YENI SISTEMDE KONUT ALMAK KOLAY,
ODEMES ZOR,SONUGLARI AGIR

Son yillarda banka kredisiyle konut piyasasi cashlaHizla konut sahibi olma 6zlemiyle bankalarin
kapisi calindi. Faizler guk gibi sunulsa da; enflasyon ve gelir gamnyla kagilastirildiginda ¢cok
yuksek ddemelerin olgu gorilmektedir. Sistem tikanmaaanasina geldinde, yeni bir isimle, yurt
disinda caitli Glkelerde uygulanan, Mortgage sistemi de demjlkonut finansman sistemi devreye
sokulmaya caftiimaktadir. Ancak sistem tanimlanirken yalnizcaitfifaizden séz edilmekte, 6deme
miktarlari, alim gict ile herhangi bir kiyaslanmapymaktadir. Ayni zamanda konutlarin ederinin
neye gore belirlengdi, ortaya c¢ikan dger artginin neden kaynaklangly bu dgerin gercekten olup
olmadg! bilinci,baskin medya etkisiyle 6nlenmeye gdtnaktadir. Bu konulari ayri olarak ele
aldigimizda kagimiza c¢ikacak tehlike ve boyutlari yenidegamaktan kendimizi koruyabiliriz.

Oncelikle temel yaklaimimiz; konut hakkinin temel barinma hakkinin 6znesoldugu ve konuta
getirilecek enerji, su, ulgim, cevre dizenlemesi,vs.. gibi hizmetlerinde temeaiereksinimler
icerisinde en d@al hak oldugu bilince cikariimasidir. Bu bilingle konut hakkinin sermaye
piyasasina sokulmasi, finansmaninin kar amacllg@mpalara birakilarak, kar sistemi farnda
deserlendirilmesinin insanlari zor duruma sokgiogorulebilmektedir.

Banka kredisiyle alimlari 2005 yili icin gerlendirelim.

Banka kredilerinin aylik faiz orani gefflien digik deser, aylik 1.2 faiz olarak gercekte Bunu yillik
faize gbre hesaplagimizda 14.4 olarak gorilmektedir. Bu acidan bafgidla yillik enflasyon
oraninin iki kati kadar bir faiz s6z konusudurfkiz oranlarinin 100’den fazla olgu dénemde bdyle
bir oran sz konusu olmagtir. Buytk rakamlardan paradan hem alti sifiriimasi, hem de goreceli
enflasyonun dg§mesiyle psikolojik olarak uzakjmis bulunmaktayiz. Rakamlar, ddenir gibi
gorunmektedir. Ancak gercek hesaplamalgn hicte boyle olmagini gostermitir. Bunun en gizel
ornezi gecgen yillarda ara¢ alimlarindasgadi. Hem de 6yle bir durum s6z konusu oldu ki larag
O0denen paralarin yarisina satilamaz olan araglathigla 6deme yapmak zorunda olan insanlarimiz
s0z konusu. Kredi kartlarinin durumunu bilmeyermiahstir.

Enflasyonun dgiik olduzunu vurgulamak dgrumudur?

Hayir. Cunkl enflasyon yalnizca fiyat artolarak dgerlendirilemez.Enflasyon temel anlamda
halktan toplanan dolayh vergidir. Buda kamu mali ve hizmetlerini elinde bulundurawldtin yada,
mal ve hizmet sahiplerinin bunlara zam yaparak yolalsa da halkin elinden fazlasiyla 6deme
almasidir. 1999 yilindan sonra tahkim ve uluslaisayasalar ve bunlarin tamamlayicisi ginimiizde
gundemde olan temel hizmetlerin ticagilélmesi, dgal kaynaklarin sermayeye devri, gibi
cumhuriyet tarihinin en ¢cok @een sayida yasasiyla, her alandan vergi alimi ve sasyal
guvencelerin ticarilgiriimesiyle, Ucretlerin dgiirilmesi yadassiz kalinmasi insanlardan toplanan
vergiyi artirmg ve alim guclerini en alt diizeye getigtiti. Temel gereksinimler icerisinde fta olan
beslenme, barinma gallarini sglayamaz duruma getirgtir. Bu bilgilerle baktgimizda enflasyon ne
kadar tek rakamli olsa da insanlari en Ust duzeykieemektedir.

Gelen ek vergi ve hizmet bedellerini Ust Uste k@yohuzda, gelir d§iisleriyle dezerlendirdgimizde
uc haneli rakamlar arar oluyoruz. Yalnizcgiden araci olan paranin gerine gore dgerlendirmede
iki kat bir faiz uygulamasi ls&a bir soygun olmaktadir.

Konut degerleri agisindan ele alirsak,

Oncelikle konutun barinma hakkinin en temel unsaldugunu belirtmitik.bu nedenle insanlarin bu
gereksiniminin ticari alana birakilmadan sosyallei®e kagilanmasi gerekgini belirterek, genel bir
degerlendirme yapalim.

Biiyiik kentlerden en ¢ok soz edilistanbul’dan bakarsak, 100 metrekare bir konut,tayzar dairesi
icin ortalama bir bdlgede, maliyet arsa pay! d&6il000-40 000 YTL oldgu herkesce bilinmektedir.
Bu deserdeki dairelerin banka kredisiyle 120 000 ile T8ID YTL arasinda satilgl/ satin alindi

gozlemlenmitir. Kredilendirme gleminde dairenin satin alma bedelinin % 25'i altarafindan



karsilandgl, bdylece maliyetin bedelinin geen alindgl goérilmektedir. Kalan kisminin aylik
ortalama 1000 YTL 6demelerle 10 yil daha 6depiegéz onune alinginda, bu édemenin yapilmasi
icin achik sinirinin Gzerinde bir artan paranin aémgerekmektedir. Yani gelirimiz en az 2000 YTL
olmahdir ki, en azindan bageylerden kisarak temerriite stiieyelim. Ayrica ederi 30-40 000 YTL
olan bir apartman dairesinin ederinirgsipeddenmesinden sonra dort katindan fazla 6demenyag
kimin isine yaramaktadir. (Burada kullanilan 6deme vgukari ortalama olarak verilrgiir.)

Gelinen kgullarda otomobil ve kredi kartlarindaggmilanlar yeniden giindeme gelirse, aslinda haklari
olmayan bu paralarin tahsilatinin yapilmasi icionkt Finansman Sistemine (adina mortgage denilen
sisteme) ilkin yasal diizenleme tasarlanmaktadir.

Cok sdylenen ve reklam gibi haber yapilan Konut fiansman sistemi nedir? Amaci nedir?

Islem genel olarak; konutlarin teminati altinda tiuketicilere kredi kullandirilmasi sistemidir.
Yani bu sitemle konut edindirmek temel amagildér. Konut teminati ile kredi kullandirmak ve
kullanilan kredilerin faiziyle tahsilatini konut igantisinde tastnmaz olarak tutmaktir.

Yasa tasarisi, oncelikle konut finansman kuglalunin tanimlanmasini ama¢ edinmekle birlikte konu
finansmanindan kaynaklanan alacaklarin hizlandasinve menkul kiymet§érilmesi, bu konu ile
ilgili araclarin diizenlenmesini kapsamaktadir.

IIk bakildiginda sorun yokmu gibi gozilkse de; temel amacin alacaklarin hitanthsi ve
garantilenmesi oldtu planini icerdii goérilmektedir. Ayrica bu alacaklari menkul kiytegtirerek
borsa ortamina sokulmasi s6z konusudur.

Bildi giniz gibi Turkiye'nin bankalarinin batik kredileerDeutsche Bank talip oldu. Bu konuda banka
yetkilileri yaptiklari aciklamada “sorunlu alacakta alinip satildii bir pazar olgturulmasi”
Onerilmektedir. Bu ilk bakildgatnda ©6nemsiz gibi goérinse de borclunun alacakligreldi
desisebilmekte. Alacaklinizla kalasma olanginiz ortadan kalkmaktadir. Simdi  konut
finansmanindan dolayr borcunuzun menkul kiymetlersasinda satilirsa kime bor¢lu aidauzu
bilmeniz mimkin mi? Her hangi bir yaghlgin Ggtincisahislari nasil ilgilendirgiini distintrsek,
alacaklimizin t¢tincgahislar olmasi nasil sonuclargoaca simdiden gézukmektedir.

Sistemin dizgin c¢aimasi icgin ise; ipoteklerin hizli tesis edilmesi ber¢c geri 6demelerinin
takiplerinin ¢cabuk sonuclanmasi gereddit olarak 6ngorulmektedir. Bor¢lunun 6demesindesbiun
olursa takip hemen yapilmasi, borclunun akibetiménold@gu dnemsenmemesi gindemdedir. Hele
borcunuz menkul kiymetjenis ve satilmg ise alacaklinin borglu igin yapageabir sey yok.Cunku bu
alaca kar etmek icin almgioldugundan, borclunun konumu onu ilgilendirmez.

Genel olarak bakilginda; daha 6énce arag kredileri ve kredi kartlarkutlanim reklamlari ile 6deme
sikintisi icerisinde olan insanlargwk edip daha zor kaillara itildigi acik olarak ygandi.Simdi ayni
uygulama kira vermekte zorlanan ve dar gelirliyenlo edindirme adi altinda yeni oyunlar
hazirlanmaktadir. Konut edinmeyi bir yana birakaletiimizde olanlarin da kaptirilmasi s6z konusu
olabilir. Once kira artlari koriiklendi, ardindan kiradan kurtarma igin kbrdinme oyunu teik
edilmektedir. Maliyetinin 3-4 katindan daha fazla bedelle sata sunulan konut finansmanl
kredilendirme sistemi ile insanlarin gelecek 30 ybtek edilmektedir.

Bu siteme girdiinizde,

Maasiniza zam isteyemezsiniz. CUnkd verilmigdie yada itirazinizdasiz kalirsaniz, iki ay sonra,
odeme yapamaginizdan temerriit icinde olursunuz. Odemelerinizigitgibi elinizde olan dier
birikimleri yada size kalacak miraslari da yitignalursunuz.

Aman dikkat! Mortgage ile kredi kartlarinda, aragdilendirmelerinde y@ananlar gibi gele@nizi
morgluk yapmayin.



