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Dünyada inşaat sektörünün toplam potansiyeli 3 trilyon dolar mertebesindedir. Ülkemizde de inşaat sektörü üç temel sektörden biri olarak önemini her zaman korumuştur.

1960’ lı yıllarda planlı kalkınma döneminin başlamasıyla birlikte ilk üç dönem plan ilkelerinin hayata geçirildiği yıllar olarak kabul edilebilir. İnşaat sektörü de bu kapsamda hızlı bir gelişme göstermiştir. Daha sonraki dönem kalkınma planlarında inşaat sektörünün sorunlarına ilişkin önemli tespitler yapılmasına karşın bu sorunların çözümü doğrultusunda gerekli olan adımlar atılmamıştır. 1985-1989 yıllarını kapsayan Beşinci Beş Yıllık Kalkınma Planında “inşaat hizmetlerinin güvenilir kişiler eliyle yürütülmesinin sağlanacağı, inşaat yatırımlarının denetiminin bilgili teknik personel eliyle yürütüleceği, bu maksatla teknik eğitim, hizmet içi eğitim, ücret ve benzeri hususlarda iyileştirici çalışmaların yapılacağı ve hizmet verimliliğini azamiye çıkaracak teknik personel piramidinin ıslah edileceği” noktasında önemli belirlemeler yapılmıştır.

Yine, 2001-2005 dönemini kapsayan Sekizinci Beş Yıllık Kalkınma Planında da “sektörün ara insan gücü ihtiyacını karşılamak için yapılan mesleki ve teknik eğitim çalışmaları desteklenecek, meslek içi eğitime ağırlık verilecek, öğrenim ve eğitim ihtiyaçlara uygun olarak yeniden yapılandırılacak, mesleki belgelendirme sisteminin işlerliğe kavuşturulacağına ilişkin yeni bir düzenleme yapılacağı” birkez daha ifade edilmiştir.

Tüm kalkınma planlarında meslek içi eğitim ve insan sermayesinin önemli olduğuna ve bu sermayenin geliştirileceğine yer verilmiş olmasına rağmen, uygulamaya yönelik kayda değer herhangi bir şey bugüne kadar yapılmamıştır.

Ayrıca inşaat sektörünün GSMH içindeki payı 1990’ lı yıllarda %6,5 olmasına karşın, bu pay 1999 depremi ve 2001 kriziyle birlikte %4’ lerin altına düşmüştür.

IMF ve Dünya Bankası’ nın dayatmalarıyla yatırımlara ayrılan payın giderek düşmesi inşaat sektöründe önemli bir istihdam sorununu da gündeme getirmiştir. Bu durum sayıları 65.000’ e varan inşaat mühendislerinin önemli bir kısmının ya işsiz kalmasını, ya da çok düşük ücretlerle de olsa çalışmalarını zorunlu kılmıştır.

Gerek kamu yatırımlarının yetersizliği, gerekse özel sektörün konut dahil inşaat sektörüne yeterli yatırımı yapmaması ülkemiz için yeni sorunları da gündeme getirmektedir. Bu bağlamda nüfusumuzun 40 milyonunun 30 yaşın altında olması, oldukça genç bir nüfusa sahip olan ülkemizde konut sorununu gündemin baş köşesine oturtmuştur.

Bütçe harcamaları içinde yatırımlara ayrılan payın son derece yetersiz olması mevcut hükümeti yeni söylemlere itmektedir. Bir yandan TOKİ’ nin yapacağı yatırımlarla, bir yandan da ipoteğe dayalı emlak edinme (mortgage) sistemiyle inşaat sektörünü canlandıracaklarını ve konut sorununu çözeceklerini ifade etmektedirler.

Bu bağlamda konuta ihtiyacı olan dar gelirli insanlarımız başta olmak üzere, toplumun önemli bir kesimi umutla ipoteğe dayalı gayrimenkul edinme sisteminin hayata geçirilmesini beklemektedir.

Gerçekten ipoteğe dayalı gayrimenkul edinme (mortgage)  sistemiyle konut sorunu çözülebilir mi? Söylendiği gibi kira öder gibi toplumun orta ve dar gelirli kesimlerinin konut sahibi olması mümkün mü?

Başta sermaye piyasası kurulu (SPK) ve Maliye Bakanlığı olmak üzere özel sektörden birçok banka, Gayrimenkul Yatırım Ortaklıkları (GYO) aracılığı ile gayrimenkul pazarını denetim altına almak istemektedirler. Ekonomik kriz ve deprem nedeniyle daralan gayrimenkul pazarının ipoteğe dayalı konut edinme (mortgage) sistemiyle canlanacağını düşünüyorlar.

Ayrıca bu sistemle; emlak vergisi, konut değerlendirilmesi, ipotek alım satımı gibi konulara da belli bir standart getirilmesini istemektedirler. Ayrıca bugüne kadar ülkemizde bankalardan alınan konut kredilerinin GSMH içindeki payının yok denecek kadar az olduğunu bilmelerine karşın, bu oranın ABD’ de %53, AB ülkelerinde ortalama %39 olduğu ifade edilmektedir. Bu ülkelerde 15-30 yıl vadelerle alınan konut kredi faizlerinin yıllık ortalaması %5’ in altında kalmaktadır.

Ülkemizde SPK ile Maliye Bakanlığı’ nın birlikte oluşturdukları modele göre, uzun vadeli konut kredisi verecek kurumlara kaynak sağlanacak, bu kaynağın karşılığı olarak da kredi veren kuruluşlardan satın alınacak ipotek kredilerini sermaye piyasası yoluyla satabilecek bir ipotek merkezi oluşturulacaktır.

Bu konuda Toplu Konut İdaresi’ nin devreye girmesi ve yeni görevler üstlenmesi gündeme gelmektedir.

Ülkemiz için önemli bir pazar payı oluşturduğu düşünülen konut sektörünün uygun bir finansman modeliyle çözülebileceği, gerekli olan yasal düzenlemelerin 2005 yılı içerisinde tamamlanacağı sürekli olarak tekrarlanmaktadır. Ayrıca, bu kredinin bir banka kredisi olarak kabul edilmesi de gerekmektedir. Yine ödeme güçlüğüne düşen ve aylık taksitini ödeyemeyen kişilere verilen kredinin tümü faiziyle birlikte geri alınacağının kaçınılmaz olduğu da ifade edilmektedir. Yine ortaya çıkan problemlerin kısa zamanda aşılabilmesi için özel ihtisas mahkemelerinin kurulması önerilmektedir. Mevcut sistemde ipoteğin paraya çevrilmesi sıkıntılı bir işlem olduğu, kredi veren kuruluşların güvenceye alınmaları için medeni kanun, icra ve iflas kanunu, tapu sicil işlemleri ve vergi yasasında gerekli değişikliklerin mutlaka yapılması istenmektedir.

Yine ülkemizde ipoteğe dayalı finansman uygulamalarının, Gayrimenkul Yatırım Ortaklıklarının (GYO) veya bu konuda ihtisaslaşan özel şirketler kanalıyla uygulamaya konulacağı ifade edilmektedir. Böylece Gayrimenkul Yatırım Ortaklıklarının ipoteğe dayalı finansman sisteminde öncü bir rol üstleneceği, üretim ve yeni iş olanakları sağlanacağı toplumda varolan tüm gelir gruplarının konut sorununun çözüleceğini heyecanla açıklamaktadırlar. 

Umutla ifade edilen konut finansman modelinin (mortgage) işleyebilmesi için öncelikle bitmiş konuta ihtiyaç vardır. Ülkemizdeki konut üretecek firmaların sermaye yapısı, çok sayıda konut üretecek bir noktada bulunmamaktadır. Bu konut üreticileri gerekli sermayeyi sağlayabilmek için sundukları proje üzerinden satış yapmaktadırlar ve bu satışlar da daha çok üst gelir gruplarına yönelik olmaktadır.

Her yıl yaklaşık 500 bin konut üretilmesi gereken ülkemizde bankalar bugün de konut kredisi vermektedir. Açılan konut kredisi, eksperler tarafından belirlenen konut değerinin %80’ ini geçememektedir. Yani kredi alınacak konut bedelinin en az     %20-30’ u alıcı tarafından karşılanması gerekmektedir. Açıkcası 100 bin YTL kredi alan bir kişinin, 20-30 bin YTL de kendisinin ödemesi gerekmektedir. Bugün bankalardan konut kredisi kullananların sayısı son derece azdır ve bu sayının da üst gelir gruplarının sadece %10-15’ i kadardır. Ayrıca, kredi kullanacakların aylık kredi taksitleri, toplam gelirinin %40’ nı aşmaması da kredi kullanımında önemli bir ön koşul olmaktadır. 

Bugün ülkemizde enflasyonun %10’ larda, reel faizlerin %20’ lerin üstünde olması, kreddi faizlerinin ve aylık kredi taksit ödemelerinin de yüksek olmasına neden olmaktadır.

Bankalardan konut kredisi kullananların sayısı 2004 yılında ancak 35 bine ulaşabilmiştir. Bugün, 100 bin YTL konut kredisi kullanan bir kişinin 10 yıl vadeli kredi alması durumunda ödeyeceği aylık kredi geri ödeme miktarı yaklaşık 1900 YTL olmaktadır.

Bugünkü faizlerin devam etmesi durumunda; ipoteğe dayalı emlak alım yasası (mortgage) yürürlüğe girse bile, yıllık reel faizlerin %20’ lerin üstünde olması nedeniyle orta ve dar gelirli kesimlerin bu sistemle konut sahibi olma şansı yoktur. Konut kredisi kullanılmasında aslolan uzun vadeli düşük faizli herkesin uygun taksitlerle aldığı krediyi geri ödeyebilmesidir. Açlık ve yoksulluk sınırında da olsa iş sahibi olmanın son derece önemli olduğu ülkemizde, ortalama 500 YTL aylık gelirle süresi 20 yıl olsa da aylık 1500-2000 YTL kredi geri ödeme taksitleriyle ipoteğe dayalı emlak sahibi olma hayali, şimdilik olsa olsa sermaye piyasasında dolaşan hisse senetleri kalemine bir kağıdın daha ilavesi olarak düşünülebilir. 

