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YAPI KOOPERATIFLERIN FINANSMAN SORUNLARI VE COZUM ONERILERI

ENVER KAZDAL®
Oz
Kooperatifcilik hareketi diinya’da ki bir¢ok iilkede oldugu gibi Tiirkiye’de de ekonomi
de 6nemli rol oynamaktadir. Giiniimiizde; diinya’da ve iilkemizde kooperatiflerin en temel

sorununu, finansman sorunu olusturmaktadir. Tiirkiye’de kooperatifciligin yeterli diizeyde
olmamasi, finansman sorunlarinin da ¢éziimiiniin 6niinde 6nemli bir engel teskil etmektedir.

Konut ihtiyaci iilkemizde ve diinyanin ¢esitli iilkelerinde de insanlarin yagamsal olarak
en tabii istek ve ihtiyaglarindan biridir. Bu ihtiya¢ ve gereklilik insanlarin yeme igme ve
barinma diye saydigimiz yasamsal anlamda en zorunlu ihtiyactir. Bu ihtiyacin
karsilanmasinda iilkemizde ve diinya genelinde bir¢ok sorunlarla karsilasiimaktadir. Bu
sorunlarin basinda konut ve yapilarin meydana getirecek giliclin yani finansmanin elde
edilmesi ve bu finansman1 dogru sekilde kullanabilme sorunu gelmektedir. Finansman sorunu
gerek konut ihtiyacinin giderilmesinde; gerek cesitli yapilarin meydana getirilmesinde en
O6nemli sorundur.

Anahtar Kelimeler: Konut Yap: Kooperatifleri, Finansman Sorunlari, Konut
Finansmani

CONSTRUCTION COOPERATIVE FINANCE PROBLEMS AND SOLUTIONS
Abstract

Co-operative movement in Turkey as in many countries around the world often play an
important role in the economy. Today, the world and the most basic question of cooperatives
in our country, is the question of finance. Lack of an adequate level of cooperatives in Turkey,
constitutes a significant obstacle to solving the financial problems. Housing needs of the
people in our country and countries around the world wants and needs, of course, is one of the
most vital. The need and necessity of eating and drinking, and housing of people have
mentioned that the most vital sense, mandatory requirement. Many problems are being
encountered in meeting this need in our country and around the world. Housing and

buildings that make up a force at the beginning of these problems of financing the
acquisition and proper use of this funding is the problem. Problem, eliminating the need for
financing both houses, have their most important problem to generate a variety of structures.

Key Words: Housing Cooperatives, Financial Problems, Housing Finance
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GIRIS

Yap1 ve konut finansman sorunun ¢oziimiine yonelik iilke yoneticileri ve sektorde is
yapan kamu ve 6zel girisimler; yap1 ve konut finansmani sorununa yonelik ¢esitli yontemler
gelistirmekte ama istenilen sonug¢ ve verim alinamamaktadir. Giiniimiizde konut basta olmak
lizere yap1 sektoriinde arz ve talep arasinda ki dengesizlik finansman sorununun ¢oziimiine de
engel olmaktadir. Bu konjektiirde konut yap1 kooperatifleri 6nemli bir rol oynamakta ve bu
sorunun ¢oziimiine yonelik kamu ve 6zel sektdre gore onemli rol alabilme yetenegine ve
giiciine sahipken; iilkemizde ge¢mis yillardan gelen kotii imaji ve halen atil bir sekilde
varligina devam eden bir¢ok kooperatifin olmasi, birlikte daha az gii¢ ve enerji ile daha ¢ok is
yapabilme yetenegine sahip olan kooperatifleri etkinsizlestirmis, diinya da ve iilkemizde konut
ve yapi1 sektoriinde soz sahibi ve etkinligi daha giiclii olabilecekken, cogu degerlendirme ve
¢oziim caligmalarinda kooperatifler dikkate bile alinmamistir. Yap1 kooperatifleri gerekli
etkinlik ve yetkinligi kazanabilirlerse; hem konut ihtiyacinin giderilmesinde hem de
finansman dahil direk ve dolayli bircok sorunun ¢oziimlenmesinde Onemli rol
oynayabileceklerdir.

Diinya’da artan niifusla birlikte azalan kaynaklar insanlar1 bireysel davranmaktan ¢ok
birlikte is yapmaya ve elde bulunan kaynaklar1 daha tasarruflu ve paylasimci davranmaya
itmektedir. Bu gereklilik hayatin her kademesinde oldugu gibi yap1 sektoriinde de yasanmakta
ve son donem yapilan tim yap1 ve konutlarin daha az yerde daha ¢ok insani toplama ve
barindirmaya yoneldigini, bu sekilde hem finansman ihtiyacini, hem de artan yer ihtiyacini
gidermeyi amaclamaktadir.

1.KOOPERATIFCILIK

Kooperatif¢ilik genis anlamda biiyiik bir kitlenin aradigi sonuca ulagsmak i¢in ortaklasa
gosterilen bir faaliyette, gayret ve olanaklar1 birlestirmek, bir araya toplamak ve
uyumlagtirmak demektir. Belli ekonomik gruplarin kendi aralarinda isbirligi yapmalari
sekliyle ortak ihtiyaglar1 karsilayabilmek amaciyla kurulan kooperatifler, insanlarin ekonomik
faaliyetlerinde daha az kiilfetle ve daha az zamanda refahi1 saglamaya hizmet eden bir giiven
ve inan¢ kurumu olduklarindan, daima tesvik edilmeye ve gelistirilmeye layik goriilmiislerdir.

Kooperatif¢iligin amaci, karsilik gozetmeden ortaklarinin sorunlarimi ¢ozerek, onlarin
ekonomik geligsmelerini saglamak ve ekonomik olarak gii¢lii bir kitleye karsi ortaklarini ve
kisisel menfaatlerini korumaktir. Ayn1 zamanda esaslari; toplumsal, insani ve ahlaki temellere
dayanan ¢ok yonlii kuruluslardir.

En kisa tanimiyla “birlikte is gormek” demek olan kooperatif¢ilik, 6zellikle gelismekte
olan {iilke ekonomileri i¢in halen gilinlimiiziin en etkili kalkinma araglarindan biri olarak
goriilmektedir. Bu aracin etkili bir sekilde ele alinip kullanilmasi halinde tilke ekonomisine
biiyiik katki saglayacagi agiktir. Kooperatiflerin esas amaci; yeterli derecede ekonomik glice
sahip olmayan ger¢ek kisilerin mesleki ve kisisel ihtiyaclarini karsilikli yardim, dayanigsma ve
kefalet suretiyle rasyonel bir sekilde ve ekonomik olarak kargilamak ve temin etmektir.

2. KONUT VE YAPI KOOPERATIFLERI

Ozellikle dar gelirli kisilerin ucuz ve saglikli konut veya isyerleri yapmak amaciyla bir
araya gelerek kurduklar1 kooperatiflerdir. Yap1 kooperatifleri, literatiirde konut yapi
kooperatifleri ve igyeri yap1 kooperatifleri olmak iizere ikiye ayrilmaktadir. Ancak bunlarin
disinda gergekte konut yapi1 kooperatifi olarak kurulmus olmakla birlikte, 6zellikle kent
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merkezlerine yakin mahallerde yapilan konutlarin alt katlarinin isyeri olarak insa edilip gerek
kooperatif ortaklarina gerekse Ttgiincii kisilere satildigi konut yapi kooperatiflerine de
rastlanilmaktadir.

Dolayistyla yap1 kooperatifi adina karma sayilacak iiclincii bir tiirden bahsetmekte
miimkiindiir. Ustelik bu tiir kooperatiflerde isyerlerinin satigindan yiiklii miktarda gelir elde
edildiginden konut ingaatlarinin hizla tamamlanmasi miimkiin olmaktadir. Ayrica yapi
kooperatiflerinde konutlar, isyerleri toplu bir sekilde yapildigindan insaat maliyetlerinin
azaltilmasi saglanmakta ve kar amaci giidiilmediginden kooperatif ortaklar: insaat maliyetine
miilk sahibi olabilmektedir. Elbette yapilan genel giderlerden de ortaklarin paylara diiseni
karsilamas1 s6z konusu olabilmektedir.'

3. KONUT YAPI KOOPERATIFCILiGiNIN DUNYA'DAKiIi DURUMU

Bugiin diinyada en 6nemli kooperatif kuruluslarindan birisi olan ve 98 iilkeden 230
kooperatif kurulusu ile 730 milyon bireysel liyeyi temsil eden ICA (International Cooperative
Alliance Uluslararas1 Kooperatifler Birligi) yapist i¢inde Uluslararasi Konut ve Yapi
Kooperatifleri Kurulu yer almaktadir. 50 ulusal kurulus bu kurula iiyedir. Uye olmayan bir¢ok
kurulus da kurul caligmalarina katilmaktadir. ICA c¢atis1 altinda birlesen kooperatif¢ilerin
sayis1, son yirmi yil i¢inde ikiye katlanmustir.

ICA’dan baska birgok uluslararas1 kurulus, kooperatif gelismeyi desteklemektedir. Ozel
bir kooperatifcilik bdliimiine sahip olan Uluslararas1 Calisma Orgiitii (ILO) ve yine bu konuda
bir uzmanlik béliimii de bulunan Gida ve Tarmm Orgiitii (FAO) da bu arada sayilabilir.
Kooperatifciligin ¢esitli alanlarinda bulunan kimi kuruluslarin ve iilkelerin (6rnegin Cin) ICA
catis1 altinda bulunmadigi da diisiiniiliirse, kooperatif¢iligin, diinya iizerinde en etkin ve
kapsamli toplumsal ekonomik akim niteligi tasidigi anlasilmaktadir. 1970’lerin ortalarinda
derinlesmeye veya biliylimeye baslayan ekonomik ve toplumsal bunalimin tehdidi altinda
bulunan topluluklar1 dengede tutma arayislari, kooperatiflere yeni ve giiclii bir ilgi dalgasini
kortiklemistir. Bu arayislar ¢ergevesinde kirsal kesimde ¢ok amacli kooperatifler gelisirken,
kentsel kesimde konut kooperatifleri daha genis boyutlu amaclara yonelik olarak yeni islevler
tistlenmislerdir. ICA iiyesi konut yapt kooperatifleri kuruluslarinin %71°1 Avrupa, %20’si
Asya, %06’s1 Afrika ve %3’ Amerika’dadir. ABD de 1970’lere dogru konut
kooperatifciliginde goriilen gelisme, bir dlglide, kooperatif konut iiretiminin kamusal konut
iiretimini almasik olarak desteklemesi diisiincesinden kaynaklanmlstlr.2

4. YAPI KOOPERATIFLERINDE FINANSAL KAYNAK UNSURLARI

Kooperatiflerin kaynak unsurlar1 i¢ kaynak unsurlar1 ve dis kaynak unsurlari olmak
lizere iki baglk ad1 altinda inceleyecegiz. I¢ kaynak unsurlari kooperatiflerin i¢ yapilarindan,
ortaklarindan ve sermayesinden iirettigi kaynak yapisi, dis kaynak unsurlar ise disaridan
saglanan kaynaklarla finans kuruluslari, bankalar vs. finanse edildigi yontem olarak karsimiza
¢ikmaktadir.

4.1. Yap1 Kooperatiflerinde i¢ Kaynak Unsurlar

Yap1 kooperatiflerinde i¢ kaynak unsuru kooperatiflerin disaridan higbir destek almadan
kendi i¢ biinyelerinden olusturduklar1 kaynak ¢esidi olarak kooperatiflerce kullanilmaktadir.

! www.sanayi.gov.tr, (3 Haziran 2008).
2 Nazif Kagak, Konut Yap: Kooperatifi ve Ilgili Mevzuat, Istanbul, Seckin Yaymevi, 2004, s.53.
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Gilinlimiizde kooperatiflerin finansman agisindan en ¢ok basvurduklari baslica sistemlerden
biridir. I¢ kaynak unsurlarinda yer alan baslica cesitleri ise; 6zkaynaklar, ortaklik paylari,
yedek kaynaklar, dagitilmayan risturnlar, 6zel olarak olusturulan fonlar ve ortaklardan
saglanan diger kaynaklar olarak kooperatiflerce olusturulmaktadir.

a) Ozkaynaklar

Ozkaynaklar ya da i¢ finansman kaynaklar kooperatiflerin sermaye unsuruna bagli
ekonomik giicliiklerini gidermek i¢in, kendi kendilerini finanse etmelerini saglayan
kaynaklardir. Ozkaynaklar ortaklar tarafindan yiiklenilen sermaye paylarindan (ortaklik
paylar), yedek akgelerden, dagitilmayan isletme karlarindan (risturn), 6zel olarak olusturulan
fonlardan ve ortaklardan saglanan diger kaynaklardan olusmaktadir.’

b) Ortakhik Paylar

Ortaklik paylari, kooperatif ortaklarinin kooperatife taahhiit ettikleri paylarin saymaca
degerlerinin toplami olup, kooperatifin emrine hazir olan fonun olusturulmasini saglar ve
ihtiyac duyulacak sabit degerlerin finansmaninda kullanilir.

¢) Yedek Kaynaklar (Yedek Akgeler = Yedekler)

Kooperatiflerde 6zkapitalin ikinci dilimini olusturan yedek kaynaklarin, kullanim
yerlerine gore gruplandirildiklart  goriiliir. Bunlar ¢alisma yili (i yil1) sonunda
gozlemlenebilirler. Yedek kaynaklar zarar ve harcama karsilig1 olmak tizere ikiye ayrilirlar.

Yedek kaynaklar bilindigi iizere, kooperatiflerin kazang¢larindan ayrilan, yasa ve ana
sOzlesme hiikiimlerinden ileri gelen kaynaklardan olusur. Kooperatiflerde gerekli diizeyde
kaynaklarin toplanabilmesi, bu tiir kuruluslarin siirekli kazang¢ saglamalarindan baska, uzun
yillar ugras1 gostermis olmalarina da bagli bulunur. Ayrica, kooperatif isletmelerinde yedek
kaynaklarin yani sira olusturulan karsiliklar, yedek kaynaklarda oldugu iizere 6z kaynagin
artirtlmasinda kullanilamazlar. Yedek akgelerin en énemli 6zelligi, kooperatifin herhangi bir
sermaye maliyetine katlanmadan sahip oldugu bir finansman kaynagi olmasi ve 6zkaynak
sermayesini olusturmasidir.

d) Dagitilmayan Risturnlar

Dagitilmayan risturnlar, kooperatiflerin sermaye ve yedek ak¢elerinden meydana gelen
O0zkaynaklarinin yetersizligi karsisinda, zaman zaman kendi kendilerini, doner fon
yonetimine bagvurarak, finanse etmeleri sonucu olusmaktadir. Bu da genellikle karin
(risturnun) bir kismimin ya da tamaminin ortaklara dagitilmayarak ayr1 bir yedek akge
meydana getirilmesi seklinde olmaktadir.*

e) Ozel Olarak Olusturulan Fonlar

Ozel olarak olusturulan fonlar, kooperatifin belirli bir giderini karsilamaya yoneliktir ve
net kardan ayrilir. Bu nedenle, bir sermaye gibi kullanilmasi asil degildir. Fonlarin bazi
sartlar1 ve orantilar1 altinda kullamlmasi gerekir. Ozel olarak olusturulan bu fonlar her ne

3 {lhan Uludag, Konut Uretiminde Bélgesel Kosullara Uygun Alternatif Finansman Sistemleri ve Teknikleri, Istanbul: ITO
Yayinlari, yayin n0:1997-48, 1997, s. 27.

* {lhan Uludag Konut Uretiminde Bolgesel Kosullara Uygun Alternatif Finansman Sistemleri ve Teknikleri, Istanbul: ITO
Yayinlari, yayin no:1997-48, 1997.
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kadar dogrudan kooperatifin finansman kaynagi sayilsa da, dolayl1 olarak finansman kaynagi
olarak nitelendirilir.

f) Ortaklardan Saglanan Diger Kaynaklar

Ortaklardan saglanan diger kaynaklarin, en 6nemlisi ortaklarin yapacagi ek 6demelerdir.
Kooperatifler bu sekilde, finansman kaynaklarinin, isletmenin i¢ finansmanini karsilamadigi
durumlarda, cesitli sekillerde bor¢lanarak sermaye elde etme yoluna gitmektedir. Ortaklardan
alan bu bor¢larin diger borglara gore avantajli yonleri vardir. Ciinkii bu borg¢larin faizleri
diisiik olmakta ve ortaklar kooperatife daha fazla baglamaktadir.’

4.2. YAPI KOOPERATIFLERINDE DIS KAYNAK UNSURLARI

Yabanci kaynaklar, kooperatif isletmelerin 6zkaynaklarinin tek bagina finansman
ihtiyaglarini karsilayamadigi durumlarda kullanilan kaynaklardir. Kooperatiflerin bor¢glanma
yoluyla ulasabilecekleri bu kaynaklara dis finansman kaynaklar1 da denilmektedir. Bu
kaynaklar devletten, finans kurumlarindan, kooperatif ortaklarondan saglanan kredi ve borglar
ile kooperatiflerin tahvil ¢ikarma yontemiyle disaridan sagladiklar finansal kaynaklardir.

Yabanci kaynak olarak goriilen uluslararasi kuruluslarin 6zel fonlari, kooperatifciligi
gelistirmek ve bazi ekonomik, sosyal politikalarin gerceklesmesini saglamak igin,
Uluslararas1 Kooperatifler Birligi (ICA), Uluslararast Calisma Orgiitii (ILO), Uluslararasi
Calisma Teskilatt (AID) gibi kuruluslarin kooperatiflere gerek karsilikli, gerekse karsiliksiz
yaptiklar1 yardimlardan olugmaktadir.

5. YAPI KOOPERATIFLERININ FINANSMAN IHTIYACLARI

Finansman fonksiyonu diger kuruluslarda oldugu gibi kooperatiflerde de ayni1 éneme
sahiptir. Tiim isletmeler icin finansman, isletmenin faaliyetlerini yliriitebilmesi i¢in gerekli
fonlar1, gerekli miktarda ve zamanda elde edebilmeyi ve bunlarin isletmenin karliligini en
yiiksek tutacak bigimde kullanabilmeye yonelik planlama ve kontrolleri kapsayan isletme
fonksiyonu olarak tarif edilebilir.’

Bu cergevede, isletmeler etkin bir sekilde aktiflerin temini, finansman ve yonetimini
hedeflerler. kiiresellesme siirecinde artan giiclii i¢ ve dis rekabet, gelismekte olan iilkelerde
kooperatifleri olumsuz etkilemektedir. Diinyada 1930 ve 6zellikle 1950’lerden sonra artan
tarim destekleri, tarim ve dolayisiyla kooperatifleri rekabetten biiyiik 6l¢iide korumustur. Bazi
tilkelerde ve iilkemizde tarimsal destekleme sisteminin yiiriitiilmesinde kooperatifler 6nemli
bir ara¢ olarak goriilmiis ve bu yap1 kooperatif isletmelerin kamu kurulusu gibi yonetilmesi,
verimsizlesmesi ve dzellikle ortak kooperatif iliskilerinin zayiflamasina neden olmustur. Ote
yandan, finansman ve kaynak sorunu yalnizca kooperatiflere 0zgii bir sorun olmayip,
iilkemizin genel ekonomik dengeleri Slciisiinde, basta KOBI’ler olmak iizere ekonominin
biitiin aktorlerinin miisterek sorunu oldugu bilinmektedir.

Kooperatifler ekonomik agidan yoksul olan dar ve orta gelirli bireylerin tek baglarina
gideremedikleri temel gereksinimlerini karsilamalari i¢in goniillii olarak giiclerini birlestirme
ile olusturduklar1 bir toplumsal dayanisma gergek anlamda birer demokratik sivil toplum

> Yénetim Ve Ekonomi Baskist Celal Bayar Unv. 1.I.B.F 2003. s. 178.
6 Zeynep Nur “TiirkiyeldeKonut FinansmanindaRollerin Paylasimi,Konut Finansmani veTiirkiye Sunumu”, IMF World
Economic , (05 Kasim 2005), s.5
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kuruluglaridir. Kooperatifler diger isletme tiirlerinden farkli olarak, insan varligina maddi
varliklardan daha fazla 6nem vermektedirler.

Diger bir ifadeyle, kooperatifler karin maksimizasyonundan ¢ok, belirlenen hedeflere
ulasabilmek i¢in ugrasmaktadir. Bununla birlikte her ekonomik tesebbiiste oldugu gibi
kooperatiflerde de amaca ulasabilmek i¢in mali kaynaklara ihtiya¢c duyulmaktadir.
Kendilerine 6zgii bu oOzellikleri nedeniyle kooperatiflerin finansal sorunlari normal bir
isletmenin sorunlarindan daha cesitli ve daha ciddidir.

Bilhassa, temelde kar amaci giidiilmemesi nedeniyle alikonulan karlarin biiylik énem
arz etmemesi, ortaklar tarafindan yapilan sermaye katkisinin sinirl kalmasi ve tahvil ve hisse
senedi gibi finansal varliklar yoluyla kaynak temin edilememesi bu o&zelliklerin basinda
gelmektedir. Bu durumun basta gelen yansimasi ise sermaye yetersizligidir.

Mali giicleri siirli olan ortaklarin bir araya gelerek kurduklar kooperatiflerin
O0zkaynaklar1 giinlin ihtiyaglari1 karsilayacak yeterli diizeyde olmadigi gibi yiiksek
enflasyonun yasandigi déonemlerde sermaye erozyona ugramaktadir. Ayrica giiclii bir yapiya
sahip olmayan kooperatiflerin kredi kurumlarindan yeterince teminat gosteremedikleri igin
kredi saglamalar1 da imkansiz olmaktadir.

Genelde kooperatiflerin finansman kaynaklar1 kuramsal olarak 6z kaynaklar ve yabanci
kaynaklar olmak iizere iki temel gruba ayrilmaktadir. Daha belirgin bir sekilde kooperatiflerin
finansman kaynaklar1 ortaklardan toplanan aidatlar, 6zel ya da resmi kurumlardan temin
edilen krediler ve siibvansiyonlardir. Vergi muafiyetleri de dolayli olarak finansman kaynagi
olarak kabul edilebilir.

6. FINANSMAN ICIN KAYNAK OLUSTURMA YONTEMLERI

Finansman fonksiyonu diger kuruluslarda oldugu gibi kooperatif kuruluslarda da ayni
Ooneme sahiptir. Tiim igletmeler icin finansman, igletmenin faaliyetlerini yiiriitebilmesi i¢in
gerekli fonlari, gerekli miktarda ve zamanda elde edebilmeyi ve bunlarin isletmenin karliligin
en yiiksek tutacak bicimde kullanabilmeye yonelik planlama ve kontrolleri kapsayan igletme
fonksiyonu olarak tarif edilebilir. Bu ¢ergevede, isletmeler etkin bir sekilde aktiflerin temini,
finansman ve yonetimini hedeflerler.

Kooperatifler diger isletme tiirlerinden farkli olarak, insan varligina maddi varliklardan
daha fazla 6nem vermektedirler. Diger bir ifadeyle, kooperatifler karin maksimizasyonundan
cok, belirlenen hedeflere ulasabilmek i¢in ugragmaktadir. Bununla birlikte her ekonomik
tesebbiiste oldugu gibi kooperatiflerde de amaca ulagabilmek i¢in mali kaynaklara ihtiyag
duyulmaktadir.

Kooperatiflerin finansal sorunlari normal bir isletmenin sorunlarindan daha cesitli ve
daha ciddidir. Bilhassa, temelde kar amaci giidiilmemesi nedeniyle alikonulan karlarin biiyiik
onem arz etmemesi, ortaklar tarafindan yapilan sermaye katkisinin sinirlt kalmasi ve tahvil,
hisse senedi gibi finansal varliklar yoluyla kaynak temin edilememesi bu 6zelliklerin basinda
gelmektedir. Bu durumun bagta gelen yansimasi ise sermaye yetersizligidir. Mali giigleri
sinirl1 olan ortaklarin bir araya gelerek kurduklar1 kooperatiflerin 6zkaynaklari giiniin
ithtiyaclarini karsilayacak diizeyde olmadigi gibi yeni sermaye kanallar1 ve kooperatife yeni
tiyelerin bulunmasinda ki gii¢liikler bu sorunun ¢6zlimiinii de zorlastirmaktadir. Ayrica giiclii
bir yapiya sahip olmayan bu yapilarin kredi kurumlarindan yeterince teminat gosteremedikleri
icin kredi saglamalar1 da imkansiz olmaktadir.
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Genelde kooperatiflerin finansal kaynaklar1 kuramsal olarak 6zkaynaklar (6zkapital) ve
yabanci kaynaklar (yabanci kapital) olmak tizere iki temel gruba ayrilmakta, bu gruplar ise
asagida belirtildigi gibi kendi i¢lerinde alt gruplara ayrilarak inceleme konusu yapilmaktadir.
Daha belirgin bir sekilde kooperatiflerin finansman kaynaklari ortaklardan toplanan aidatlar,
0zel ya da resmi kurumlardan temin edilen krediler ve siibvansiyonlardir.

7. YAPI KQOPERATiFLERiNiN FINANSMAN iHTiYACI HAKKINDA
GENEL BiR DEGERLENDIRME

Ulkemizde konut iiretimi ve bireylerin konut ihtiyaglarmin karsilanmasinda konut
kooperatifciliginin ¢ok dnemli bir yeri vardir. Dar gelirlilerin konut sorununun ¢éziimiinde en
etkin yontemlerden biridir. Konut kooperatif¢iligi, kooperatif¢ilik olgusunun yapist i¢indeki
yardimlasma, dayanigma, gii¢ birligi, uygun maliyet dl¢cegine ulasmak gibi faydalarin yaninda
sosyal yasam tarzi olarak yakinlik duyan kisilerin birebir istedikleri konut ve cevresel
kosullarin saglanabildigi yerleskelerin olusturulmasinda 6nemli bir aragtir.

Anayasamizda yer alan kooperatif¢iligin gelistirilmesine dair temel hiikiim ¢ergevesinde
mevcut olan diger alt hukuki diizenlemelerde yeterli olmadigi bilinmekle beraber halen
mevcut 6nemli mali (vergisel) avantajlar bulunmaktadir. Hukuki yetersizlik finansal
sorunlarin ¢ozlilmesinde de en 6nemli etkenlerden biri olup ¢oziime yonelik hareketlenmenin
baslatilmasinda ve siirdiiriilebilir hale getirilmesinde 6nemli bir yeri olacagi c¢ok acik
bilinilmektedir.

Ulkemizdeki konut kooperatif¢iliginin dniindeki en énemli sorun kooperatiflerin yeterli
ve diizenli finansman kaynaklarinasahip olmamasidir. Bununla birlikte; yeterli ve uygun arsa
iretilmemesi, siyasi iradelerin kooperatif¢ilige sicak olmayan yaklagimlari, kooperatiflere
iliskin mevzuatlardaki yetersizlikler, yeterli kamu denetimi ve kooperatif i¢ denetimi
olmamasi nedeniyle meydana gelen yolsuzluklar ve bunlara bagli basarisiz ve amacg disi
kullanimlar baglica sebepleri olusturmaktadir. Uygun deger Olgekli kooperatifler
olusturulamamasi, amaca wuygun ve fonksiyonel {ist oOrgiitlenmelerin yeterince
gerceklestirilememesi diger sorunlar olarak sayilabilir.

Tiirkiye’deki konut kooperatiflerinin basarilar1 yeterli ve siirekli kaynak bulmalarina
dogrudan baglidir. Konut kooperatifleri iiyelerinin genel mali profillerinin kooperatif amaci
olan konutlarin makul iiretim siiresi i¢inde finansmanini saglayacak diizeyde olmamasi
nedeniyle dis kaynak kullanimina (kredi) ihtiya¢ duyulmaktadir. Keza, nispi olarak uygun dis
kaynak saglanan 1985 — 1990 yillar1 arasindaki donemde konut kooperatiflerinin toplam
konut iiretimine katkilar1 %30 un tizerine ¢cikmustir.’

Kooperatifler kendilerine 6zgii 6zellikleri nedeniyle finansal sorunlar normal bir
isletmenin sorunlarindan daha c¢esitli ve daha ciddidir. Bilhassa, temelde kar amaci
giidiilmemesi nedeniyle alikonulan karlarin biiyiik 6nem arz etmemesi, ortaklar tarafindan
yapilan sermaye katkisinin sinirli kalmasi ve tahvil ve hisse senedi gibi finansal varliklar
yoluyla kaynak temin edilememesi bu 6zelliklerin basinda gelmektedir. Bu durumun basta
gelen yansimasi ise sermaye yetersizligidir. Mali giicleri simirli olan ortaklarin bir araya
gelerek kurduklart kooperatiflerin  6zkaynaklar1 giiniin ihtiyaclarii karsilayacak yeterli
diizeyde olmadig1 gibi yasanan ekonomik krizler her gegen giin sermayenin erozyonuna neden

7 Mithat Arman Karasu, Tiirkiye’de Konut Sorununun Cdziimiinde Farkli Bir Yaklagim; Belediye-Toplu Konut Idaresi-

Konut Kooperatifleri Isbirligi Modeli”. Ekonomik ve Sosyal Arastirmalar Dergisi. Say1.1, 2005, s.59.
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olmaktadir. Ayrica gli¢lii bir yapiya sahip olmayan bu kooperatiflerin kredi kurumlarindan
yeterince teminat gosteremedikleri icin kredi saglamalari da imkéansiz olmaktadir.®

Yapilan istatistiki calismalardan ve saha arastirmasindan iilkemizdeki konut kooperatifi
tiyelerinin genel egilim olarak birlikte ya da bireysel dis kaynak kullanimina yatkin olduklari
gozlenmektedir. Giderek daha da derinlesen, giinlimiizde neredeyse ¢Oziimsiiz hale gelen
konut sorununun ¢6ziimii i¢in; alt ve orta siniflara yonelik sosyal konut politikalar1 tiretilmeli,
konut sorunu kiiresel pazarin insafina birakilmamali, tutarli ve siirekli bir kaynak temini
saglanmali, halkin ve yerel yonetimlerin yaratici potansiyeli harekete gegirilmelidir.

Konut kooperatiflerinin en énemli darbogazi finansman sorunudur. Bu sorunun ¢6ziimii
icin gerekli caligma ve arastirmalar yapilmali sorunun temeline inerek ¢6ziim yollar
aranmalidir. Bu sayede iilkemizde ki konut sorunun dogru ve daha uygun maliyetlerle
cozlimlenmesi saglanmis olacaktir. Bunun yaninda da saglikli ve gilivenli konut politikasi
iireterek; insanlarin can ve mal giivenligi saglanmis olacaktir.

Insanlara sadece konut yapmak igin degil, ayrica mutlu ve huzurlu, giiven igerisinde
yasamalarini saglamak i¢in konut sektorii gliniimiiz diinyasinda 6énemli bir yere sahiptir. Bu
onemim farkinda olan insanlar bu istek ve ihityaglarin1 hem daha uygun maliyetlerde hem de
daha kaliteli bir sekilde edebilmek i¢in dogru yapilanmisg ve giliven igerisinde isleyen bir
kooparatiflesme bilincini ihtiya¢ duymaktadir. Bu sayede hem finansal agidan kisilerde,
kooparatiflerde ekonomik ve islerli bir sekilde kazan kazan prensibi icerisinde islemis
olacaktir.

Finansman konusundaki ikinci sorun kredi teminindeki zorluk ve temin edilen kredinin
faizinin yiiksek olusudur. Bankalardan temin edilen kredilerin faizlerinin yiiksek olmasi
bunlar1 kullanima elverigsiz hale getirmektedir. Halbuki yonetimini kooperatiflerin
olusturulacagi bir Kooperatifler Bankasi bu soruna biiyiik 6l¢iide ¢6zliim getirebilir.

Kooperatiflerin diger 6zel sektor isletmelerine kars1 avantajli durumda olabilmesi i¢in
kooperatiflere bankalar diisiik faizli ve wuzun siireli kredi agmalidir. Hiikiimetlerin
kooperatiflere kars1 tutumu kooperatiflerin faaliyetlerini derinden etkilemektedir. Kooperatife
taninan vergi muafiyetleri ya da kredi teminindeki sartlar kooperatifin gelecegini dogrudan
etkilemektedir.

Devlet vatandasi mevcut konut yapimci kuruluslara yonlendirerek, ayni zamanda uygun
O0deme sartlar1 olan kredi temin ederek konut sahibi olmasini saglamalidir. Bu goriis
Tiirkiye’de konut sorununun ¢oziimiinde hakim goriistiir. Kooperatifler esas gelirleri olan
ortak 6demelerinin yaninda sadece toplu konut kredisi kullanmaktadirlar. Onun haricinde
banka ve diger finans kuruluslarindan kredi kullanimi yok denecek kadar azdir.
Kooperatiflerdeki mevcut denetleme sistem ve uygulanmasini yonetici ve ortaklarin 1/3’1
yetersiz bulmaktadir. Denetim problemine ¢6ziim Onerileri olarak birincisi 6zdenetim,
ikincisi devlet denetiminin yeterli ve etkili olmasi, ligiinciisii ise yeminli 6zel denetleme
biirolarinin olusturulmasi istenmektedir.

Sosyo-ekonomik bunalima ve aile geg¢imsizliklerine hatta intiharlara sebep olan
kooperatiflerdeki bu sorunlar etkin denetim gerceklesmedigi siirece sona ermeyecektir. Ancak

8 Mehmet Kaygusuzoglu, Ekonomik Krizden Cikista Kooperatif¢ilik Karinca Kooperatif Postasi, Tiirk Kooperatifgilik

Kurumu, Ankara, Subat 2003, s.88.
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denetim etkili oldugu takdirde kooperatifler lizerinde var olan yolsuzluk ve usulsiizliik gibi
suclamalar, tamamen silinmese bile Oncekine gore azalacaktir. Vatandas kooperatif
yoneticilerine daha fazla gilivenir hale gelecektir.

Bu giivensizlik olayr kooperatiflerin kredi kaynaklarinin gelistirilememsinde ki;
giliniimiiziin en basli sorunlarindan biridir. Bu sorunu teskil eden bir¢ok sorun bereberinde
bulunmaktadir. Bunlardan baslicalar1 kooperatiflerde ki kotii yonetim ve gilivensizlik olarak
adlandirilabilir. Basarisiz yonetimler ve kooperatiflerin gergeklestiremedigi basarisiz
girisimler kooperatiflere olan giliveni azaltmis bununla birlikte bankalarin ve finans
kuruluslarinin kooperatiflere kredi vermesini zorlastirmistir.

Kooperatiflerin kredibilitesini arttirmak ve finans sorunlarini kismen de olsa
¢Oziim bulabilmek icin kooperatiflere olan giiven arttirict 6nlemlerin alinmast ve bununla
birlikte kooperatif ortaklarinin da gereken sorumluluklarini {istlenmeleri gerekmektedir.
Kredibilitenin en Onemli unsusu hi¢ siiphe yok ki giivendir. Giivenilir kuruluslarin
bankalardan ve finans kuruluslarindan gerekli kredi ve kefalet saglamasi hi¢ de zor
olmamaktadir. Kooeratifler giiniimiizde de siirdiirdiikleri bu kotii imaj1 reklam ve basarili
caligsmalarla gelistirmeli ve toplumda ve finansal kurumlarin goéziinde itibarli bir mevkiye
gelmeleri gerekmektedir.

Kooperatif yoneticileri bulunduklar1 makam ve mevki olarak bir¢ok sorumluluklarin bir
anda gergeklestirilmesi gereken bir yer olup bununla birlikte kooperatif ortaklarinin hak ve
sorumluluklarin1 koruyup gozetecek ve bu uygulamanin sorunsuz devam etmesini saglayacak
bir yonetici pozisyonundadir. Bu sorumluluklar1 gergeklestirebilmek icin kooperatif
yoneticilerinin bilingli egitimli ve bunlardan en Onemlisi gilivenilir ve adaletli olmalar1
gerekmektedir. Bulunduklar yer itibari ile kooperatif ortak ve calisanlarina sorumluluklar
bulunmaktadir. Giivenin saglanmasi kooperatiflerin tiim is ve islevlerinin agik ve seffaf
yapilmasi ile gerceklestirilebilecek bir olguyu meydana getirmektedir. Bu konuda kooperatif
yoneticileri ortaklara karsi biitiin islemlerini acik ve seffaf sekilde yapmak zorundadir.
Elindeki yetkiyi kullanarak dost ve yakinlarimi koruyup kollamamalidir. Kendinin ve
yakinlarinin menfaatleri yerine kooperatif ortaklarinin menfaatlerine uygun davranmak
zorundadir.

Kisisel menfaatler diislinililiince kooperatif binalar1 planlanan maliyette ve siirede
bitmeyip, is uzamaktadir. Insaatta kullanilan malzemeler sézlesme sartlaria uygun olarak
yerine getirilmemektedir. Miiteahhit haksiz kazang elde etmekte, neticede kisa siire sonra
ornekleri goriildiigii gibi binalar yikilmakta ya da yikilma noktasina gelmektedir. Insaat
devam ederken binanin yapimi kontroldrler ya da isin uzmanlarinca biitiin asamalarinda her
yoniiyle denetlenmelidir. Kooperatiflerin gelir-gider hesaplar ile muhasebe kayitlarinin
yoneticilerin  %92’si ortaklarin ~ %82’si rahatca kontrol edilebildigini belirtmislerdir.
Hesaplar1 ortaklarin kontrol edebiliyor olmasi istenen denetimin gerceklestigi anlamina
gelmemektedir. Cilinkii muhasebe denetimi uzmanlik gerektiren bir istir. Onun haricinde
yoneticilerin vicdani ve ahlaki zaaflar1 varsa mutlaka bir ¢ikar yol bulup yine istedikleri
amaglarina ulasabilmektedirler.’

Aidatlar bankaya  kooperatif adina bir hesaba yatirilmiyorsa, biriken parayi

? Osman Altug, Yap1 KopadiifinY 6netim-Denetim Sorunlarive Sorumluluklar. Istanbul: Marmara Universitesi Yayinlari,
1991. s.45.
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kooperatif yoneticisi ya da baskani tek basina harcayabiliyorsa bu tiir sikintilarin meydana
gelmesi kacinilmazdir. Yolsuzluk, usulsiizlik, zimmet v.b. olaylar1 Onleyebilmek igin
kurallar igerisinde yonetimi zan altindan kurtaracak her tiirlii 6nlem alinmalidir. Aidatlarin
toplanmasi, kredinin alinmasi, bunlarin harcamalari, tasarruflarin yatirrma dontistiiriilmesinde
gerekli 6zenin gosterilmesi gerekir. Biitlin bu konularda once giiven gereklidir. Sonra da
yasanabilecek her tiirlii sikintiya karsi tedbir alinmalidir.

8. FINANSMAN YONTEMLERI

Diinyada konut finansmani alaninda kuskusuz bircok yontem uygulanmaktadir.
Bunlarin bir kismi en geleneksel yontemler olmakla birlikte bir kismi1 da karmasik sermaye
piyasasi oOrgiitlenmesi olarak sekillenmistir. Konut finansman modellerini genel tarifler
itibariyle dort ana baglikta kategorize etmek miimkiindiir.

Bunlar geleneksel yontem olan dogrudan finansman sistemi, sozlesme karsiliginda
birikim, kredi sistemi, mevduat finansman sistemi ve 6zel anlamda ilgili olunan ipotekli
konut finansman sistemidir. Bu finansman modellerinden hangisi hem fon sahibine hem
de kredi kullanan bireylere en uygun kosullar1 temin ediyorsa en yaygin tercih siiphesiz bu
sisteme yonelecektir.

8.1. DOGRUDAN FINANSMAN SiSTEMi

Dogrudan finansman sisteminde esas olan konut  talebinde  bulunanlarin  kendi
tasarruflaridir. Bu tasarruflarin yeterli olmamasi durumunda ilave bor¢lanmalara gidilir. Bu
ilave kaynaklar yakinlardan ya da konut arz edenlere borg¢lanmak gibi yollardan saglanir
Isin gelisiminde bir kredi kurulusu devreye sokulmadan konut bedelinin pesin ddenmesi
vardir. Uzman finansman kuruluslarinin bulunmadigi ya da islevsel olmadigi yerlerde bu
geleneksel yontem sik¢a kullanilir.

8.2. SOZLESME KARSILIGINDA FINANSAMAN SiSTEMi

Sozlesme karsiliginda birikim/kredi sisteminde konut edinmek isteyen bireyler bu
konuya iliskin yaptiklar1 tasarruflari belli zamanlar i¢in kredi kurulusunda piyasaya gore
diistik faizler karsiliginda tutarlar, bu siirenin sonunda benzeri faiz kosullarinda ve birikim
paralelinde ayrica konut kredisi kullanirlar. Genel olarak birikimin sinirliligi nedeni ile kredi
ve birikim, konut bedelinin her zaman tamamini karsilayamamaktadir.

Ulkemizde 6zellikle 1980-1990 yillar1 arasinda konut kredisinde uzman kurulus olan
Emlak ve Kredi Bankas1 araciligi ile birikim/kredi sistemi uygulanmistir. Ancak yukarida da
ifade edildigi gibi iilkemizde de bu yol tek basina konut sahibi olmak isteyenlerin finansman
sorununu ¢ozmeye yeterli olmamis fakat ilave bir finansman kaynagi olarak fonksiyon
gormiistiir. Nitekim sistem yiiksek enflasyonun hiikiim siirdiigii bir ekonomik yapiin hakim
oldugu s6z konusu yillarda bir siire sonra devlet siibvansiyonu haline geldiginden tiimden
islerligini kaybetmistir. '’

8.3. MEVDUAT FINANSMAN SiSTEMIi

Mevduat finansman sistemi; ticari bankalar, kredi kuruluslari, emeklilik fonlar1 gibi
finansman kurumlarmin piyasa kosullarinda topladiklart mevduatlarm bir kismini veya

10 DPT, Dokuzuncu Bes Yillik Kalkinma Plani (2007-2011).

10



AKADEMIK BAKIS DERGISI
Sayi: 36  Mayis — Haziran 2013
Uluslararas1 Hakemli Sosyal Bilimler E-Dergisi
ISSN:1694-528X Iktisat ve Girisimcilik Universitesi, Tiirk Diinyas1
Kirgiz — Tiirk Sosyal Bilimler Enstitiisii, Celalabat — KIRGIZISTAN
http://www.akademikbakis.org

tamamini yine piyasa kosullarinda ya da devlet siibvansiyonu ile indirimli faiz oranlarinda
konut alanlara ipotek karsilig1 kredi olarak verdikleri sistemdir.

Bu yontemin bagaris1 mevcut piyasa kosullarinda ki istikrar ve mevduat vadeleri ile
yakindan baglantilidir. Gelismis {ilkelerde ki konut kredilerinin ekonomik biiytkliiklerini
ortaya koymast bakimindan énemlidir. Ekonomik istikrarin var oldugu iilkelerde konut satin
almak isltleyenlerin kredi temininde sorun yasamadiklarimi belirmek dogru bir tespit
olacaktir.

Yapi1 ve ingaat sektoriinde finansal ihtiyaglar1 karsilamak i¢in gelistirilen birgok yol ve
yontem gilinlimiizde de kullanilmaya devam etmektedir. Gelistirilen ve yeni uygulamalar ile
giincellenen bu sistemler insanlarin ve bu ingaati istlenen kurum ve kuruluslarin ihtiyaglarini
karsilamaya yonelik olarak uygulanmaya ¢alisiimaktadir. Bu ihtiyacin giderilmesi kadar hangi
yol ve yontemin hangi sisteme daha uygun ve uygulanabilir olacagi da 6nemlidir.

Gegmis donemde biligsizce ve hesaplanmadan gercgeklestirilen finansman modelleri
sadece lilkeleri degil milyarlarca insan1 etkileyen bir finansal krize doniigsmiis ve yilarca etkisi
hissedilmistir. Ayn1 sorunlarin tekrar yasanmamasi i¢in gerekli dnlemlerin zamaninda alinarak
uygulamaya gecilmesi gerekmektedir. Bu sayede yikici etkilerin daha 6nceden kontrol altina
alinmasi ve insanlarin ve finansal sistemin zararinin en az seviyeye indirilmesi saglanabilir.
Bu konuda hiikiimetlerde gerekli tedbir ve 6nlemler alarak yapisal ve hukuksal girsimlerle bu
sorunlarin daha bastan kontrol altina alinarak sistemin dogru bir sekilde islemesini
saglayabilirler.

Bat1 iilkelerinde oldugu gibi, bugiin gelismekte olan iilkelerde de piyasa ekonomileri
mubhtelif bakimlardan genis ve derin bir sekiilde biiylime siireci icerisindedir. Bu iilkelerin
disa agilma ve kalkinmalari i¢in kaynak bulma ¢abalar1 {iretim birimlerinin rekabet edebilir bir
biiylikliige ve teknolojiye sahip olmalarint zorunlu kilmaktadir. Ekonomide ve isletmeler
arasinda fonksiyonel farklilagsmasi meydana gelerek is boliimii artmakta ve piyasalar
genislemektedir. Bu geniglemenin genel bir sonucu olarak teknik ilerleme ekonomik hayatin
stiriikleyici bir unsuru durumuna gelmektedir. Ekonomide karar planlama ve faaliyet birimi
olan isletmeler devamli degisen sart ve durumlara uyum gosterme ¢abasi vermektedir.

Kooperatiflerde birer ekonik karar birimleri olarak bu degisim siirecinden etkilenmekte
ve gelisen ve degisen bu yapi igerisinde gerekli bir sekilde yerini almalidir. Ciinkii bu
degisime ayak uydurmak sistemin i¢inde yer alan tiim isletmeler gibi kooperatiflerinde
zorunlulugudur. Bu zorunlulugu yerine getiremeyen ve benimseyemeyen tiim yapilar gibi
kooperatiflerde sistem igerisinde yok olma tehlikesi ile karsi karsiya kalmaktadir. Bu
gereklilik i¢in kooperatiflerde kolektif bir yapi1 igerisinde kendilerini yenilemeleri ve
gelistirmeleri gerekmektedir. Ancak bu sekilde kooperatiflerde hak ettikleri yapiya ulagabilir
ve yasamlarini geliserek, degiserek ve sisteme uyarak yasamlarina devam edeblirler.

8.4. iPOTEKLIi YAPI FINANSMAN SiSTEMIi

Ipotekli konut finansman1 (Mortgage) sistemi, gelismis iilkelerde kullanilmakta olan en
uzmanlasmis konut finansman sistemidir. Temel yap1 birincil ipotek piyasasi i¢inde konut
icin arz edilen ipotekli konut kredilerinin ipotege dayalt menkul kiymete doniistiiriilmek
suretiyle ikincil ipotek piyasalarinda uzmanlagmis finansman kurumlar1 aracilii ile asil

1 Ayhan Giirbiiz Ipotekli Konut Kredileri ve Tiirkiye'de Uygulamasi, TCMB Uzmanlik Tezi, 2002.
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tasarruf sahibi emeklilik ve sigorta fonlarinin uzun vadeli yatirimlarinin sisteme kaynak olarak
sokulmasidir.'

Piyasanin en Onemli aktorii olan ipotek bankalarinca ihra¢ edilen ipotege dayali
menkul kiymetler, uzun vadeli disiik faizli ipotekli konut kredilerine dayali oldugundan,
bu menkul kiymetlerin karsiligi biriken fonlarin kaynak ve kullanim dengesi ile vade
ve faiz yapist giiclii bir sekilde olusturulabilmektedir.

Ipotege dayal: menkul kiymetler cesitlilik gostermektedir. Yaygmn olarak 6deme
aktarimli Pass-Through ile 0deme aktarimsiz Pay-Through sertifikalar1 ve ipotege dayali
tahviller kullanilmaktadir. Pass-Through sertifikalari, ipotek havuzuna alinmis ipoteklerin
karsiliginda diizenlenen, havuz sahipligi ve 6deme garantisi olan menkul kiymetlerdir.

Ipotege dayali menkul kiymetler ipotek havuzuna alinmis  ipoteklerin  karsiliginda
diizenlenen, havuz sahipligi ve O6deme garantisi olan menkul kiymetler olup ihra¢ edenin
bor¢ sorumlulugu altindadirlar. Bu tahviller, dayandiklar1 ipotek havuzundaki ipoteklerle
teminat altina alinmaktadirlar. Bu tahvillerin genelde vadeleri 10 (on) yil civarinda
olmaktadir."

Konut sahibi olmak bir tiiketicinin en pahali ihtiyaclarindan birisidir. Diizenli gelirler
tizerinden yapilan kisa vadeli tasarruflarla gayrimenkul aliminin kolay olmadig agiktir. Bu
nedenle bireylere uzun vadeli kredi saglayan mekanizmalarin gelistirilmesi sosyal ve
ekonomik agidan bir zorunluluk olarak ortaya ¢ikmistir Banka kredisi, dogrudan finans
sistemi, sozlesme sistemi, ipotek kredisi, ipotege dayali menkul kiymetler, gayrimenkul
proje finansmani veya devlet siibvansiyonu gibi bu tiirden uzun vadeli finansman saglayan
pek ¢ok yontem mevcuttur.

Konut finansman1 yontemleri, devlet siibvansiyonu, vergi avantajlar1 veya garantisi gibi
ayn1 zamanda devlet miidahalesinin boyutuna goére baska bir ifade ile lilkenin ekonomik ve
sosyal yapilarina gore farklilik gosterebilmektedir. Efektif bir konut finansmani sistemi, ucuz
maliyetlerle finansmana ihtiya¢ duyan kesime, fon fazlasi olan kesimden fon aktarimi saglar.
Bir konut finansman1 sisteminin en temel gereklilikleri istikrarli bir makroekonomik durumun
yani sira uygun yasal diizenlemelerdir. Konut finansmaninda basariy1 garantileyen tek bir
yontem bulunmamaktadir.

Biitlin 6nemine ragmen, lilkemizde konut finansmani, gelismekte olan piyasalara
gore; gerekli gelismeyi gosterememistir. Konut igin saglanan finansman genellikle diisiik
miktarli, kolay erisilemeyen ve mevduata dayalidir. Bor¢ verenler de dnemli 6l¢iide kredi,
likidite ve faiz orani riski ile kars1 karsiya kalirlar. Niifus artisi, hizli kentlesme ve orta
simifin yiikselen beklentileri nedeniyle gii¢lii bir konut finansmani sistemi olusturmasi
gelismekte olan piyasalar icin hayatidir."*

Sermaye piyasalari pek ¢ok iilkede konut finansmana i¢in ¢ekici ve yiiksek hacimli uzun
vadeli kaynak saglamaktadir. Bireysel emeklilik ve sigorta reformlar1 uzun vadeli finansman
saglayacak kaynak havuzlart olusturmaktadir. Kurumsal — yatirimcilarin =~ gelisimi ~ konut

12 Kiirsat Yalginer; Ipotek Karsiligi Menkullestirilmis Krediler, Gazi Kitabevi, Ankara, 2006. s.95.

" {lhan Uludag, Konut Uretiminde Bolgesel Kosullara Uygun Alternatif Finansman Sistemleri ve Teknikleri, Istanbul: ITO
Yayinlari, yayin no:1997-48, 1997, s. 50.

' Seda Onen; Konut Finansman Sisteminin Yapilandirilmasi ve Ipotekli “Sermaye Piyasas1 Araglari, Konut Finansmani
Calistayr Sunumu, Sermaye Piyasasi Kurulu, Haziran 2006.
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finansmanindaki karmasik risklerin yOnetimi konusunda Onemli basarilar saglamistir.
Ipotege dayalt menkul kiymetlerin yaratilmas:1 ise bu uzun vadeli kaynaklara erigimi ve
risklerin ydnetimi konusunda kolaylik getirmistir."

9. IPOTEKLI FINANSMAN (MORTGAGE) YONTEMI

Ingilizce'de "mortgage" olarak bilinen, basinda ve halk arasinda "Kira dder gibi uzun
vadeli ev satin alma sistemi" olarak bilinen ipotekli konut finans sistemi, gayrimenkul
edinmede kullanilan finansman yontemlerinden birini ifade etmek i¢in kullanilan bir terimdir.
Sistem genel olarak konut sahibi olmak isteyenlere finans kuruluslarinca, konut iizerinden
tesis edilecek ipotek karsiliginda 15 ile 30 y1l gibi uzun vadeli konut kredilerinin kullanilmasi
temeline dayanmaktadir.'®

Sistemin bir baska tanim su sekilde de yapilabilir. Ipotekli konut finansman sistemi,
kredi, finansal kiralama ve benzeri finansal iglemler yoluyla konut alimi, konutlarin
yenilenmesi ve gii¢lendirilmesi i¢in ipotek teminatli kaynak kullandirilmasi anlamina
gelmektedir. Banka, miisteri adina miisterinin talep ettigi bir gayrimenkulii pesin olarak satin
alarak miilkiyeti miisteriye devretmektedir. Ancak miisterinin bankaya borcunun karsilig
olarak miilk ipotek edilmektedir. Miisteri bankaya borcunu belli bir 6deme planina gore,
onceden belirlenmis bir vade sonuna kadar aylik 6demelerle kapatabilmektedir.

Uzun vadeli olarak insanlar1 konut sahibi yapmay1 hedefleyen ipotekli konut finansman
sistemi, Ingilizce adiyla "Mortgage" ya da, kira dder gibi uzun vadeli ev satin alma sistemi
2005'in Ocak ayindan itibaren hiikiimetin giindemine alinmistir. Calismalar dogrultusunda
sistemin yasal zemine oturtulmasi amaciyla ilk 6nce Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan ilgili
yasa taslagi hazirlandi ve bu yasa taslagi ile vatandaglarin uzun vadede, daha iyi sartlarda
konut alabilmesi ve Tiirkiye'ye 6zgii modelin islemesi icin "Ipotekli Konut Finansmani
Anonim Ortakligi”nin kurulmasi karara baglandi. Ancak her ne kadar sistem ile ilgili
calismalar hiz kazandiysa da yine de "mortgage"in ne oldugu, Tiirkiye'de nasil uygulanacagi,
kimlerin bu mekanizmadan yararlanacagi ve kimlerin yararlanamayacagi, sistemin tam olarak
ne zaman Yyiriirliige girecegi, saglayacagi kolayliklar, avantajlar ve Tiirkiye'de yillardir
uygulanan banka konut kredisi sistemi ile arasindaki farkliliklar nelerdir gibi sorular1 da
beraberinde getirmistir.

Ipotekli konut finansman sistemi diinyanin gesitli iilkelerinde iki yiiz yili askin bir
siiredir farkli yontemlerle uygulaniyor. Sistem istikrarli bir sekilde uygulandiginda, konut
edinmeyi kolaylastirdig1 gibi, insaat kalitesinin yiikselmesine, imar kagaginin 6nlenmesine,
miilkiyetin ve aligverislerin kayit altina alinmasina ve daha da 6nemlisi planli kentlesmeye
biiyiik olciide katk: saglamaktadir.

_ 10.YAPI KOOPERATIFLERININ FINANSAL SORUNLARINA YONELIK
COZUM ONERILERI

Yapt kooperatleri; finansman problemi c¢oziimiinde finansal varlik ve sermaye
kuruluslarindan da yeterli destek ve kaynak bulamamaktadir. Yasanan bu giivensizlik ve kotii
imaj bu tiir isletmelerinde yap1 kooperatiflerine olan yaklagimini olumsuz yonde etkilemistir.

' Saadet Tantan, Menkul Kiymetlestirme: ABD Uygulamalar1 ve Bankacilik Sektoriine Etkileri. Ankara: SPK Yayinlari,
Yayin No:44, 1996. s.34.

' Yildirim Beyazit Onal, Mustafa Topaloglu;ipotekliKonut Finansman1 ve Hukuku Mortgage (Tutsat), Ankara, Karahan,
2007. s.65.
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Kooperatif iiyelerinin de yeterli sorumluluk ve bilingte davranmamasi, sadece nimet
paylasiminda var olup kiilfet kisminda iiyelerinde gereken sorumluluklari iistlenmemeleri, bu
sorunun kendi i¢inde ¢oziimiinde zorlastirmaktadir.

Menkul kiymetlestirme konut finansmani icin yapilmas: gerekli en Onemli
uygulamalardan birisi de menkul degerleri gayrimenkul hale getirecek menkul kiymetlestirme
sisteminin olusturulmasidir. Bunun igin belli standarda sahip ve enflasyonist ortamlarda
uygulanabilir uzun vadeli konut kredilerini devralan ve bunlara dayali menkul kiymet ihrag
edecek bir Ipotege Dayali Menkul Kiymetler Merkezi’'nin kurulmasi gerekmektedir. Bu
merkezin kurulusu Sermaye Piyasast Kanunu’nun 39.uncu maddesine istinaden miimk{indiir.

Merkezin daha once verilmis olan konut kredilerini devralmak suretiyle olusturacagi
ipotek kredisi havuzlarina dayali ipotege dayali menkul kiymet ihraci islevini iistlenen bir
anonim sirket olarak kurulmasinin uygun olacag diisiiniilmektedir. Ipotege Dayali Menkul
Kiymetler Merkezinin esas faaliyet alanin1 olusturmasi diisiiniilen sistem, bankalardan ve

konut sektdriine finansman saglayan diger kuruluslardan devralinan ipotek kredilerinden
olusacak alacak portfoylerine dayali menkul kiymet ihraci konular1 Sermaye Piyasas1 Kurulu
tebligleri ve yetkileri ¢ercevesinde diizenlenecektir.

Ozdenetim ve devlet denetimi etkili ve yeterli olmaymca bu magduriyet devam
edecektir. Spekiilatorlerin ve acemi kooperatif yoneticilerinin konut kooperatif¢iligi
sektoriinde calismasina imkan verilmemelidir. Arsa spekiilatorliigliniin de 6nii alinmalidir.
Devlet konut kooperatiflerini ilgilendiren konularda sik sik mevzuat degisikligi yapmamalidir.
Kooperatiflere ve sosyal konuta uzun vadeli, diisiik faizli kredi saglanmalidir.

Mortgage sisteminin konut yap1 kooperatiflerine a¢ik olmasi, tilkemizdeki konut
kooperatiflerinin reel degerlendirmelere ve kredi  derecelendirmelerine tabi tutulacaklari,
disipline olmalar1 ve daha kurumsal bir yapiya kavusmalar gibi pozitif etkilerin dogacagi ¢ok
aciktir. Boylelikle, iilkemizde uygulanmakta olan ve alt - orta gelir grubunun konut
edinmesine yonelik pek ¢ok avantajlart {izerinde tasimakla birlikte finansman ihtiyaci
nedeniyle amacglarii gergeklestirmede zorlanan konut yapi kooperatifciliginin eksik olan
finansman yonii tamamlanmis olacak, bu kesime ilisgkin en uygun sartlar1 tagiyan konut
edinme yolu agilmig olacaktir.

Sonug olarak ¢6ziim 6nerisi kisminda da anlatmaya ¢alistigimiz gibi ve sonug¢ kisminda
da konunun Ozetini ele almaya calisti§imiz gibi konut yapi kooperatiflerinde finansal
sorunlarin ¢oziimii tek bir ¢6ziim Onerisine dayanmamaktadir. Cozlim i¢in kolektif bir ¢aligma
ile her kesim insanin destek verecegi bir ¢alisma yapilmasi ve gegici ¢oziimlere itibar etmeyip
stirdiiriilebilir, gelisen ve degisen diinya’ya ayak uydurabilecek bir yapi icerisinde kurulacak
orgiitlenme ile finansal sorunlarin ¢oziime ulagsmasi kalict bir sekilde saglanabilir hale
gelebilecektir. Bunun diginda atilan her adim sadece zaman kazanmaya yonelik
uygulanabilecek ¢oziimlerden Gteye gidemeyecektir.

Birbirine zincirin halkalar1 gibi bagli olan bu yapisal ¢6ziim Onerisinde zamanlama ve
egitimli insan giicii ile ¢oziim Onerilerinin birbirine paralel bir sekilde yiiriitiilebilmesi sonuca
ulagmada 6nemli bir faktor olacagi da ¢ok aciktir. Giiniimiiziin ve gelecegin en énemli sorunu
olan ve kiiresel finansal krizlere sebep olabilen bu sorunun ¢6ziimii i¢in herkesin ¢aligsmasi ve
cozlime katkist olabilecek her tiirlii yardim ve cabay1 gostermesi gerekmektedir. Kisacasi
sorunun ¢dzliimii yine kooperatifin temeli olan birlikten kuvvet dogar ilkesinde yatmaktadir.
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