinimis
endeks degerleri incelendiginde, sektérdeki durgunlugun global krizden &énce basladigl
anlasiimaktadir. Nitekim, bina insaat grubunda Urefimin 2008 yili OcUncU ceyreginde,
istihdamin ise 2007 yili ikinci ceyreginde gerileme egdilimine girdigi, ancak bu egilimin, henlz
ciro ve brit Ucretlere yansmadid gorUimektedir. Ucret artislarnda kismi bir yavaslama
gdzlenmekle birlikte, 2008 yilinda ciro artisi ivme kazanmigstir. 2008 yili EkKim ayinda global krizin
derinlesmesi ve yayginlasmasi, basta gayrimenkul sektéri olmak Uzere tOm sektorleri olumsuz
etkilemektedir. Global krizin daralfici efkilerinin &nUmUzdeki dénemde belirginlesecedi ve bu
durumun gayrimenkul fiyatlanni etkileyerek cirolara da yansiyacagdi tahmin edilmektedir.

3. Gayrimenkul Sektdriine Yonelik Finansman imkanlan :

Gayrimenkul ve insaat sektdrine yonelik ic ve dis finansman imkanlarnnin kapsamii bir
sekilde degerlendirimesi imkani, mevcut veriler cercevesinde mimkin gérilmemektedir. Son
yillarda, bankacilik sisteminin fertlere ve insaat sirketlerine kullandirdigr kredilere iliskin veriler
bulunabilmektedir. Ancak, ofis binalar, alisveris merkezleri insaati ve isletmesinde gittikce
daha fazla rol Ustlenen gayrimenkul yatinm ortakliklan ve diger gayrimenkul sirketlerinin ic ve
dis finansman kaynaklan konusunda yeterli bilgi bulunmamaktadir. Aynca, insaat sirketlerinin
dis borclanmalar ve Toplu Konut idaresinin finansman olanaklan konusunda da dizenli veri
bulmak mUmkin olmamaktadir.

Bu bdlimde, bankacllik sektérinin fertlere ve insaat sirketlerine sagladigi krediler ile
T.C. Merkez Bankasi &demeler dengesi istatistiklerinden yararlanarak sektdére ydnelik dis
finansman kaynaklan konusunda sinirli bir degerlendirme yapilacaktir. Ayrica, son vyillarda
sektor icin ek bir satin alma gicU yaratan ve baz bolgelerde gayrimenkul sektérinde énemli
bir canlliga yol acan yabancilara gayrimenkul satisi ile gayrimenkul yatinm ortakliklan ve
portfdy yapilan konusunda bilgi verilecektir.

a) Bankalarin Ferdi Konut Kredileri ile insaat Firmalarnina Actiklan Krediler
2001 krizi sonrasinda genel ekonomik durumda gbdzlenen iyilesme sonucunda
enflasyon ve faiz oranlannda meydana gelen hizli dUsis, gerek fertlerin gerek sirketlerin kredi

kullanimlanni olumiu etkilemistir. Dis finansman imkanlarnndaki artis da, kredi genislemesini
destekleyici bir unsur olmustur. Bu dénemde, bankalar risk yogunlasmalarni sinilandirmak icin
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tUketici kredilerini daha fazla tercih etmislerdir. Dinya geneline paralel olarak gayrimenkul
fiyatlarndaki yUkselis de, gayrimenkule yonelik yatinmlan tesvik edici bir unsur olmustur.

2000 yiinda kismi bir canlanma gésteren ferdi konut kredileri, &zellikle 2004 yilindan
itibaren hizli bir artis sUrecine girerek gayrimenkul sektérinde énemli bir canliik yaratimasina
katkida bulunmustur. Bu egilim, 2005 ve 2006 yillarnda gittikge giglenmis, ancak 2007 yilindan
itibaren faiz oranlan ve gayrimenkul fiyatlarndaki yUkselis ve doyum noktasina kismen
ulasilmasinin da eftkisiyle, kredi talebinde duraganlasma gézlenmistir. Kredi bakiyeleri dikkate
alindiginda, 2003 yilinda 42.004 olan konut kredisi kullanan kisi sayisi, 2006 yilinda 491.455 kisiye,
2008 yili EylGl ayinda ise 757.917 kisiye yUkselmistir 6. Ortalama kisi basi kredi bakiyesi tutan da,
2003 yilinda 19.1 Bin TL."den, 2008 yili EylGl ayinda 49.7 Bin TL."ye ¢ikmigtir.

Grafik:11-Ferdi Konut Kredileri Grafik:12-Kredilerin GSYiH ve Toplam
(Milyon TL)) Bankacilik Kredilerine Orani(%)
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2003-2008 ddéneminde ekonomide genel kredi genislemesine paralel olarak, ferdi
konut ve insaat firmalarnna ydnelik kredilerin toplamindan olusan sektér kredilerinde de énemli
olcUde artis gdzlenmistir. 2003 yilinda, sektdre yonelik kredilerin toplam banka kredileri icindeki
payl yuzde 7.77 iken, bu pay 2008 yili EylUl ayinda yUzde 15.63'e yUkselmistir. Sektor kredilerinin
GSYiH'ya oraninda daha belirgin sicrama yasanmis ve 2003 yilinda yUzde 1.19 olan bu pay,
2008 yili EylUl ayinda yuzde 5.99'a ¢cikmistir.

Tablo : 6 - Bankalarin Finansman Konulanna Goére Kredileri (Brit Krediler, Milyon TL.)(1)

2008

2003 2004 2005 2006 2007 EylUl

1.Ferdi Konut Kredisi 1.581 3.533 12.025 21.454 27.158 35.343

2.Insaat Kredileri 3.831 4.639 7.319 10.869 17.647 24.233

Toplam (1+2) 5.412 8.172 19.344 32.323 44.805 59.576

Genel Kredi Toplami 69.632 97.795 150.285 226.261 297.039 381.194

Oranlar (Yizde)

Toplam(1+2)/Gen.Kredi 7.77 8.36 12.87 14.29 15.08 15.63

Toplam(1+2)/GSYiH 1.19 1.46 2.98 4.2 5.25 5.99

Gen Kredi Tp./GSYIH 15.31 17.49 23.16 29.83 34.80 38.34
Hatrlatma

Konut Kredisi-Kisi (2) 42.004 218.789 315.780 491.455 681.433 757.917

Ort.Kredi (Bin TL.)(2) 19.1 11.1 39.2 45.0 45.1 49.7

Kaynak: T.C.M.B. Bankacllik Verileri.

(1) Ozel Finans Kurumlan dahil.

(2)Konut kredisi kullanan kisi bakiyesi ve ortalama kisi basi kredi bakiyesi, Tirkiye Bankalar Birligi Tuketici Kredileri
Konsolide Raporu’'ndan alinmistir. Kredi tutarlan T.C.M.B. verilerinden farklidir.

® Kaynak: Tiirkiye Bankalar Birligi, Tiiketici Kredileri Konsolide Raporu.
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b) insaat Sektériine Yonelik Dis Finansman imkanlar

Mevcut istatistiki veriler, gayrimenkul ve insaat sektdrine yodnelik dis finansman
imkanlannin  detayl izZlenmesine imkan vermemektedir. T.C. Merkez Bankas tarafindan
yaymlanan o6demeler dengesi istafistikleri ile uluslararasi yatinm pozsyonu raporlan dis
finansman akimlarinin takibi acisindan temel veri kaynaklanni olusturmaktadir. Ozellikle, 2007
yiindan itibaren yayimlanan *“Uluslararasi Yatinm Pozisyonu Raporunda”, reel sektor dis
borclan konusunda ilk kez aynntili veriler yer almaktadir. Bu raporda, reel kesim kapsaminda
insaat firmalarnnin dis borc kullanimi ve gelecek dénem dis bor¢c ddemeleri konusunda bilgiler
bulunmaktadir. Ayrica, bu raporda “Gayrimenkul, Kiralama ve Is Faaliyetleri” sektérine iliskin
veriler de bulunmaktadir’. Ancak, ‘“gayrimenkul” alt sektdrine iliskin - aynntill  veri
yayinlanmadigindan, bu sektdér degerlendirme kapsami disinda tutulmus, sadece gayrimenkul
yatinm ortakliklarina yonelik portfdy yatinmlar dikkate alinmistir.

incelenen dénemde, sektérin dis finansman imkanlarini dizenli ve ayrnintili bir sekilde
analiz etme imkani bulunmamaktadir. Mevcut finansman kalemleri akim ve stok degerler
olarak asadgidaki tabloda verilmektedir. insaat sektérine yénelik dis finansman  akimi
kapsaminda, yabancilara gayrimenkul satisindan saglanan déviz girigsleri, dogrudan yabanci
sermaye girisi ve net uzun vadeli dis bor¢c kullanimi yer almaktadir. Son vyillarda, yillik dis
finansman akiminin 3 milyar dolan ashdi, 2008 yili EylUl ayi itibariyle 4.1 milyar dolara ulasghdi
gorllmektedir. Yabancilann sahip oldugu gayrimenkul stoklan dahil dis finansman stok
degerleri incelendiginde, sektérin 2007 yilinda 18.2 milyar dolar, 2008 EylUl ayinda ise 21.9
milyar dolar civannda dis finansman imkanindan yararlandigr anlasiimaktadir 8.

Tablo : 7 - ingaat Sektdriine Yénelik Dig Finansman (Milyon Dolar)

2008
2003 2004 2005 2006 2007 Eyll
Yilik Akim Degerler
Yabancilara Gayrimenkul Satisi 998 1.343 1.841 2.922 2.926 2.226
Dogrudan Yatinm Girisi 8 3 80 222 285 693
Uzun Vadeli Dig Borg Kul.(Net) . .. . . . 1.190
Toplam Akim Deger 1.006 1.346 1.921 3.144 | 3.211 4.109
Stok Degerler

Yabancilara Gayrimenkul Satisi (1) 998 2.341 4.182 7.104 | 10.030 12.256
Dogrudan Yatinm Stoku(2) 442 57 397 289 854 1.547
Portféy Yatinmlan (3) . . 336 447 888 447
Uzun Vadeli Dis Bor¢ Stoku .. .. . .. 6.440 7.630
Toplam Stok Deger . . 18.212 21.880

Kaynak: T.C.M.B. Odemeler Dengesi istatistikleri ve Uluslararasi Yatinm Pozisyonu raporu.
(1)Yillik gayrimenkul satis gelirlerinin birikimli toplami olarak fanimlanmigtir.

(2)2008 EylIUl ayi stoku, yil ici girisler ilave edilerek hesaplanmistir.

(3)Yurtdisi yerlesiklerin Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarndan(GYO) hisse alimidir.

T.C. Merkez Bankas! tarafindan EylUl 2007 tarihinden itibaren yayimlanan “Uluslararasi
Yatinm Pozisyonu Raporu” reel sektérin dis borc kullanmi, 6deme dénemleri ve faiz yapisi
konusunda bilgi temin etmektedir. Bu verilere gére, 2007 EylUl ayinda 6.2 milyar dolar olan
sektéron uzun vadeli dis kredi kullanimi, 2008 EylUl ayinda 7.6 milyar dolara yUkselmistir. 2007 yil

7 Gayrimenkul, Kiralama ve Is Faaliyetleri sektorii; gayrimenkul faaliyetleri, operatérsiiz makine ve teghizat ile
kisisel ve ev esyalarimin kiralanmasi (otomobil-deniz-hava tasitlari, tarim-insaat-biiro makine-bilgisayar vb.),
bilgisayar ile ilgili faaliyetler, arastirma ve gelistirme faaliyetleri, diger is faaliyetlerinden (hukuk-mali
miisavirlik-muhasebe-mimarlik-miihendislik, reklam hizmetler, sorusturma-giivenlik faaliyetleri vb.) alt
gruplarindan olugsmaktadir.

¥ 2003-2007 déneminde gayrimenkul sektoriine 10.1 milyar dolarlik yabanct yatinm yapildig
belirtilmektedir.Kaynak: GOKKAYA, Isik, “Yatrim Ortama: Gayrimenkul  Sektoriiniin ~ Cazibesi,
http://yapi.com.tr/Arastirmalar.
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sonu ifibariyle kullanilan kredilerin yOzde 29'u sabit, yUzde 71'i ise degisken faizlidir. 2008 EylUI
ay! itibariyle insaat sektdrinin yurtdisindan sagladigi kredilerin kalan vadeye gére dagilimi
incelendiginde, 1-12 aylk dénemde sektérin 2.755 milyon dolar, 13-24 aylk dénemde ise
1.126 milyon dolarlk dis bor¢c 6demesi yapacadl anlasimaktadir. Sektéron dis borc
6demelerinin, 6zellikle &nUmUzdeki bir yilik dénemde yogunlastigr gérGimektedir.

Tablo: 8 - insaat Sektdriniin Yurtdisindan Sagladigi Kredilerin Kalan Vadeye Gére Dagilimi

Milyon ABD Dolari
D6énem 1-12 Ay | 13-24 Ay | 25-36 Ay | 37-60 Ay 61+ Ay Toplam
Eyl0I 2007 1.787 1.384 592 1.019 1.437 6.219
EylGl 2008 2.755 1.126 1.033 853 1.863 7.630
Reel Sektér Toplamina Oranlar (Yizde)
Eyl0I 2007 7.74 9.71 6.20 6.82 8.29 7.86
EylUl 2008 9.99 6.61 7.92 4.39 8.62 7.73

Kaynak: TCMB, Uluslararasi Yatinm Pozisyonu ve Ozel Sektérin Yurtdisindan Sagladidi Kredi Borcu.
c) Yabancilara Gayrimenkul Satisi

Yabancilara gayrimenkul satisina, 4916 sayili Kanunla Tapu Kanunu'nun 35. maddesi
degistirilerek, 19 Temmuz 2003 tarihinden itibaren imkan taninmistir. Bu dUzenleme, 6zellikle
baz kiyl kentlerinde insaat ve gayrimenkul faaliyetlerinin dnemli dl¢Uide canlanmasina katkida
bulunurken, cari islemler dengesi aciginin finansmanina da yardimci olmustur. Anayasa
Mahkemesi tarafindan yasal dizenleme iptal edilmesine karsin, yeni yasal dizenlemelerle
yabancilara gayrimenkul safisi devam ettiriimeye calisiimistir.

Tapu ve Kadastro Genel MUdUrlogu kayitlarina gére, yasanin yororlige girdigi tarinten
gUnUmuze kadar, 78.218 yabanci uyrukluya 45.9 milyon m2 tutannda 67.116 adet tasinmazin
satisi yapilmistir 2. Satfist yapilan tasinmazlarn yizde 80'i, srasiyla, Antalya, Mudla, Istanbul,
Aydin, Bursa ve izmir illerinde yer almaktadir. Ozellikle, Antalya, Mugdla ve Aydin illerinde yazlik
insaat ve satislan, yabancilara gayrimenkul satisindan énemli dlcide olumlu etkilenmistir.
Odemeler dengesi istafistiklerine gdre, 2003 Temmuz-2008 Eylil déneminde yabancilara
gayrimenkul satisindan net 12.3 milyar dolar gelir saglanmustir 10,

Tablo : 9 - Yabancilara Gayrimenkul Satisi

Toplam Tasinmaz Toplam Tasinmaz Alani
Sayisi (m?2) Kisi Sayisi
Antalya 20.452 4.097.613 27.612
Mugla 9.724 4.519.365 13.669
istanbul 8.278 2.705.310 9.090
Aydin 6.254 3.169.805 8.722
Bursa 4.887 1.603.464 5.246
izmir 4.148 2.562.015 4.256
Diger iller 13.373 27.291.682 9.623
TOPLAM 67.116 45.949.254 78.218

Kaynak: Tapu ve Kadastro Genel MUdUrligu.
d) Gayrimenkul Yatinm Ortakliklan ve Aligveris Merkezleri

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklan (GYO), gayrimenkule ve/veya gayrimenkule dayal
sermaye piyasasi araclarina yatinm yapmak amaciyla kurulmus portfdy yonetim sirketleridir 1.
GYQO'lar, &6zellikle finansman kaynaklarnin kisith  oldugu gayrimenkul sektérine kurumsal
sermayenin girebilmesi ve bUyUk ve nitelikli projelerin gerceklestirilebilmesi icin dnemli yatinm

’ Kaynak:Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligii , http://www.tkgm.gov.tr/.
' Kaynak:T.C.Merkez Bankast Odemeler Dengesi Istatistikleri, http://www.tcmb.gov.tr/.
' Kaynak: GYO Dernegi, http://www.gyoder.org.tr.
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araclandrr 12, GYO'larnn amaglanni; getiri potansiyeli yUksek gayrimenkullere yatinm yapmak,
gayrimenkule dayall projelere yatrm yapmak, portféyindeki gayrimenkullerden kira geliri
elde etmek ve gayrimenkul alim-satimi kazanclan elde etmek olarak siralanabilir 13. GYO'lar;
alm-satim kan veya kira geliri elde etmek amaciyla ofis, konut, is merkezi, alisveris merkezi,
hastane, otel, ticari depolar, ticari parklar ve buna benzer gayrimenkulleri satin alabilir ve
satabilir, sermaye ve para piyasasi araclanna yatinm yapabilir, TUrk lirasi veya yabanci para
cinsinden vadeli/vadesiz mevduat hesabi actirabilir 4. Aynca, SPK izni ile variga dayal
menkul kiymet de ihra¢ edebilirler. Gayrimenkul finansman sisteminde dnemili bir rol Ustlenen
GYO'lara, portféy isletmeciligi kazanclar icin kurumlar vergisi istisnasi taninirken, portféylerinde
yer alan menkul kiymet alim/satim kazanclanna yuzde 10 stopaj uygulanmaktadir.

TUrkiye'de ilk gayrimenkul yatinm ortakig 1995 yiinda kurulmustur. 2008 yili Haziran ayi
itibariyle, halka acik ve IMKB'de islem géren GYO sayisi 14'e yikselmistir (Akmerkez, Alarko,
Atakule, EGS, Dodus-GE, is, Nurol, Ozderici, Pera, Sadlam, Sinpas, Vakif, Y&Y, Yapi Kredi-
Koray). Ayrica, kuruima islemlerini tfamamlayan, faaliyetlerini srdUren, portfdy olusturma ve
halka arz hazrliklan yapmakta olan 13 GYO daha bulunmaktadir (Agaoglu, Akfen, Albayrak,
BUyUkhanli, Dedeman, Emlak Konut, Han Yapi, idedlist, Kiler, Mart, Maya, Torunlar ve TSKB) 15
Bdylece, halen 3.3 milyar dolar olan toplam portfdy degerinin 5 milyar dolar civarnna
yUkselmesi beklenmektedir.

Tablo: 10- Gayrimenkul Yahnm Ortakliklanna iliskin Gostergeler

Poriféy Degeri Portfoyiin Dagilimi (Yizde)
GYO Sayist | Milyon TL. Milyon $ G GP KB Diger
1997 2 8.8 43 45.00 0.00 0.00 55.00
1998 5 135.8 434 84.71 10.67 2.72 1.90
1999 8 418.5 796 17.62 65.17 4.39 12.82
2000 8 531.8 792 47.16 43.87 3.62 5.35
2001 8 890.6 621 72.97 25.36 1.12 0.55
2002 9 1.081.1 661 72.80 23.08 2.37 1.75
2003 9 1.179.0 845 72.16 20.09 5.35 2.40
2004 9 1.383.0 1.030 90.63 0.00 0.00 9.37
2005 9 2.209.0 1.645 84.86 0.00 0.00 15.14
2006 11 2.480.9 1.756 93.79 0.21 6.00 0.00
2007 13 4.117.8 2471 82.18 0.14 17.54 0.14
2008/06 14 4.020.9 3.295 50.28 0.12 45.98 3.62

Kaynak: SPK, Aylik BGlten.

G : Portféydeki Gayrimenkullerin Orani.

GP: Portféydeki Gayrimenkul Projeleri Orani.

KB: Portfdydeki Komu Borglanma Araglari.

Diger: Portfdydeki Ters Repo, Para Piyasasi ve Diger Araclann Orani.

Gayrimenkul yatinm ortakliklar, ézellikle bUyUk sehirlerde, is merkezi, alisveris merkezi ve
lUks gayrimenkul projelerini finanse etme konusunda 6nemli bir rol Ustlenmislerdir. Genelde
projeleri yUrUten insaat firmalannin gayrimenkul yatinm ortakliklan  kurarak, bu projeleri
gerceklestirmeyi tercih ettikleri gorilmektedir. DUnya genelinde oldugu gibi, Turkiye'de de
gayrimenkul sektérd yabanci yatmmecilann yodun ilgisini cekmektedir. Ozellikle, alisveris
merkezi ve ofis binalarina iliskin projeleri finanse etmek amaciyla yabanci yatinmci ve fonlarnn
GYO'lara dogrudan istirak ettikleri veya hisse senetlerinde pozisyon aldiklan goérGimektedir 16,

"> Kaynak:GYODER.

" Kaynak: Sermaye Piyasas1 Kurulu, http://www.spk.gov.tr/.

' Kaynak:SPK.

15 GOKKAYA, Isik, “Yatirim Ortami: Gayrimenkul Sektoriiniin Cazibesi”’, Gayrimenkul Zirvesi 8§, GYODER
Haziran 2008, http://www.yapi.com.tr/Arastirmalar.

' Hollandahi Corio, Akmerkez’in yiizde 46.9’unu; ABD’li fon yoneticisi Rudolph Younes, fhlas GYO’nun
yiizde 13.35’ini; GE Capital Corporation, Garanti GYO’nun yiizde 25.5’ini satin almistir. Ayrica, yabanci
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Son vyillarda insaat ve gayrimenkul alaninda en carpici gelisme, genelde GYO'lar
tarafindan veya GYO’'na dénUsme cabasinda olan insaat firmalan tarafindan gerceklestirilen
alisveris merkezi projeleridir. BUyUk sehirlerin yanisira, Anadolu’'nun cesitli kentlerinde de acilan
alisveris merkezleri, modern ve organize perakendecilik sektérinin gelismesinde énemli bir rol
Ustlenmislerdir. Modern perakende sektdr(; istihdam, kayith ekonomi ve vergi gelirleri,
tedarikcilik hizmetleri, tanm UrUnlerinin pazarlanmasi, hijyen ve givenlik ile genel ekonominin
gelismesi acisindan 6nem tasimaktadir 17,

Tablo:11 - Aktif ve Yapilma Asamasindaki Alisveris Merkezleri (Adet)

Aktif AVM insaat Asamasinda Planlanan
istanbul 64 47 42
Anadolu 135 78 109
Toplam 199 125 151

Kaynak: AMPD, TUrkiye Organize Perakende Sektdry, Ekim 2008.

Alisveris Merkezleri ve Perakendecileri Dernegdi (AMPD) tarafindan yaptinlan bir
calismaya gére 18, 2007 yilinda toplam perakende sektérl cirosunun 150 milyar dolar
civarinda oldugu, foplam cironun yaklasik yUzde 65'inin geleneksel perakendecilere, yUzde
35'inin ise modern perakendecilere ait oldugu tahmin ediimektedir. Perakende ficaret
pazarnin  bUOyUklogu ve buyUk kentler basta olmak Uzere Turkiye genelinde modern
perakende sektérinln potansiyeli, yerli ve yabanci girisimcileri bu alanda yatinm yapmaya
dzendirmistir. Ozellikle, ABD ve AB Ulkelerinde 1980’ler sonrasinda modern perakende
sektérunln gosterdigi gelisim ve TUrkiye'deki demografik gdstergeler dikkate alinarak, basta
GYO'lar olmak Uzere bUyUk insaat firmalan aligveris merkezi insa etme girisimlerini
hiziandirmislardir. AMPD verilerine goére, akfif AVM sayisi 199 iken, insaa asamasinda da 125
adet AVM bulunmaktadir.

Grafik:14-AVM Reel Ciro
Endeksleri(Ort.Yizde)

Grafik:13-AVM: m2, Magaza ve
Calisan Sayisi Endeksi
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AMPD, aligveris merkezlerindeki ekonomik faaliyetfleri takip etmek amaciyla
“Perakende Endeksi” yayimlamaktadir. Endeksten temin edilen bilgilere goére, 2006 yili Ocak
ayinda 1.465 bin m2 olan AVM alani, 2008 EylUl ayinda yUzde 62.4'10k bir artisla 2.379 bin m2'ye
yUkselmistir. Bu ddnemde, AVM'lerde gida perakendecilerinin faaliyette bulundugu alan

yatirimer ve fonlarn GYO hisse senetlerinde aldifi pozisyonlar sonucu yabanci payr yiizde 30 seviyesine
yiikselmistir. Kaynak: GOKKAYA, Isik, a.g.e.

'7 Kaynak:Price Waterhouse Coopers& AMPD, “Tiirk Perakende Sektdriiniin Degisimi ve Ekonomi Uzerindeki
Etkileri, http://www.ampd.org.tr.

'8 Kaynak:Price Waterhouse Coopers&AMPD, a.g.e.
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yUzde 51.5, gida disi perakendecilerin faaliyet alani ise yUzde 79.6 oraninda artmis ve toplam
alan icinde gida disi perakendecilerin payl yUzde 38.7'den, yUzde 42.8’e yUkselmistir. 2006
Ocak-2008 Eylul ddneminde, AVM sayisindaki artisa paralel olarak, m2 , magaza ve calisan
sayisinda onemli bir artis gerceklesmistir. Ancak, m2 , magaza ve calisan basina reel ciro
gelismeleri  hesaplandiginda, 2007 ve 2008 vyillarnda ciddi bir gerleme yasandid
gdérilmektedir. Onimizdeki ddnemde kiresel finansal krizin etkileri dikkate alindiginda,
AVM'’lerin dnemli bir karllik sorunu ile karsilasacaklan ve bu durumun, insaa halinde olan
AVM'leri ve dolayisiyla bunlan finanse eden GYO'lan olumsuz etkileyecedi tahmin
edilmektedir.

4. Toplu Konut idaresi ve Proje Uygulamalan :
a) Toplu Konut idaresi Mevzuat ve Degisiklikleri :1?

Ulkemizde 1970’lerde yasanan hizli kentlesme sirecinin arsa ve konuta olan talebi
artirmasi, &zellikle dar ve orta gelirlilerin ucuz ve hizli Uretilen konut edinebilme sorununu bUyUk
boyutlara ulastirmistir. 1984 yilinda bu sorunun ¢6zUmU ve konut Uretiminin  artlinimasi
amaciyla, genel idare disinda tizel kisilige sahip Toplu Konut ve Kamu Ortaklid idaresi
Baskanlidr kurulmustur. 17 Mart 1984'te yUrUrlGge giren 2985 sayill Toplu Konut Kanunu ile &zerk
Toplu Konut Fonu olusturulmustur.

Toplu Konut idaresi Baskanli@i'nin temel gérevieri 2985 sayili Toplu Konut Kanunu ile
belirlenmigtir. Idarenin kurulus asamasinda 2985 sayill Kanun'la verilen gérevleri sunlardir;

1)Devlet garantili ve garantisizic ve dis tahviller ile her t0rlG menkul kiymetler cikarmak,

2)Yurt ici ve yurt disindan, Toplu Konut idaresi'nce kullanma alanlannda yararlanmak
Uzere kredi almaya karar vermek,

3)Konutlann finansmani icin  bankalann istirakini saglayacak tedbirleri almak, bu
amagla gerektiginde bankalara kredi vermek, bu hGkmUn uygulanmasina iliskin usulleri
tespit etmek,

4)Konut insaati ile ilgili sanayi veya bu alanlarda calisanlan desteklemek,

5)Ozellikle kalkinmada éncelikli yérelerde bulunan konut insaatiyla ilgili sirketlere istirak
etmek,

6)Gerektiginde her cesit arastrma, proje ve taahhUt islemlerinin sdézlesmeyle
yaptinimasini femin etmek,

7)Kanunlarla ve diger mevzuatia verilen gorevleri yapmak.

1990 yilinda kabul edilen 412 sayill Kanun HikmUnde Kararname ile Toplu Konut idaresi
ve Kamu Ortaklidi idaresi ayn teskilatlar haline getirilmistir. 412 sayill KHK ile 2985 sayill kanunun
uygulanmasinda séz sahibi olan YUksek Planlama Kurulu'nun yerini TOKI Baskanhi@r almigtir.
Ancak, 1993 yilindan itibaren Toplu Konut Fonu'’nun Genel BUt¢ce kapsamina alinmasiyla
idarenin konut sektérine yaphd katkida da azalmalar meydana gelmistir. Omegdin, idarenin
finansman sagladigr tamamlanan konut sayisi 1989 yilinda 126 bine kadar ulasmisken, 1993
ylinda Fonun butceye dahil edilmesiyle birikte Iidarenin kaynaklannin  hizia  azalmasi
sonucunda, bu rakam 2001 yilinda 11 bine kadar gerilemistir 20, 20 Haziran 2001 tarih 4684 sayili

' Bu boliim, TOKI internet sayfasinda yer alan bilgilerden yararlanilarak hazirlanmistir.
20 Kaynak:TOKi, “TOKI Bagkani’nin TBMM-KIT Komisyonuna Sunugu”, Mart 2003.
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Kanun ile daha énce Genel Butce kapsamina alinan Toplu Konut Fonu da 1 Ocak 2002
tarihinden gecerli oimak Uzere tasfiye edilmistir.

Toplu Konut idaresi'nin  kurulusundan sonraki dénemde, konut ve kentlesme
sorunlannin ¢cézimone yodnelik dnceliklerde dedisiklikler olmus ve TOKI'nin konut Orefimi ve
kentlesme sUrecinin tUm boyutlannda faaliyette bulunmasina ydnelik dizenlemelere inhtiyac
duyulmustur. Bu cercevede, 31 Temmuz 2003 tarih ve 4966 sayili Kanun'la yapilan
degisikliklerle, Toplu Konut idaresinin 2985 sayill Kanun'la tanimlanan gérevleri arasina yeni
gbrevler eklenmistir. Bu gérevler sunlardir;

1)Konut sektdruyle ilgili sirketler kurmak veya kurulmus sirketlere istirak etmek,

2)Ferdi ve toplu konut kredisi vermek, kdy mimarisinin gelistiriimesine, gecekondu
alanlarnin dénGsimuine, tarihi doku ve ydresel mimarinin korunup yenilenmesine
yonelik projeleri kredilendirmek ve gerektiginde tUm bu kredilerde faiz sibvansiyonu
yapmak,

3)Yurt ici ve yurt disinda dogrudan veya istirakleri araciligiyla proje gelistirmek; konut,
altyapli ve sosyal donati uygulamalarn yapmak veya yaptirmak,

4)idareye kaynak saglanmasini tfeminen kar amacl projelerle uygulamalar yapmak
veya yaptirmak,

5)Dogal afet meydana gelen bdlgelerde gerek goérildUgu faktirde konut ve sosyal
donatilan, altyapilar ile birlikte insaa etmek, tesvik etmek ve desteklemek.

Toplu Konut Idaresinin gérevleri, 8 Aralk 2004 tarih ve 5273 sayill Kanunla daha da
genisletiimistir. Bu kanunla, 1164 sayill “Arsa Ofisi Kanunu™nun adi “Arsa  Uretimi ve
Degerlendiriimesi Hakkinda Kanun” olarak degistiriimis, Arsa Ofisi Genel MUdUrlugu kaldinimig
ve bu genel midurnigin goérev ve yetkileri Toplu Konut idaresi Baskanli@ina devredilmistir.
“Arsa Uretimi ve Degerlendiriimesi Hakkinda Kanunun amaci, arsalarn asin fiyat arfislarini
Onlemek Uzere tanzim alis ve sahisi yapmak; konut, sanayi, egditim, saglik ve turizm yatinmian ve
kamu fesisleri icin arazi ve arsa saglamak olarak yeniden belilenmis ve bu Kanunda yazili
gdrevlerin Toplu Konut idaresi Baskanhd tarafindan yorUtiimesi kararlastinimistir. Ayrica, imar
dizenlemelerinde TOKI icin ayricaliklar getirilirken, 1164 sayill Kanunun ek 4 OncU maddesi
degistirilerek Hazineye ait arsa ve arazilerin TOKi'ye bedelsiz devrediimesine imkan taninmistrr.
TOKI faaliyetlerinin finansmani acisindan énemli olan ek 4 UncU madde ile “.....Toplu Konut
idaresi Baskanhdinin talebi, Maliye ve Bayindirlk ve iskan bakanlarnin misterek teklifi ve
Basbakanin onayi ile belirenen arsa Uretim alanlannda bulunan Hazineye ait arsa ve araziler
ve Hazine adina tescil edilecek arsa ve arazilerin milkiyeti Toplu Konut idaresi Baskanligina
bedelsiz olarak devredilir...” hUkmU getirilmistir.

2002 yilindan itibaren yukarida sayilan temel dizenlemeler disinda da, TOKi ile ilgili pek
cok yasal duzenleme yapilmistir. Bu dUzenlemelerle, imar uygulamalar, kentsel donisium ve
gecekondu dnleme bdlgelerinde yUritilecek projeler konusunda TOKI'nin yetkileri artinlirken;
imar ve ihale yasalar, damga vergisi, harclar ve katma deder vergisi konularinda da TOKi
tarafindan yapilan islemler icin istisna -muafiyet taninmis veya baz avantajlar gefirilmistir.

b) Toplu Konut idaresi Finansman Kaynaklan :
1984 yilinda kurulan “Toplu Konut Fonu (TKF)" , Toplu Konut idaresinin temel finansman
kaynagini olusturmustur. Kurulus asamasinda, TKF'nun gelir kaynaklarini; icki ve t0tin mamulleri

ile petrol UrUnleri Uzerindeki vergilerden alinan paylar; basta tekel ithalati olmak Uzere ithalata
konulan fon kesinfileri, yurtdisi cikislardan alinan harclar ve karayolu tasimacigr Uzerinden
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alinan primler olusturmustur. Kamu maliyesinde karsilasilan sorunlar ve dis ficaret politikasindaki
liberallesme sureci, zaman icinde Toplu Konut Fonu kaynaklarndan butceye kesintiler
yapiimasina ve ithalattan alinan fon kesintilerinin dGstrdlmesine yol acmistir.

Fon sayisindaki artisi ve dolayisiyla bUtce disi fonlann kaynak ve harcamalarnndaki hizli
genislemeyi, butceden karsilanamayan harcamalarnn giderek fon sistemine kaydinimasini
6nlemek, mali disiplini, butce birligini ve kaynaklarn etkin kullanimini saglamak amaciyla 1993
yllinda toplam fon gelirlerinin yozde 83'0Une sahip olan 63 adet fon butce kapsamina alinmigtir.
1993 yiinda fonlann bitce kapsamina alinmasi uygulamasi, fon gelirlerinin bUtceye gelir
kaydedilmesi, harcamalannin biUtceden ayrlan &denekler ve kendi usulleri cercevesinde
yapacaklan borclanmalarla karsilanmasi seklinde yUrUrluge konulmustur 2. Bu duzenleme
cercevesinde, Toplu Konut Fonu'da Genel BUfce kapsamina alinmigtir. Bu uygulama ile
birlikte, Toplu Konut Fonunun Akaryakit TUketim Vergisinden aldigl payin dUsUrGimesi ve 1996
yllinda GUmrUk Birliginin baslamasi nedeniyle ithalattan alinan fon paylarnin kaldinimasi veya
dnemli dlctde indirimesi sonucunda Toplu Konut idaresinin kaynaklannda ciddi bir gerileme
yasanmigstir. 2001 krizinin ardindan da, kamu maliyesinde disiplini saglamak amaciyla bitce
disi fonlarn kaldinimasi kararlastinimis ve bu cercevede Toplu Konu Fonu, 20 Haziran 2001 tarih
ve 4684 sayil Kanunla tamamen yUrGrlUkten kaldinimistir.

Tablo : 12- Toplu Konut Fonu Kaynak ve Odemeleri (Milyar Eski TL.) (*)

Kaynaklar Odemeler Kaynak- Kaynak
Vergi Diger Toplam Toplami Odeme Farki Toplami/GSMH (%)
1987 437 54 491 53 438 0.65
1988 603 87 690 219 471 0.53
1989 1.011 548 1.559 1.437 122 0.68
1990 2.638 869 3.507 3.016 492 0.88
1991 2.144 1.822 3.966 3.704 262 0.63
1992 5.586 1.186 6.772 4.756 2.017 0.61
1993 5.847 2816 8.663 7.083 1.581 0.43
1994 8.575 3.193 11.768 15.874 -4.106 0.30
1995 17.791 4.362 22.153 28.112 -5.959 0.28
1996 37.915 8.392 46.307 45.939 368 0.31
1997 58.127 10.202 68.329 60.945 7.384 0.23
1998 64.906 34.446 99.352 97.605 1.746 0.19
1999 99.785 35.907 135.692 191.738 -56.046 0.17
2000 245.551 26.223 271.774 265.191 6.583 0.22
2001 471.244 36.702 507.946 478.677 29.269 0.29

Kaynak: DPT, Ekonomik ve Sosyal Gdstergeler (1950-2006), Mart 2007.
(*) Eski TUrk lirasi degerlerdir ve eski GSMH serisine oranlardir.

Devlet Planlama Teskilat, bUtce digi fonlar, bu cercevede Toplu Konut Fonu gelir ve
harcamalarnni kamu kesimi genel dengesi cercevesinde duzenli olarak takip etmis ve kamu
gelir-gider ve borclanma geredinin hesabinda dikkate almigtir. Kamu kesimi genel dengesi
verilerine goére, 1987-1992 dbéneminde Toplu Konut Fonu kaynaklarinin  GSMH'ya orani
ortalama yUzde 0.66 dUzeyinde iken, zaman icinde gelirlerinin azalmasinin etkisiyle bu pay
1993-2001 déneminde ortalama yUzde 0.27'ye gerilemistir (Tablo:12). Toplu Konut Fonunun
kaldinimasi Toplu Konut idaresi kaynaklanni bUyUk dlcide azaltmis ve bitceden aktarlan
ddeneklere bagmii hale getirmistir. GOnUmUzde, Toplu Konut idaresi gelirleri, gayrimenkul satis
ve kira geliferinden, kredi geri donUslerinden, faiz gelirlerinden ve yurtdisi ¢cikis harclanndan
olusmaktadir 22,

2 Kaynak:DPT, 1994 Y1li Program.
** Yurtdist ¢ikis harcindan TOKI’ye aktarilan miktar; 2005 yilinda 79.5 milyon TL, 2006 yilinda 94.8 milyon TL
ve 2007 yilinda 63 milyon TL.’dir. 2007 May1s ayinda, yurtdis: ¢ikis harci miktar: azaltilmistir.
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YUksek Denetleme Kurulunun denetimine tabi olan Toplu Konut idaresi Baskanh@inin,
2001 yili sonrasindaki mali durumu hakkinda yeterli bilgi bulma imkani olduk¢a siniridir.
idarenin resmi internet sayfasinda, yillik gelir-gider ve bilancosuna iliskin herhangi bir veri
bulunmamaktadir.  Hazine Mustesaridi tarafindan hazrlanan “2007 Yili Kamu isletmeleri
Raporu”’nda 2, idarenin 2005 ve 2006 yili mali durumuna iliskin sinifi sayida géstergeye yer
verilmistir (Tablo:13). Mevcut finansal veriler, son yillarda bUyUk bir atiim gdsteren Toplu Konut
idaresi  Baskanl@nin gelir, gider, bor¢c ve alacak durumunu analiz etmeye imkan
tanimamaktadir. Diger bir ifadeyle, 2003-2008 déneminde 334.784 konut Ureten ve bunun
274.817 adedini satan TOKi'nin mali durumu hakkinda yeterli bilgi bulunmamaktadir.

Tablo: 13- Toplu Konut idaresi Mali Durumuna iliskin Géstergeler (Milyon TL.)

2005 2006 Yizde Degisim
Net Esas Faaliyet Gelirleri 507 1.291 154.9
Faaliyet Giderleri 20 28 40.6
Diger Net Olagan Gelirler 235 176 -25.2
Diger Net Olagandisi Gelirler -1 -95
Dé&nem Net Gelir Gider Farki 721 1.343 86.3
Aktif Toplami 5.732 10.214 78.2
Toplam Personel Sayisi (Kisi) 370 422 14.1
Toplam Istihdam Gideri 12 16 27.4

Kaynak: Hazine MUstesarlidi, 2007 Yili Kamu Isletmeleri Raporu, Agustos 2008.

2003 yilindan itibaren bUyUk bir arsa ve konut Uretimi faaliyeti gerceklestiren TOKi'nin
mali durumuna iliskin yeterli ve dizenli bilgi bulunmamasinin temel nedeni, idarenin “Kamu
Mali Yénetimi ve Konfrol Kanunu” kapsami disina ¢ikartiimasindan kaynaklanmaktadir. Bilindigi
gibi, DUnyadaki kamu mali yénetimi ve kontrol sistemi konusunda ortaya cikan gelismelerle
uyumlu yeni dizenlemeler getiren ve Ulkemizde 1927 yiindan bu yana uygulanmakfa olan
1050 sayil Muhasebe-i Umumiye Kanunun yerini alan 5018 sayill Kamu Mali Yonetimi ve Konftrol
Kanunu 10 Aralik 2003 tarihinde TBMM tarafindan kabul edilmisti. Bu Kanun ile, “buUtce
bUtinlOGUNUN saglanmasi, kalkinma plani ile bUtceler arasinda siki bir bag kurulmasi, saglikli bir
hesap verme mekanizmasinin fesisi, harcama strecinde yetki sorumluluk dengesinin yeniden
kurulmasi, etkin bir ic mali kontrol sisteminin olusturulmasi, kamu mali yénetiminde verimililik,
etkinlik, futumluluk, hesapverebilirlik, seffaflik ve cok yilll bUtceleme gibi cagdas mali yénetim
ilkelerinin hayata geciriimesi amaclanmigtir’ 24,

Kamu Mali Yonetimi ve Kontrol Kanunu ile, merkezi yénetim kapsamindaki kamu
idareleri (genel bUtce kapsamindaki idareler, 6zel bUtce kapsamindaki idareler ile dizenleyici
ve denetleyici kurumlar), sosyal gUvenlik kurumlan ve mahalli idareler kapsama alinmistir.
Toplu Konut idaresi Baskanid da, Kanunun ik yaynlandidi tarihte dzel bitceli idareler
arasinda yer almistir. Ancak, Kanunun fillen uygulamaya gececedi 2006 ylindan 6nce, 22
Aralik 2005 tarih ve 5436 sayill Kanunla Toplu Konut idaresi Baskanlidi ve 8 Aralik 2005 tarih ve
5273 saylll Kanunla idareye devredilen Arsa Ofisi Genel MUdUNUgo, Kamu Mali Yénetimi ve
Kontrol Kanunu kapsami disina cikartilmistir. Bdylece, son yillarda arsa ve konut Uretiminde
bUyUk bir atiim yapan idare’nin tUm mali islemleri kamu gelir ve harcamalan kapsami disinda
tutulmustur.

c) Hazine Arsa ve Arazileri ile Emlak Bankasi Gayrimenkullerinin TOKi'ye Devri :
2002 yili sonrasinda Toplu Konut idaresi Baskanhi@inin en énemli finansman kaynagini,

idareye devredilen arsa ve araziler olusturmustur. TOKI, bu arsa ve arazilerde gelir paylasimi
yontemiyle kaynak gelistirme projeleri uygulayarak dnemli bir finansman imkani yaratmis ve

z Kaynak:Hazine Miistesarlig1, “2007 Yili Kamu Isletmeleri Raporu”, Agustos 2008.
# Kaynak:Maliye Bakanligi, “2005 Mali Y1l Biitce Gerekgesi”.
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bu kaynakla sosyal konut insaat projelerini finanse etmeye calismigtir 25, E}u cercevede, tasfiye
edilen Emlak Bankasi gayrimenkulleri ile Hazine arsa ve arazilerinin TOKI'ye devri konusunda
yasal dUzenleme yapilmigtir.

3 Nisan 2001 tarih ve 2001/2202 sayili Bakanlar Kurulu Karar ile, Emlak Bankasi A.S.'nin
bankacilik faaliyetleri disinda kalan mal varliklan ile bu konuda faaliyet gdsteren sirketlerdeki
hisseleri ve ticari gayrimenkuller ile ihtiyac fazlasi gayrimenkullerin TOKi'ye devredilmesi hUkme
baglanmistir 2¢. Bu kapsamda, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi (Emlak Konut) A,
TOKI'ye devrediimis ve sirket bunyesindeki gayrimenkullerin TOKI tarafindan degerlendiriimesi
kararlastinimistir. Bu dizenlemeye ilave olarak, 8 Aralik 2004 tarih ve 5273 sayili Kanunla, 1164
sayill Kanunun ek 4 UncU maddesi dedistirilerek Hazineye ait arsa ve arazilerin TOKi'ye bedelsiz
devredilmesine imkan taninmistir. TOKI faaliyetlerinin finansmani acisindan dnemli olan ek 4
Uncl madde ile “.....Toplu Konut idaresi Baskanidinin talebi, Maliye ve Bayindirlik ve iskan
bakanlarinin muUsterek teklifi ve Basbakanin onayi ile belilenen arsa Uretim alanlannda
bulunan Hazineye ait arsa ve araziler ve Hazine adina tescil edilecek arsa ve arazilerin
mUlkiyeti Toplu Konut idaresi Baskanlidina bedelsiz olarak devredilir...” hUkmU getirilmistir. Bu iki
dUzenleme sonucunda bedelsiz olarak edinilen arsa ve araziler, Turk gayrimenkul piyasasinda
geleneksel olarak kullanilan arsa karsiidl insaatlar icin kullanilimis ve buradan elde edilen
gayrimenkul satis gelirleri TOKi'nin insaat projelerinin temel finansman kaynagi olmustur.

Tablo: 14 - Toplu Konut idaresi’'ne Bedelsiz Devredilen Hazineye Ait Taginmazlar

Devredilen Miktar | Takdir Edilen Bedel Ortalama m?
Adet (Milyon m?) (Milyon TL) Fiyah (TL)
Tirkiye Geneli
2005 511 20.7 279.9 13.5
2006 726 40.1 1.227.3 30.6
2007 475 17.7 1.558.7 87.9
Ankara
2006 273 12.9 424.8 32.8
2007 193 5.1 975.0 190.4
istanbul
2006 93 4.1 351.8 85.2
2007 51 1.1 274.3 242.8
Digeriller
2006 360 23.0 450.7 19.6
2007 231 11.5 309.4 27.0

Kaynak: Milli Emlak Genel MUdUrlGgu Faaliyet Raporlar.

Maliye Bakanligr Milli Emlak Genel MUduorugu faaliyet raporlanna gdre, 2005-2007
déneminde 1164 sayill Arsa Uretimi ve Degerlendiriimesi Hakkinda Kanun kapsaminda TOKi'ye
cari fiyatlarla 3.066 milyon TL. degerinde 78.5 milyon m2 y(iz&lcUmU olan 1.712 adet arsa konut
Urefimi icin devredilmistir. Takdir edilen bedele gdre hesaplanan ortalama m?2 fiyatian
incelendiginde, gayrimenkul piyasasindaki canlanmaya paralel olarak arsa devir fiyatlarnnda
dnemli bir yUkselme oldugu anlasimaktadir. TOKi'ye devredilen arsalarn bedeli, 2006-2007
dénemi ortalama m?2 fiyat ile degerlendirilirse, Hazine arazilerinin bedelsiz devri ile TOKi'ye
yaklasik 4.5 milyar TL. tutarinda kaynak aktarldigr anlasimaktadir.

iller itibariyle arsa devirleri incelendiginde, 2006 ve 2007 vyillarinda Ankara ilinin en
bUyUk paya sahip oldugu gérilmektedir. Bu iki yilda devredilen arsa miktarinin, yizde 31.1'i
Ankara, yUzde 9'u Istanbul ve kalan yizde 59.9'u dider illerde bulunmaktadir. TOKI,
istanbul’da  genel olarak Emlak Bankasindan devredilen arsa  ve gayrimenkulleri
degerlendirmeye agirlik verdiginden, Hazine arsa devirleri daha sinirli kalmistir.

» TOKI- 17 Aralik 2008 tarihli faaliyet 6zetine gore, hasilat paylasim modeliyle yapilan 50.422 konuttan elde
edilecek 7 milyar TL. gelirden 3.6 milyar TL nin tahsil edildigi belirtilmektedir.
2 Kaynak:Hazine Miistesatligi, “2007 Kamu Isletmeleri Raporu”, Agustos 2008.
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d) Toplu Konut idaresi Baskanhigi Projeleri :

Toplu Konut idaresi Baskanlid, “planli kentlesme ve konut Uretimi” programi
kapsaminda TUrkiye genelinde cok sayida ve farkli nitelikte proje yUrUtmektedir. TOKI
tarafindan yUrUtUlen projeler su ana basliklar altinda toplanmaktadir;

1. idare Konut Uygulamasi,

2. Konut ve Sosyal Donati Projeleri,
3. Gecekondu Dé6nUsum Projeleri,
4. Afet Konut Projeleri,

5. Tanmkoy Projeleri,

6. Kaynak Gelistirme Projeleri,

7. Emlak GYO Projeleri,

8. Altyapi ve Sosyal Donati Projeleri,
9. Restorasyon Projeleri,

10. MUsavirlik Projeleri.

Toplu Konut idaresi tarafindan yorUtilen bu projeler cercevesinde, konut Uretimi
yanisira, okul, cami, ficaret merkezi, hastane, saglik ocagdl ve benzeri pek ¢ok sosyal donati
projeleri de gerceklestiriimektedir 27.

12 Kasim 2008 tarihinde TOKI internet sayfasinda yer alan proje bilgilerinden
yararlanilarak yapilan hesaplamalar asagidaki tabloda toplu olarak veriimektedir. Bu tabloya
gdre, TOKI tarafindan yoritilen 975 adet proje kapsaminda tamamlanan veya insaat devam
eden konut sayisi 315.742 adettir 28, YUrUtUlen projelerin toplam maliyefti ise 24.7 milyar TL.dir
(24.7 katrilyon Eski TL.). Projelerin fiziki gerceklesme oranlan kullanilarak yapilan hesaplamalara
gbre, 975 adet proje icin belirtilen tarihe kadar 14.7 milyar TL. harcama yapilmis ve genel fiziki
gerceklesme orani yuzde 59.3 olarak gerceklesmistir. Projeler icin d&nUmuzdeki dénemde
harcanmasi gereken tutarise 10.1 milyar TL.dir.

Tablo : 15 - TOKi Konut ve ingaat Projeleri icmal Tablosu (12 Kasim 2008 tarihi itibariyle)

Toplam Gergek. Kalan

Proje Maliyet Konut Fiziki Harcama | Harcama

Sayisi (*) Sayisi | Ger.(%) (*) (*)
1 idare Konut Uygulamasi 361 5.972 | 145.350 86.3 5.156 816
2 | Konut ve Sosyal Donati Proje. 170 3.463 68.947 63.4 2.195 1.268
3 | Gecekondu Dé&nUsUm Proje. 65 1.391 33.492 73.4 1.021 370
4 | Afet Konutu Projeleri 37 318 7.576 77.3 246 72
5 | Tanmkd&y Projeleri 26 154 3.358 55.1 85 69
6 | Kaynak Gelistirme Projeleri 30 3.885 20.402 492 1.911 1.974
7 | Emlak GYO Projeleri 27 7.640 33.706 41.4 3.163 4.477
8 | Altyapi ve Sosyal Donati Proj. 201 1.752 2.911 44.5 779 973
9 Restorasyon Projeleri 12 14 0 61.1 8 6
10 | MUsavirlik Projeleri 46 147 0 63.0 92 55
TOPLAM 975 24.736 | 315.742 59.3 14.656 10.080

Kaynak: TOKI internet sayfasinda yer alan proje bilgilerinden yararlanilarak tarafimizca hesaplanmigtir.
(*) Milyon TL.

Projeler kapsaminda yapilan/devam eden konut sayilan dikkate alindiginda, toplam
315.742 adet konutun 261.634 adedinin sosyal konut niteliginde oldugu (yUzde 82.9'u), geriye
kalan 54.108'inin ise kaynak gelistrme ve Emlak GYO projelerine (yUzde 17.1'i) ait oldugu

*7 Bakiniz Ek:2.
¥ Yeni projelerin devreye girmesi veya mevcut projelerin iptali nedeniyle, farkli tarihler itibariyle konut sayilari
degisebilmektedir. 17 Aralik 2008 tarihi itibariyle toplam konut sayist 334.784 adetdir.Bakiniz Ek:2.
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gbrulmektedir. Ancak, toplam proje maliyetleri incelendiginde kaynak gelistrme ve Emlak
GYO projelerinin maliyetinin oldukca yUksek oldugu anlasiimaktadir. Bu iki proje t0rGnin
toplam konut adedi i¢indeki payr yuzde 17.1 iken, toplam proje maliyetleri icindeki paylarn
yUzde 46.6'drr (11.5 milyar TL.). Kaynak gelistirme ve Emlak GYO projelerinde ortalama fiziki
gerceklesme orani yuzde 44.0 iken, sosyal konut projelerinde ortalama fiziki gerceklesme orani
yUzde 72.5'dir. Diger bir ifadeyle, kaynak gelistirme ve Emlak GYO projelerinde 6nUmizdeki
dénemde harcanmasi gereken tutar 6.5 milyar TL gibi dnemli bir boyuta ulasmaktadir.

TOKI projeleri kapsaminda tamamlanan/devam eden konut Gretiminin yUzde 36.3'0n0
olusturan 114.727 adet konut, Ankara, istanbul ve izmir illerinde yer almaktadir. Bu G¢ biyUk ilin
sosyal konut Uretiminden aldiklan pay yUzde 26.1 iken (68.417 adet konut), kaynak gelistirme
ve Emlak GYO projelerinden aldiklan pay yizde 85.6'dir (46.310 adet konut). TOKi'nin kaynak
yarathdl projelerin bUyUk bir kisminin U¢ biyUk ilde, &ézellikle istanbul’da yodunlashd
gdrilmektedir. Uc bUylk ilde bu kapsamda bulunan 46.310 adet konutun 39.067 adedi
(yUzde 84.4'0) istanbul’a aittir.

Tablo : 16 - Ankara-istanbul-izmir :TOKi Konut ve insaat Projeleri icmal Tablosu (12 Kasim 2008 tarihi
itibariyle)
Toplam Gergek. Kalan
Proje Maliyet Konut Fiziki Harcama | Harcama
Sayisi (*) Sayisi | Ger.(%) (*) (*)
1 idare Konut Uygulamasi 47 1.298 31.830 78.4 1.017 281
2 | Konut ve Sosyal Donati Proje. 30 844 17.787 61.8 522 322
3 | Gecekondu D6nUsUm Proje. 27 736 17.491 70.6 520 216
4 | Afet Konutu Projeleri 4 57 1.092 18.6 11 46
5 | Tanmkdy Projeleri 0 0 0 0.0 0 0
6 Kaynak Gelistirme Projeleri 26 3.739 18.458 49.0 1.831 1.908
7 | Emlak GYO Projeleri 23 6.860 27.852 43.4 2.978 3.882
8 | Altyapli ve Sosyal Donati Proj. 51 482 217 50.3 242 240
9 | Restorasyon Projeleri
10 | MUsavirlik Projeleri
TOPLAM 208 14.016 | 114.727 50.8 7.120 6.896

Kaynak: TOKI internet sayfasinda yer alan proje bilgilerinden yararlanilarak tarafimizca hesaplanmigtir.
(*) Milyon TL.

TOKI'nin kaynak sadlama proje maliyetlerinin ve konut satis fiyatlannin, sosyal konut
projelerine gdére olduk¢ca yuUksek oldugu goérllmektedir. Bu nedenle, kaynak saglama
projelerinin yogunlash@ U¢ biyUk ilin, toplam TOKI proje maliyetleri icindeki payr yizde 57'ye
(14 milyar TL) ulasmaktadir. Turkiye genelinde yUzde 59.3 olan fiziki gerceklesme orani U¢
bUyuk ilde yuzde 50.8’e gerilemektedir. Bu nedenle, 6nUmUzdeki dénemde U¢ buyuk ilde
TOKI projelerinin tamamlanabilmesi icin 6.9 milyar TL. tutannda harcama  yapimasi
gerekmektedir. Mevcut global kriz ortaminda, kaynak gelistirme ve Emlak GYO projelerini
yUr0ten insaat  firmalannin,  gerek finansman  femininde gerek konut  safisinda
karsilasabilecekleri  sorunlar, bu projelerin  famamlanmasini  gecikfirebilecegi gibi, ayni
zamanda TOKI'nin sosyal konut projelerinin finansmanini da olumsuz efkileyebilecektir. Son
yillarda konut arzindaki artisin da etkisiyle konut talebi ve konut fiyatlarn gerileme edilimine
girmistir. Bu egdilimin dnimizdeki dénemde giclenmesi beklenmektedir. Ozellikle konut
fiyatlarndaki gerilemenin, hasilat paylasimi projelerini yUriten firmalann mevcut fizibilite
etUdlerini ve karliliklarnni dnemli dlcude olumsuz etkileyecegdi tahmin edilmektedir.

e) Toplu Konut idaresinin Konut Disi Projeleri :
TOKI, “planl kentlesme ve konut Uretimi” programi cercevesinde yUrGtogo cesitli

projeler kapsaminda, konut Uretimi yanisira bu projelerin sosyal donat ve altyapr yatinmlanna
da &ncelik vermektedir. Modern yasam alanlan olusturulurken, TOKI konutlann cevre
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dUzenlemesi yanisira ticaret merkezi, anaokulu, saglik ocagdi, cami ve spor salonlarni da proje
kapsaminda insa etmektedir.

TOKI projeleri detayll incelendiginde, sosyal donati ve altyapi projelerinin sadece
modern yasam alanlarn olusturmayr amaglamadidli, ayni zamanda bazi kamu yatinmlarinin
TOKI tarafindan yapimasini amacladidi anlasiimaktadir. Son vyillarda, TOKI'nin arsa karsihid
kamu yatnmlanni Ustlendigi gérilimektedir. Ozel miteahhitlere Hazineden devraldidi arsalar
karsihg insaat yaptirarak kaynak saglayan ve bu kaynaklan sosyal konut Uretimi
finansmaninda kullanan TOKI, son yillarda kamu kurumlarinin arsalan karsiidgr kamu yatnmiarnni
da Ustlenmeye baslamistir. Ozellikle, hastane, lise-ikdgretim okulu, yurt-pansiyon, sevgi evi ve
engelsiz yasam merkezi gibi kamu yatnmlannin bir kismi arsa karsiigi TOKI  tarafindan
yapllmaktadir. Genelde, yatinm maliyeti arsa bedelini asan projeler kamu yatinm
programinda yer almakta, ancak konulan yatinm &denekleri de biUyUk dlcUde kamu yatinm
toplamina dahil ediimemektedir 29,

Toplu Konut idaresinin 2003-2008 Faaliyet Ozeti incelendiginde, 17 Aralik 2008 tarihi
itibariyle tamamlanan veya devam eden projeler kapsaminda, TOKI'nin 7.975 yatak kapasiteli
36 hastane, 12.926 derslik kapasiteli 445 lise-ilkdgretim-anaokulu, 5.802 kisilik 22 yurt-pansiyon,
439 spor salonu, 35 kitUphane, 263 cami, 14 sevgi evi ve 10 engelsiz yasam merkezi projesini
kismen veya tamamen Ustlendidi gérilmektedir. TOKI'nin Ustlendigi ve kamu yatinmi ézelligi
tastyan projeler yukarda sayillanlarla sinii kalmamaktadir. TOKI intemet sayfasindaki proje
detaylan incelendiginde; vergi dairesi (Konya ve Istanbul-Pendik), helikopter pisti-yangin ekip
binasi-lojman-¢alisma binasi (Mugla), bdlinmUs yol insaat (Sakarya-Adapazarn Korucuk), 112
acil servis binasi (Adanal), polis meslek yUksek okulu (Afyon), Tanm ve Kdyisleri Bakanlidi binasi
ve sosyal fesisi (Ankara) gibi kamu yatinmlannin da kismen veya tamamen Ustlenildigi
anlasiimaktadir.

Tablo : 17 - Toplu Konut idaresi Konut Disi Yatnmlarn ( 17 Aralik 2008 Tarihi itibariyle)

Adet | Aciklama
1 | Lise, ikdgretim ve Anaokulu 445 | 12.926 derslik
2 | Spor Salonu 439
3 | KUtUphane 35
4 | Ticaret Merkezi 324
5 | Hastane 36 | 7.975 yatak kapasiteli (*)
6 | Saglk Ocagdi 74
7 | Cami 263
8 | Yurt ve Pansiyon 22 | 5.802 kisilik
9 | Sevgi Bvi 14 | 190 bina
10 | Engelsiz Yasam Merkezi 10 | 159 bina

Kaynak: TOKi Faaliyet Ozeti (2003-2008).
(*) Proje detaylanndan tarafimizca hesaplanmistir.

Bilindigi gibi, Toplu Konut idaresi Baskanligi “Kamu Mali Yénetimi ve Kontrol Kanunu” ile
“Kamu ihale Kanunu” kapsaminda yer almamaktadir. Aynca, kamu yatinmi nitelikli baz
harcamalann TOKI araciidiyla yapildid ve bu yatirm harcamalannin kismen veya tamamen
kamu yatinm programi disinda tutuldugu anlasimaktadir. Diger taraftan, Hazine arsa ve
arazilerinin TOKI’ye bedelsiz devri de Hazine varliklann da azalis yaratmakta, ancak bu azalis
tahakkuk esasli devlet muhasebesi tutulmamasinin da eftkisiyle kamu mali hesaplarnna hic bir
sekilde yansimamaktadir. Bu uygulamalarin, bUtce disi kamu harcamasina imkan vermesi
nedeniyle mali disiplin, seffaflik ve denetlenebilirlik acisindan uygun olmadigi disuntlmektedir.

* Kaynak:DPT, 2008 Yili Yatirim Programi. Milli Egitim ve Saglik Bakanligi yatirim projeleri ve dipnotlari
incelendiginde bu durum agikca goriilmektedir.
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5. Genel Degerlendirme ve Sonug :

Gayrimenkul ve insaat sektdrindeki gelismeler ve gostergeler incelendiginde, 2002 yili
sonrasinda bu sektdrlerde kapsamli bir degisim yasandigi ve hizli bir blyUme surecine girildigi
gbérUlmektedir. Bu degisimde, olumlu global kosullann yanisira, yurticinde yasanan
dezenflasyon sUreci, sektérde kurumsallasmanin arfmasi, yeni finansal kurum ve araclarn
sektérde faaliyete baslamalan ve Toplu Konut idaresinin yeniden yapilandinimasi ve yeni
konut finansman yéntemlerini uygulamasi etkili olmustur. Ancak, 2007 yilinda bUyUmenin
yavaslamasi ile birlikte sektorde hizli bUyUme dénemi sona ermis, 2008 yilinda ise global
krizinde eftkisiyle daralma sUrecine girilmistir. Gayrimenkul sektérinde son yillarda yasanan hizli
bUyUme, degisim ve olasi sorunlar temel egilimler olarak asagida ézetlenmektedir.

Kurumsal Finansman Sisteminin Gelismesi ve Yeni Araglar;

2002 sonrasinda, &zel kesim acisindan, gayrimenkul ve konut sektérinde goézlenen en
onemli degisim finansman sisteminde meydana gelmisti. Bu dénemde gerceklesen
dezenflasyon sireci, global likidite bollugu ve yapi denefimine iliskin dizenlemeler, sektérde
kurumsal finansman sistemi ve araclannin dnemli dlctde yayginlasmasini saglamistir. Bu
gelismeleri ana hatlanyla su sekilde dzetleyebiliriz;

e Dezenflasyon sUreci ve global likidite bollugu reel faiz oranlarinin dismesine ve
borclanma vadelerinin uzamasina katkida bulunmus ve bu durum bankalarin
ferdi konut kredilerini bUyUk élcUde arfirmalarni saglamigtir.

e Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarinin sayisi ve portfdy bUyUklUkleri artmis, bunlarn
ofis, alisveris merkezi ve modern konut projelerini finanse etme ve isletme
girisimleri yayginlasmisfir.

e Gayrimenkul ve insaat sektdrine yonelik dogrudan yabanci sermaye girisleri
hiz kazanmis ve sektdrde faaliyet goésteren firmalann dis kredi kullanimiar
artrmustir.

e TUrkiye'de yabancilara gayrimenkul satisina imkan taninmasi, sektdére ek bir
finansman imkani saglamistir.

e Mortgage sistemine iliskin yasal dUzenleme yapiimis, ancak i¢c ve dis finansal
kosullardaki kétUlesme  sistemin uygulanmasini olumsuz etkilemigtir.

e  Marmara depremleri, depreme dayanikll konut talebini artinrken, yapi denetimi
ve sigorta sistemi konusunda yapilan dizenlemeler de kurumsal finansman
sisteminin yayginlasmasina katkida bulunmustur.

Kamunun Kentlesme ve Konut Uretimi Politikalarinda Yeni Acilimlar ;

Kamu kesimi 2002 sonrasinda, &zel kesimde kurumsal finansman sisteminin gelismesini
saglayici duzenlemelere éncelik verirken, kentlesme ve konut Uretfimi politikalannda da yeni
acilimlar yapmistir. Kamu kesiminin, kentlesme, konut ve arsa Uretimi politikalan ve
finansmaninda, 2002 sonrasinda yapthdi radikal degisimleri su sekilde 6zetleyebiliriz;

e Toplu Konut idaresi Baskanli@i'nin (TOKI) gérev ve yetkileri artinimis, Arsa Ofisi

Genel MOdUNogU kaldinlarak bu genel modirigin yetkileri TOKi'ye devredilmis
ve TOKI ile belediyelerin ortaklasa yorOttikleri “kentsel dénisim  projeleri”
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uygulamaya konulmustur. Bdylece TOKI, “planli kentlesme, konut ve arsa
Uretimi” konusunda tek yetkili kamu otoritesi olma ézelligine kavusmustur.

Toplu Konut idaresi Baskanligina, tasfiye edilen Emlak Bankasi gayrimenkulleri
ile Hazine arazi ve arsalannin bedelsiz olarak devredilmesine imkan taninmustir.
TOKI bu arsa ve arazileri kullanarak hasilat paylasimi sistemi ile kaynak gelistirme
projelerini devreye sokmus ve bu ydntemle dnemli bir finansman imkanina
kavusmustur. Diger bir ifadeyle, Turkiye'de yap-satgci muUteahhitlerin yaygin
olarak kullandig “arsa karsiidi insaat” yéntemi TOKI tarafindan “Hazine arsalar
karsihd insaat” yéntemi olarak kullaniimaya baslanmistir. Bu yontemle, zellikle
bUyUk kentlerde modern konut Uretimi tesvik ediliken, TOKI  sadladid
kaynaklarn da sosyal konut projelerinin fiansmaninda kullanmugtir.

TOKI projelerinin cazibesini artirmak icin, TOKi'nin imar dizenlemelerine iliskin
yeftkileri artinlirken, TOKI tarafindan yapilan islemler icin vergisel avantajlar da
taninmustir.

Gayrimenkul ve Konut Sektérinde Hizli Buyime Dénemi ;

2003-2007 déneminde, gayrimenkul ve konut sektdrinin finansal ve kurumsal
yapisinda gézlenen degdisim ve olumlu global kosullar sektdrde hizli bir bUyUme siUrecinin
yasanmasini saglamigstir. Sektoére iliskin temel gdstergelerdeki gelismeler su sekilde 6zetlenebilir;

Yapi ruhsatlanna goére, 2002 yilinda 36.2 milyon m2 olan insaat yuzolcimU, 2007
yiinda 124.1 milyon m2’ye yUkselmistir. Ayni dénemde, insaat ruhsati verilen
daire sayilari ise, 161.920'den 581.696'ya cikmistir.

Yapi kullanim izin belgelerine gdre, 2002 yilinda 31.8 milyon m2 olan insaat
yUz&lcUmU, 2007 yilinda 63.2 milyon m?2'ye yUkselmis, daire sayilan ise ayni
dénemde, sirasiyla, 161.491 ve 325.330 adet olarak gerceklesmistir.

2003-2004 déneminde, GSYIH reel olarak yilda ortalama yizde 6.9 oraninda
bUyUrken, insaat sektéri katma degeri yizde 11.0, insaat yatinmian ise yUzde
10.5 oraninda bUyUmustar.

2002 yiinda 958 bin kisiye gerileyen insaat sektory istihdami, 2007 yiinda 1.304
bin kisiye yukselmis, foplam tanm disi istihdam icindeki payi da, ayni dénemde,
yUzde 6.9 ve yUzde 7.9 olarak gerceklesmistir.

Ferdi konut kredisi ile insaat firmalannin kullandikian kerdilerin toplami, 2003
yilinda 5.4 milyar TL. iken, 2008 EylUl ayinda 59.6 milyar TL. olmustur. Ayni
dénemde, bu kredilerin toplam banka kredileri icindeki payi da, yuzde 7.8'den
yUzde 15.6'ya yUkselmistfir.

Ferdi kredi bakiyeleri dikkate alindiginda, 2003 yilinda 42.004 olan konut kredisi
kullanan kisi sayisi, 2008 yili EylUl ayinda 757.917 kisiye cikmistr.

incelenen dénemde, gayrimenkul ve insaat sektérinin dis finansman
imkanlanni aynntill bir sekilde analiz etme imkani bulunmamakla birlikte, son
yillarda sektérin  sagladigr  yillik  dis  finansman  akiminin  (yabancilara
gayrimenkul satisi dahil) 4 milyar dolara, toplam dis finansman stok degerinin
ise 22 milyar dolara (bunun 12.3 milyar dolan yabancilara gayrimenkul satisidir)
ulastigr tahmin edilmektedir.
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e 1997 yiinda 2, 2002 yilinda ? olan gayrimenkul yatinm ortakhid (GYO) sayisi 2008
Haziran ayi itibariyle 14’e yUkselmistir. GYO'lann portfoy bUyUklogu ise, 2002
yllinda 661 milyon dolar iken, 2008 Haziran ayinda 3.295 milyon dolara ¢ikmigtir.

Gayrimenkul ve Konut Sektérinde Hizli Biyime Déneminin Sona Ermesi ;

2006 yili Mayis-Haziran déneminde yasanan finansal dalgalanma ve faiz oranlanndaki
hizli yUkselis, gayrimenkul ve konut sektérinde hizli blOyUme strecini yavaslatan ilk etken olmus
ve 2007 yilinda vyapl ruhsatlannda, insaat katma degerinde ve insaat yatinmlannda
duraganlasma gdzlenmistir. 2008 yilinda, global krizin derinlesmesinden 6nce, insaat sektérl
gostergelerinden pek cogunda gerileme veya cok hizli bir yavaslama gbézlenmeye
baslanmistir. Nitekim;

e 2008 vyili Ocak-Haziran déneminde yapi ruhsatlannda yer alan yizdlcimuU ve
daire sayilar gegen yilin ayni dénemine gére, sirasiyla, yizde 12.6 ve yUzde
10.5 oraninda gerilemistir.

e 2008 yili Ocak-EylUl ddneminde, gecen yilin ayni dénemine gore, insaat sektdrl
katma degeri yUzde 1.1, insaat yatinmlar ise yizde 1.3 oraninda azalmistir.

e Kisa dénemli is gostergelerine gdre, 2008 yili ik dokuz ayinda insaat sektdrl
Uretim endeksi, gegen yilin ayni ddénemine gdre, bina insaat grubunda yUzde
0.3, bina disi insaat grubunda ise yUzde 5.9 oraninda gerileme gdstermistir.

e [stihdamla ilgili endeksler incelendiginde, istihdam ve calisilan saat endeksinin
2007 il ikinci yansinda gerilemeye basladigi, 2008 vyili icinde ise bu egilimin
guclendigi goérUimektedir. Nitekim, 2007 yili genelinde istihdam endeksi yUzde
0.4, calislan saat endeksi yUzde 1.3 oraninda artarken, 2008 vyili ik dokuz
ayinda bu endeksler, gecen yilin ayni donemine gére, sirasiyla, yuzde 4.2 ve
yUzde 5.3 oraninda gerilemistir.

e insaat sekidri ciro ve Ucret endeksleri, 2008 vili ilk dokuz ayinda, Uretim ve
istihdam endekslerinin aksine artis egilimini sGrdUrmUslerdir.

Kisa dénemli insaat sektérl is gdstergelerine gdre gayrimenkul ve insaat sektdrinde
yavaslama egiliminin 2007 yili ikinci yarnsinda basladigi ve dzellikle 2008 yili G¢cUncU ceyreginde
gerileme surecine girildigi gérUimektedir. Global krizin derinlestigi ve yayginlastigi Ekim ayindan
ifibaren ise, finansman imkanlarndaki hizll daralma ve maliyetlerindeki yUkselis yanisira tUkeftici
guveninde gdzlenen gerilemenin, DUnya genelinde oldugu gibi Turkiye'de de gayrimenkul ve
insaat sektérinde baslayan sorunlarn daha derinlestirecegdi tahmin edilmektedir.

TOKi’'nin Yatnm Hamlesi ve Konut Uretiminin Artmasi ;

Toplu Konut Idaresi Baskanlidi, 2002 vyili sonrasinda “planli kentlesme ve konut Oretimi”
programi kapsaminda, Tirkiye genelinde cok sayida ve farkl nitelikte proje yOritmistir. idare
adina sosyal konut projeleri yanisira, gecekondu dénusim, afet konut, tanmkdy, altyapi-sosyal
donat, kaynak gelistrme ve Emlak GYO projelerini uygulamaya koymustur. TOKI yOrGtogu
projelerde, konut Uretimi yanisira, cevre duzenlemesi, anaokulu, saglik ocagi, cami ve ticaret
merkezi gibi sosyal donatilann insaasina da ncelik vermektedir. Ancak,TOKI tarafindan
yUritUlen bazi altyapr ve sosyal donati projelerinin kamu yatinmi &zelligi tasidigr ve bu
nitelikteki projelerin son yillarda daha yayginlastdr gdzlenmektedir. TOKI projelerine iliskin
sayisal bUyUklUkleri su sekilde 6zetleyebiliriz;
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e 12 Kasim 2008 tarihi itibariyle, TOKi tarafindan yorUtilen 975 adet proje
kapsaminda tamamlanan veya insaatl devam eden konut sayisi 315.742
adettir 30, YOrOtUlen projelerin toplam maliyeti ise 24.7 milyar TL.dir (24.7
katrilyon Eski TL.).

e 975 adet proje icin 12 Kasim 2008 tarihine kadar 14.7 milyar TL. harcama
yapilmis ve genel fiziki gerceklesme orani yizde 59.3 olarak gerceklesmistir.

e Toplam 315.742 adet konutun 261.634 adedi sosyal konut niteliginde, geriye
kalan 54.108 konutun ise kaynak gelistrme ve Emlak GYO projelerine ait oldugu
gbrulmektedir.

e Kaynak gelistirme ve Emlak GYO projeleri kapsaminda bulunan konutlarin
toplam konutlar icindeki payi yizde 17.1 iken, toplam proje maliyetleri icindeki
paylan yUzde 46.6'dir. Kaynak yaratici bu projelerin fiziki gerceklesme orani ise
yUzde 44'dur.

e TOKi'nin kaynak yarathd projelerin biyUk bir kisminin U¢ bUyUk ilde, dzellikle
istanbul’da yodunlashdr gériimektedir. Nitekim, Uc blyUk ilin sosyal konut
Urefiminden aldiklan pay yUzde 26.1 iken, kaynak gelistrme ve Emlak GYO
projelerinden aldiklarn pay yUzde 85.6'drr.

e 17 Aralk 2008 tarihi itibariyle tamamlanan veya devam eden projeler
kapsaminda, TOKi'nin 7.975 yatak kapasiteli 36 hastane, 12.926 derslik
kapasiteli 445 lise-ilkdgretim-anaokulu, 5.802 kisilik 22 yurt-pansiyon, 439 spor
salonu, 35 kUtUphane, 263 cami, 14 sevgi evi ve 10 engelsiz yasam merkezi
projesini kismen veya tamamen Ustlendigi gdrUimektedir. Proje detaylan
incelendiginde, TOKI tarafindan bu projeler disinda da, kamu yatinmi
niteliginde olan c¢esitli - projelerin - kismen  veya tamamen  Ustlenildigi
anlasilmaktadir.

e Kaynak saglamak amaciyla, 2005-2007 déneminde, cari fiyatiarla 3.1 milyar TL.
(3.1 katrilyon Eski TL.) degerinde 78.5 milyon m2 yUzdlcUmU olan 1.712 adet
Hazineye ait tasinmaz TOKi'ye bedelsiz olarak devredilmisti. Bedelsiz
devredilen Hazine tasinmazlannin yizde 40’1 Ankara ve istanbul'da, geriye
kalani diger illerde bulunmaktadir.

Gayrimenkul Sektérinde Sorunlar ve Potansiyel Risklerin Artmasi ;

2002 sonrasinda Ulkemizde yasanan ekonomik bUyUmeye édnemli dlcUde katkisi olan
gayrimenkul sektérinde sorunlar ve risklerin, global krizin derinlesmesi ve yayginlasmasindan
once basladigl anlasimaktadir. 2008 yili icinde yapi ruhsatlan, ferdi konut kredileri ile insaat
sektoru Uretim ve istihdam endekslerindeki egilimler, gayrimenkul sektérinde durgunluk ve
gerilemenin basladigina isaret etmektedir. 2008 yili Ekim ayindan itibaren global krizin
derinlesmesi ve yayginlasmasinin, 6zellikle gayrimenkul sektdéronde derin ve uzun sUreli bir
daralmay! da beraberinde getirecegdi tahmin edilmektedir. DUnya genelinde oldugu gibi, kriz
Oncesinde Turkiye'de de hem arz hem talep tarafindan desteklenen unsurlarla gayrimenkul
sektérinde buUyUk balonlarnn olustugu dUsuntlimektedir. Tamamlanan ve insati devam eden
konut, ofis binasi ve alisveris merkezlerine bakildiginda bu durum acikca gérGimektedir. Son
yillarda yapi kullanim izni/yapi ruhsat oranlar dikkate alindiginda halen devam eden buUyUk
bir insaat stoku oldugu anlasiimaktadir. Nitekim, insaat sektorGnun durgunluktan cikhigr 2002-
2003 déneminde yUzde 76.7 olan bu oran, canlanmanin hiziandigr 2004-2007 déneminde

%017 Aralik 2008 tarihi itibariyle toplam konut sayis1 334.784 adettir. Bakimz Ek:2.
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yUzde 47.7'ye gerilemistir. Sektérde yavaslamanin baslamasiyle birlikte bu oran, 2008 yili ilk
yansinda tekrar yUzde 57.0'a yUkselmistir. Gayrimenkul sektérinde ortaya ¢ikabilecek sorun ve
riskler ile etki eden unsurlan ana basliklan itibariyle su sekilde sirayabiliriz;

Talep tarafindan bakildiginda, global likidite bollugunun yarathdi finansman
imkanlanndaki artis ve yabancilara gayrimenkul satisi gayrimenkul sektérine
ek talep vyaratimas acisindan 6nemli katkida bulunmustur.  Ayrica,
dezenflasyon suUreci sonucunda kredi faizlerinin  dUsmesi ve vadelerin
uzamasl ferdi konut kredisi kullanimini ve hanehalki konut talebini artirmigtir.
Bankalann ortalaoma mevduat vadelerinin U¢ ay civannda oldugu bir
ortamda, 20 yila kadar vadeli ferdi konut kredisi verebilmeleri bUyUk dlcUde
bankalarnn yurtdisindan uzun vadeli yabanci para ve TL. borclanmalarindan
(yabancilar  tarafindan  ihrag  edilen  TL.  tahvillerin  kullanilimasi)
kaynaklanmistir. Bu durum, gayrimenkul sektorU icin ilave bir finansman
kaynagi yaratarak bUyUk bir talep artisina katkida bulunmus, ancak global
kriz ortaminda bu finansal kuruluslar ve hanehalklan acisindan ciddi bir risk
olasiigi da ortaya cikarmistir.

Toplu Konut idaresinin sosyal konut Uretimi, kentsel dénUsim ve kaynak
yaratma projelerine hiz vermesi konut arzini artinrken, TOKi'nin  Grettigi
konutlan piyasaya goére daha avantagjll fiyat ve taksit kosullarn ile satmasi,
konuta ydnelik talebin artmasini saglamistir. TOKi'nin sahip oldugu imar plani
uygulamalan ve vergiler konusundaki bazi avantajlan, sektérde haksiz
rekabet sikayetlerinin yayginlasmasini da beraberinde getirmistir.

Gayrimenkul sektérinde édnemli bir arz fazlasi ve devam etmekte olan insaat
stoku oldugu diUsUnUlmektedir. Bu durum sadece konut Uretiminde dedil,
Ozellikle alisveris merkezi ve ofis binalar icin de gecerlidir. Tamamlanan ve
insaatl devam eden pek cok alisveris merkezi bulunmaktadir. Ekonomide
baslayan yavaslama sureci, alisveris merkezi isleticileri ve bu merkezlerde
faliyet gbsteren firmalar agisindan sorun yaratmaya baglamistir.  Alisveris
merkezlerinde faaliyet gdsteren firmalarn m2, magaza ve ¢alisan basina reel
cirolan 2007 ve 2008 yillarinda disus gdstermistir. Bu durum, karliliklan disen
firmalar ile AVM isleticileri arasinda kira ve ortak isletim giderlerine katiim
konusunda sorunlar ortaya cikarmistir. Global krizin derinlestigi 2008 yili Ekim
ay! ve sonrasinda tUketici glveninin ve tUketim harcamalannin hizla daralma
sUrecine girdigi gézlenmektedir. Bu durumun, mevcut sorunlan agirlastinrken,
AVM isleticilerini ve buralarda faaliyette bulunan gida-disi firmalan finansal
acidan ciddi skintiya sokacagr ve istihdam hacimlerini énemli dlcUde
daraltmak zorunda kalacaklarn tahmin edilmektedir.

Genelde gayrimenkul yatinm ortakliklan farafindan yorGtilen ve ucuz dis
kaynakla finanse edilen bUyUk konut projeleri, dis kaynak girisindeki azalis ve
kur artisinin etkisiyle sorunla karslasmaya baslamistir.  Uluslararasi egilime
paralel olarak global krizin  etkisiyle gayrimenkul fiyatlanrnda  ciddi
gerilemenin ortaya c¢ikmasi durumunda, devam etmekte olan projelerin
tamamlanmasi ve mevcut konutlann satiimasi imkani gittikgce azalacaoktir. Bu
durum, projeleri yUrUten GYO'lar acisindan ciddi finansal sorunlar ortaya
clkanrrken, istihdam acisindan da sorun yaratacakiir.

GYO'lar acisindan olasi risk, hasilat paylasimi esasina gére TOKI projelerini
yUrUten insaat firmalan icin de gecerlidir. Ekonominin hizia bUyidigi ve
gayrimenkul fiyatlarnin strekli arthg bir dénemde hasilat paylasimi modeli ile
TOKI projelerini Ustlenen firmalann, mevcut global kriz orfaminda  ciddi
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sorunla karsilasacaklan  tahmin  edilmektedir. Ozellikle, ucuz dis kaynak
imkaninin ortadan kalkmasi ve gayrimenkul fiyatlanndaki dUsUs, bu firmalarin
karliliklanni dnemli élctde olumsuz etkileyecek ve projelerin tamamlanmasini
zorlastiracaktir. Hasllat paylasimi esasina gdre yurUtilen kaynak gelistirme ve
Emlak GYO projelerinde yasanabilecek sorunlar, TOKI tarafindan yUritilen
diger projelerin finansal sorunlarla karsilasmalarna yol agcacaktir.

TOKi Uygulamalarinin Kamu Kesiminde Mali Disiplin ve Seffaflik Acisindan Sorunlari :

2002 sonrasinda buyUk bir yatinm hamlesi baslatan ve 2003-2008 ddneminde 334.784
konut Ureten ve bunun 274.817 adedini satan TOKi'nin mali durumu hakkinda yeterli bilgi
bulunmamaktadir. Bilindigi gibi, TOKI konut Uretimi yanisira, son yillarda altyapi ve sosyal
donati projeleri kapsaminda konut Uretimi amacini asan ve kamu yafinmi nitelikli pek ¢cok
projeyi de Ustlenmigtir.

TOKI, Milli Emlak Genel MUdUGgU tarafindan kendisine bedelsiz devredilen arsalari
kullanarak, “Hazine arsalan karsiid” insaat ydntemiyle 6zel kesim icin konut Gretimi yanisira,
son vyillarda “kamu kurumlar arsalan karsiig” bu kurumlar icin de insaat yapma gibi “*kamu
mUteahhidi”  fonksiyonunu Ustlenmeye baslamistir. Ozellikle, hastane, lise-ilkégretim okulu,
yurt-pansiyon, sevgi evi, engelsiz yasam merkezi ve hizmet binalan gibi kamu yatinmlarinin bir
kismi “bu kurumlann arsalar karsiid” TOKI tarafindan yapilmaktadir. Bu uygulama ile, kamu
yatinmi niteligindeki bu projeler kismen veya tamamen kamu yatfinm programi ve kamu
yatinm harcamalan kapsami disina cikartimaktadir.

TOKI'nin finansal yapisi ve uygulamalan konusunda yeterli bilgi  bulunmamasi,
gayrimenkul sektérinde ortaya cikabilecek potansiyel risklerin, TOKI acisindan yaratabilecedi
sorunlarn  degerlendiriimesini de engellemektedir. Finansal imkanlan ve harcama esnekligi
dolayisiyla TOKI tarafindan kismen veya tamamen Ustlenilen yatinmlann, olasi finansal
gUclUkler nedeniyle ertelenmesi veya zaman icinde kamu kesimine devrediimesi séz konusu
olabilecektir. Finansal yapisindaki belirsizliklerin yanisira, TOKi'nin Kamu Mali Yénetimi ve
Kontrol Kanunu kapsami disinda tutulmasi ve kamu yatinmi nitelikli bazi projelerin kismen veya
tamamen kamu yatinm programina dahil edilmemesi, kamu harcamalarnda seffaflk ve
disiplin ilkesini de zayiflatmaktadir.
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EKLER

EK : 1 -Gayrimenkul Sektori Finansman Sistemleri : 3!

Ulkemizde yasanan yUksek enflasyon ortami, faiz oranlannin yUkseklidi, finansman
imkanlannin yeterli oimamasi ve gelir seviyesinin dUsUkligUu gayrimenkul sektérGnin &zellikle
konut sektérinin kurumsal bir yapiya kavusmasini engellemistir. Gayrimenkul sektérinde
yatinmlann finansmaninda, genelde iki sistem birlikte gdzlenmektedir. Bu sistemler, geleneksel
ve kurumsal sistemler olarak tanimlanmaktadir ;

a) Geleneksel Finansman Sistemleri: Bu sistemde, konut sahibi olmak isteyenler,
kurumsal bir sistem olmamasi nedeniyle kendi ¢6zUmlerini kendileri Uretmektedirler. Geleneksel
sektor olarak ifade edilen bu finansman sekli, konut miteahhitlerini (yap-sat modelini), yapi
kooperdatiflerini ve *kendi evini kendin yap” modelini kapsamaktadir. Kisilerin bUyUk bir kisminin
gelir seviyesinin bir konut almak icin yeterli olmamasi nedeniyle, bunlarin kurumsal finansman
imkanlanna erisimleri sinifidir. Bu nedenle, cogu kisi geleneksel yontemlerle konut sahibi
olmaktadir. Finansman ihtiyaci, genelde aile fertlerinden, is ve arkadas cevresinden veya kisa
vadeli tUketici kredileri gibi kaynaklardan temin edilimekte, gerektiginde muUteahhitlere de
borclaniimaktadir. Her ne kadar kisa vadeli tUketici kredileri kurumsal bir kaynak olsa da, kisa
vadeli ve dusuk miktarl olduklarndan ve genelde yUksek gelir seviyeli gruplara hitap
ettiklerinden konut finansmani igcin uygun degildir.

Konut mUteahhitleri, bir baska deyisle yap-satcilar, kendi sermayeleriyle satin aldiklar
arsalar Uzerinde veya kat karsiigr olarak konut projeleri gelistirmektedirler. Satislannin bUyUk bir
kismini pesin olarak yapmakia birlikte, yUzde 30-40 pesinat verenlere birkac vyl vade
yapmaktadirlar. Bu nedenle, yap-satcilann gelistirdigi konut projeleri daha ¢ok orta ve Ust gelir
grubuna hitap etmektedir.

Konut almak isteyen, ancak pesinat olarak verebilecek birikimi sinirli olan kisiler ise  yapi
kooperdtiflerini tercin etmektedirler. Bu sistemde insaatin finansmani, Uyelerden toplanan
dénemsel aidatlarla saglanmaktadir. Uyeler acisindan bu sistemin avantaiji, gelistirici veya
mUteahhit kan &denmediginden, diger sistemlere gdre gdreceli olarak konut Uretim
maliyetinin daha dusuk olmasidir. Kooperatif Gyelerinin gelir dizeyi ve édenen aidat tutarlan
yapl kooperatiflerinin proje famamlama suresini dogrudan etkilemektedir. DUsUk gelir grubuna
sahip Uyelerden olusan kooperatiflerde insaat tamamlanma streleri daha uzamaktadir.
Kooperatiflerde genelde konut Uretim sureleri 3 ile 7 yil arasinda olmasina ragmen, cogu kez
ybnetimsel hatalar ve finansal darbogaziar nedeniyle bu streler cok daha uzamakta, hatta
bazi girisimler basansiz olmaktadir. Bu sistemde konut maliyeti, konut kalitesi ve kooperatif
ydnetiminin becerisi, kooperatife Uye olma asamasinda énceden belirlenemediginden, bu
sistem dnemli bir belirsizlik sorunu ile karsi karsiya bulunmaktadir. Kooperatif ydntemi, gecmis
yillarda Ulkemizde konut muUlkiyetinin artmasinda énemli rol oynamis ve hUkUmetler tarafindan
surekli olarak, gerek kredi imkanlan, gerek vergisel avantajlaria tesvik edilmistir. Ozellikle 1980’1
yillardaki tfoplu konut uygulamalarinda kooperdtiflere c¢esitli olanaklar  saglanmis  ve
kooperdtifler tarafindan Uretilen konutlar toplam Gretimin yUzde 20’si civanna ulasmistir.

Konut mUteahhitleri veya yapi kooperatifleri yoluyla konut edinme imkani olmayan ve
genelde kenflere gdo¢ eden duUsUk gelirli kisiler, kentlerin varoslanndaki arazilere konutlarini
kendileri insa etmektedirler. Bu tUr girisimler, genelde arsanin baskasina ait olmasi veya imar
ve iskanla ilgili sorunlar nedeniyle gecekondulasma olarak sonuclanmaktadir. Daha ¢cok géc
eden kisiler tarafindan insa edilen bu gecekondular, sadece gelir dizeyi dUsikliginden

*! Bu boliimiin hazirlanmasinda, Toplu Konut idaresi internet sayfasi, http:/www.bahcesehir.gen.tr ve
http://www.yapi.com.tr internet sayfalarinda yer alan not ve istatistiklerden yararlanilmustir.
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kaynaklanmamakta, ayni zamanda gé¢ eden kisilerin kirsal kesimdeki aliskanliklanni sordirme
istekleri ve beliri siyasi dedisim doénemlerinde ortaya c¢ikan rantlardan yararlanma
gudUsunden de etkilenmektedir. Hazine arazilerinin bir kismi bu yéntemle isgal edilmis ve baz
bUyUk sehirlerde gecekondulasma orani yUzde 50’'lere kadar yUkselmistir.

Geleneksel ydntemlerle konut finansmani kullanildiginda genelde ortaya sagliksiz
sehirler cikmaktadir. Bugline kadar, gecekondulasmayi, carpik yapilasmayl ve hazine
arazilerinin isgalini énlemek icin, kamunun elinde bulundurdugu arsa ve arazilerin imarl hale
getirlerek gecekondu &nleme bdlgeleri olusturulmasi cabalan basanl olamamistir. Son
yillarda, belediyeler ve Toplu Konut idaresi tarafindan kamu arazilerinin konut Ureticilerine
uygun kosullarla pazarlanmasi, Uzerinde hasilat paylasimi veya benzer modellerle ortak
projeler gelistirmesi surefiyle gecekondu bdlgelerinin yenilenmesini amaglayan kentsel
ddénUsum projeleri baslatiimistir,

b) Kurumsal Finansman Sistemleri: Geleneksel finansman yodntemleri yanisira,
Ulkemizde kurumsal bir konut finansman sistemi kuruimasi yéninde de énemli adimlar atilmis,
ancak kapsamli, etkin ve istikrarll bir sistem tam olarak hayata gecirilememistir. Emlak Bankasi
ve Toplu Konut idaresinin uygulamalan, tficari bankalann konut kredileri, sosyal givenlik
kurumlan ve dayanisma sandiklannin toplu konut yapma girisimleri, gayrimenkul yatinm
ortakliklan ve Mortgage Yasasi ile gefirlen konut finansman imkanlar, kurumsal sistem
kapsaminda degerlendirilebilir. Kurumsal finansman sistemlerinin gelisimi 2002 yili éncesi ve
sonrasinda dnemli farkliliklar géstermektedir. 2002 yili sonrasinda, Toplu Konut idaresinin
yeniden yapilandinimasi, dezenflasyon dénemi ile birlikte 6n plana c¢ikan bankalann ferdi
konut kredileri, gayrimenkul yatrnm ortakliklan ve mortgage iliskin dizenlemeler kurumsal
finansman sisteminde daha fazla agirlik kazanmaya baslamistir.

2002 Yih Oncesi:

1923'ten 1984 yilina kadar olan dénemde, Bayindirlik ve iskan Bakanlidli, gecekondu
Onleme bodlgelerindeki dar gelirli ailelere, kooperatiflere ve belediyelere kredi saglarken,
sosyal gUvenlik kuruluslan da kendi Oyelerini konut sahibi yapma konusunda c¢alismalar
yapmislardir. Bu dénemde, Sosyal Sigortalar Kurumu, Bag-Kur ve Ordu Yardimlasma Kurumu
(OYAK) gibi sosyal gUvenlik kurumlan ve dayanisma sandiklar, Uyelerine konut kredisi
saglamaya ve foplu konut alanlan olusturmaya caba godstermislerdir. Sosyal guvenlik
kurumlarn, Uyeleri icin konut finansmanini genellikle kendi mevzuatlanna gére kurulmus yapil
kooperdtifleri kanallyla saglamislardir. GUnUmuUzde sosyal gUvenlik kurumlarnin icinde
bulunduklar mali sikintilar konut finansmanina destek saglamalan olanagdini ortadan kaldirmis
bulunmaktadir.

Emlak Kredi Bankasi 1926 yilindan itibaren kurumsal konut finansman sisteminin énemli
bir ayagini olusturmustur. Yapi tasarrufu sistemi ile bankada hesap actiranlara uzun vadeli,
dUsUk faizli kredi destedi saglayarak konut sahibi olunmasi saglanmaya calisiimistir. Banka,
1963-1980 dbneminde 6zel konut yatinmlarinin yUzde 4'One kredi finansmani saglamigtir 32,
1987 yilinda uygulaomaya konulan konut edindirme yardimi fonlannin Emlak Bankasinda
toplanmasiyla, Banka 1990’ yillann basinda ipotekli konut kredisi yoluyla finansman temin
ettigi konut sayisint dnemli dlcude artirmistir. Atakdy, Bahcesehir, Elvankent ve Konutkent gibi
uydu kentleri gerceklestiren Banka, kdto yonetiminde etkisiyle karsilastidr finansman sorunlari
ve Subat 2001 krizi nedeniyle Temmuz 2001 tarihinde T.C. Ziraat Bankasina devredilerek
kapatlmigtir. Banka tarafindan yorittlen toplu konut projeleri ve konut edindirme yardimi fonu
birikimleri Toplu Konut idaresine devredilmistir. 33

32 Kaynak:GURBUZ, Ayhan, Ipotekli Konut Kredileri ve Tiirkiye’de Uygulamasi, TCMB Uzmanlik Tezi,
Ankara, 2002... )
¥ Kaynak: GURBUZ, Ayhan, a.g.e. sh.40-41.
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Kurumsal finansman alaninda faaliyet goésteren ficari bankalann ferdi konut kredisi
acma imkanlarn 1979 yilina kadar engellenmis, sadece Emlak Bankasi, Vakiflar Bankasi ve
Ogretmenler Bankasi'na konut kredisi acma yetkisi taninmistir. Kismi finansal liberallesmenin
gerceklestirildigi 1980'lerde, ucuz ve uzun vadeli konut kredisi vermek karll olmadigindan,
bankalann ¢ogu bu alanda faaliyet gdstermemislerdir. 1990l yillarda ticari kredilerde
zorlanan ve riski dagitmak amaciyla alternatif alan arayan bankalar, konut kredisi faizlerinin
mevduat faizlerinden yUksek olmasi sebebiyle konut kredisi isine girmeye baslamislardir.
Ayrca, TOKI tarafindan sadlanan ipotekli krediler ticari bankalar araciidyla kullandinlmis ve
bankalann bir balimU TOKI kaynaklan disinda da kendi kaynaklarindan kredi kullandirmaya
baslamislardir.

Kurumsal finansman sistemi konusunda diger énemli bir adim, 1984 yilinda 2985 sayili
Toplu Konut Kanunu’nun cikanlmasi ve sonrasinda Toplu Konut idaresi’nin (TOKI) kurulmasiyla
atlmistir. Konut sektérine yapilan yatinmlarn, buna bagh bircok alt sektéri de destekleyerek
genel ekonomide canlanmayi tesvik edecedi diusintimuostir. Ozellikle kar amaci gitmeyen
kooperdtifler araciligiyla konut Uretiminin arfinimasi ve bu sektérdeki bUyUmenin diger
sektérleri de canlandirmasi hedeflenmistir. Konut sektérU icin finansman temin etmek
amaciyla “Toplu Konut Fonu (TKF)" kurulmustur. TKF'nun kaynagdi, ithalat, akaryakit, tekel
UrOnleri ve yurtdisi seyahatlerden alinan vergi benzeri fon kesintilerinden olusmustur. 1990
yilinda, TKF Kamu Ortaklidr idaresinden ayrilarak yeni kurulan Toplu Konut idaresi Baskanlhdi’na
baglanmistir. 1993 yilindan itibaren Toplu Konut Fonu'nun Genel Bitce kapsamina alinmasiyla
fon kaynaklarinin azalmasi, TOKI’'nin konut Uretim kapasitesini dnemli dlcide azaltmistir. 34
Toplu Konu Fonu, 20.6.2001 tarih ve 4684 sayill Kanunla da tfamamen yUrUrlikten kaldinimustir.

Toplu Konut idaresi, 1984-2001 déneminde, Ulkemizde ipotek kredisi veren baslica
kurulus haline gelmistir. Toplu Konut Fonu sayesinde, 1980’'lerin sonlarina dogru kooperatifler
araciiglyla konut sektérine énemli dlcUide kaynak aktanimis, kisa zamanda konut Urefim
miktarlan artmigtir. Kurulusundan itibaren, Toplu Konut Fonu'nun da sagladigi imkanlarla,
Ulkemizde yerlesim ve konut politikalarnnin belilenmesi ve uygulanmasinda en dnemli kurum
olan Toplu Konut idaresi Baskanlidi, kendi arsalan Uzerine konut insa ederken, dzellikle
kooperatifler araciligiyla konut insaatina finansman destedi saglamistir. TOKI  tarafindan
saglanan kredilerde, kredi / deder orani yUzde 20'ler dizeyinde kalmistir. Bu fonlardan daha
cok bireysel birkimleri olanlar ve diger geleneksel yoéntemlerle borglanabilenler
faydalanabilmistir.  Kullanilan  krediler, konut kredilerinden c¢ok destek kredileri seklinde
olmustur. 35

Ek Tablo: 1 -2002 Yili Oncesinde Konut Finansmani Saglayan Kurumlarin Konut Urefimi

Kurumlar Uygulama Dénemi Konut Sayisi
1. Bayindirlik ve iskan Bakanlig 1966-1988 893.050
2. Sosyal Sigortalar Kurumu Genel Midirligu 1962-1987 233.289
3. BAG-KUR Genel MUdUruga 1975-1980 7.412
4. OYAK 1963-1992 55.248
5. TUrkiye Emlak Bankasi 1926-1998 90.915
6. Toplu Konut idaresi Baskanligi 1984-1999 1.130.101
Kooperatifler ve Konut Yapimcilar 947.526
Belediye Kredileri 38.854
Ferdi Konut Kredileri 93.215
Sehit Ailesi Kredileri 7.375
idare Arsalan Uzerinde Konut Uretimi 43.131

Kaynak : AYDIN, Saadet, Turkiye'de Konut Sorunun Ekonomik Boyutlar, Ankara Universitesi Doktora Tezi,
2003 ve GURBUZ, Ayhan, ipotekli Konut Kredileri ve Turkiye'de Uygulamasi, TCMB Uzmanlik Tezi, 2002.

** Kaynak:TOKI.
** Kaynak:TOKI.
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2002 Yih Sonrasi :

2002 sonrasi dénemde konut Uretimi ve planli kentlesme birlikte ele alinmis, Toplu Konut
idaresi'nin  konut ve kentlesme sorunlarnin ¢céziminde daha etkin bir rol Ustlenmesi
benimsenmistir. 2003 ve 2004 yillarnda yapilan yasal dizenlemelerle, TOKI'nin yetki ve
sorumluluklan artinimigtir. Arsa Ofisi Genel MUdOrOgu kaldinlarak, yetki ve gérevieri TOKi'ye
devredilmis, ayrica yapilan yasal dizenlemelerle TOKI, Hazine'ye ait arazileri badl oldugu
Bakan ve Maliye Bakani teklifi ve Basbakan onaylyla bedelsiz olarak devraima yeftkisine sahip
olmustur. TOKI'nin, gorev, yetki ve finansman kaynaklannin giclendirimesi, 2002 yili sonrasinda
idarenin konut Uretimi ve kentlesme projelerini yUritme konusundaki uygulamalannin énemli
bir ivme kazanmasina katkida bulunmustur 3¢,

Ticari bankalann ferdi konut kredileri kullandirmalan faizlerin dUsmesiyle birlikte 2000
yilinda beliri bir canlanma gdstermis,ancak 2001 krizi nedeniyle ciddi bir daralma gdzlenmistir.
Subat 2001 krizi sonrasinda mali kurumlann yeniden yapilandinimasi, enflasyon ve faiz
oranlanndaki dusus ve bankalarn riskleri dagitma girisimlerinin etkisiyle ferdi konut kredilerinde
onemli bir canlanma baslamistir. 2005 yilina kadar maksimum vade 5 yilin altinda iken, faizlerin
dUsmesiyle birlikte vadelerin kademeli olarak 20 yil ve Uzerine uzamasi ferdi konut kredisi
kullaniminda hizl bir sicramaya neden olmustur.

Gayrimenkul sektérinU gelistirmek ve sermaye piyasasi aracglarndan yararlanabilmek
icin 1995 yilindan itibaren Gayrimenkul Yatinm Ortakliklan kuruimaya baslanmistir. Genelde,
ofis binalan ve alisveris merkezleri yapimina agirlik veren gayrimenkul yatinm ortakliklar, son
ylllarda modern toplu yasam merkezleri ( 10ks konut, ticaret merkezi ve yasam alanlarinin
birlikte yer aldigl) insaasina ve isletmesine agirlik vermektedirler. Global likidite bollugu ve baz
bdlgelerde gayrimenkul sektérinin cazibesinin artmasi, sektdére yabanci sermaye ilgisini
dnemli dlcide artirmistr. 1997 yiinda IMKB’ye kayith GYO sayisi 2 iken, bu sayr 2008 vili
ortasinda 14’e yUkselmis, ayni ddnemde 43 milyon dolar olan portfdy degderi de 3.295 milyon
dolara yUkselmistir. Yabanci yatinmcer ve fonlarn GYO hisse senetlerinde aldigi pozisyonlar
sonucu yabanci payi yuzde 30 seviyesine yUkselmistir. 37

Ulkemizde ihfisaslasmis finans kuruluslarnin énemli roller Ustlendikleri gelismis bir konut
finansman sistemine liskin ik adimlar ekonomideki iyilesmeye paralel olarak atimaya
baslanmistir. 2003 yili édncesinde konut finansmani codunluklia kisilerin kendi birikimleri ve
dogrudan finansman olarak adlandirlan sekilde, yakinlarna ve konut yapimcisina ya da
saticiya bor¢clanmalan yoluyla saglanmakta iken, son yillardoki uygun faiz ve enflasyon
oranlar, yeni konut finansman sistemine hazirik yapan bankalarn konut kredilerine dogru
yonlendirmeye baslamistir. Kurumsal finansal sistemin olusumu icin dncelikle toplumda yUksek
gelir dUzeyindeki bireylerin hemen vyararlanabilecegi, orta ve dUsuk gelir seviyesindeki
bireylerin ise ileride yararlanabilecekleri bir finansman sisteminin kurulmasi gondeme gelmis ve
mortgage sisteminin TUrkiye'de de uygulanmasi girisimleri 6n plana ¢ikmistir. 2007 yilinin ilk
ceyreginde “Mortgage Sistemine” iliskin yasal dizenleme yapiimis, etkin isleyen ve kurumsal
bir konut finansmani sisteminin ilk adimlan olusturulmustur. Ancak, 2007 yili ikinci yansinda
ABD’'de esik alti mortgage kredilerinden kaynaklanan finansal krizin derinlesmesi ve tUm
Ulkelere yayilmasi, Ulkemizde mortgage sisteminin islerlik kazanmasini engellemistir.

3% TOKI uygulamalari 4. boliimde detayh olarak incelenmistir.
37 Kaynak:GOKKAYA, Isik, “Yatirim Ortami: Gayrimenkul Sektoriiniin Cazibesi”, Gayrimenkul Zirvesi -8,
Haziran 2008, http://www.yapi.com.tr/Arastirmalar.
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E K : 2- TOKi Tarafindan Tamamlanan veya Devam Eden isler (2003-2008)

Proje Tiri Adet Aciklama
1 | Konut Uretimi 334.784 | 274.817 adedi satimis, 229.000
adedi bitirilme asamasindadir.
Dar ve Orta Gelir Grubu Icin 161.797
Alt Gelir ve Yoksullara Yénelik 74.947
Gecekondu D6NUsUMU 35.628
Afet Konutlarn 8.508
Tanmk®y Projeleri Kapsaminda Konut Uretimi 3.472 | 31 Kbyde
Kaynak Gelistirme ve Emlak GYO Uygulamalari 50.422 | 7 milyar TL.gelirden 3.6 milyar
TL.si tahsil edilmistir.
2 | Lise, ikdgretim ve Anaokulu 445 | 12.926 derslik
3 | Spor Salonu 439
4 | KUtUphane 35
5 | Ticaret Merkezi 324
6 | Hastane 36 | 7.975 yatak kapasiteli (*)
7 | Saglk Ocagi 74
8 | Cami 263
9 | Yurt ve Pansiyon 22 | 5.802 kisilik
10 | Sevgi Evi 14 | 190 bina
11 | Engelsiz Yasam Merkezi 10 | 159 bina
Milyar TL
1 | Yatinm Maliyeti (KDV Dahil) 25.0 | 2.000 ihale yapilmigtir.
2 | Hakedis Odemesi 18.0
TOKI tarafindan édenen 12.0
Hasilat Paylasimi Proje YirUtocUlerince Odenen 6.0

Kaynak: TOKI, 17 Aralik 2008 Tarihli Faaliyet Ozetinden derlenmistir.
(*) Proje detaylanndan tarafimizca hesaplanmistir.
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