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KONUT ALACAKLAR NE YAPMALI? 25 SORUDA RiSK VE FIRSATLAR

Son ii¢ yilin gozde sektorii emlakta iki haftadir sok yaganiyor. Dovizdeki artigla gelen faiz artirimlari,
konut kredisi faizlerini 1.06’1ardan 1.30 seviyelerine ¢ikardi. Bir ay 6nce ev alanlar kazan¢h durumda.
Bugiinlerde ev almak isteyen de satmak isteyen de beklemede. Insaatcilar, maliyetlerin ¢ok fazla
arttifindan sikayetg¢i. Artan maliyetleri henliz fiyatlara yansitmadiklarini sdyliiyorlar. Peki tiiketici ne
yapacak? Ev almak i¢in beklemeli mi? Bu dénemi firsata gevirmek miimkiin mii? Konut kredisi faizleri
daha da yiikselir mi? Ev fiyatlari artacak mi, yoksa diisiise gegebilir mi? Iste emlakta merak edilen
sorularin yanitlar1 ve uzmanlarin 6nerileri

Dévizde tirmanisla baslayan, sirasiyla faiz ve borsaya sigrayan para piyasalarindaki dalgalanma, konut
sektortinii de etkisi altina aldi. Agirlikli olarak konut kredisine dayanan satislarla dévizli
fiyatlandirmalarin gelecegi ne olacak? Ciinkii bankalarin konut kredisi faizlerini yiikseltmesi, sektorde bir
anda olumsuz bir hava yaratti. Iki hafta 6ncesine kadar yiizde 0.99 ile 1.08 arasinda degisen faizler, gecen
hafta 1.30 seviyelerine kadar yiikseldi.

Faizlerde durum boyle olunca sermaye yapisi giiclii biiyiik ingaat sirketleri, bankalarla proje bazinda
anlasamalar yapmaya bagladi. Projesine gére faiz oranlar1 yine iki hafta 6ncesi diizeyinde yiizde 1.06-1.07
gibi uygulaniyor. Fakat bu uygulamalarda da vadelerin birkag hafta éncesine gére belirgin bir sekilde
kisaldigr goriiliiyor.

Ornegin Agaoglu Sirket Grubu, projeleri igin 240 aya kadar yiizde 1.06 uygularken simdi bu vadeyi 60
aya indirdi. Diger sirketler de benzer sekilde uygulamaya gecti. Birgogunun bankalarla gériismeleri
devam ediyor. Beklenti, bankalarla anlasan 6zel projelerin yiizde 1.10- 1.15 aralifinda faizlerle satilacagi.
Ancak ev almak isteyenler, her durumda bir ay 6ncesine gore daha fazla para 6deyecek. Bir ay 6nce 120
ay vadeyle 100 bin YTL konut kredisi kullanan bir kisi, yaklasik 12 bin YTL daha kérl.

Bir ay 6nce kredi alsaydim...
Bugiin 100 bin YTL’lik kredi kullanan biri, bir ay 6ncesine gore; aylik taksitlerde 174 YTL, toplamda ise

20 bin 838 YTL daha fazla 6deyecek.
100 bin YTL’lik konut kredisi i¢in;

Kredi 1 ay o&nce Bugiin
Faiz orani Yiuzde 1,06 Yizde 1,30



Kredi miktar: 100.000 YTL 100.000 YTL
Vade 120 ay 120 ay

Aylik taksit 1.476 YTL 1.650 YTL
Toplam faiz 77.1.896 YTL 98.034 YTL

Fiyatlarda diisiis degil, artis olabilir

Merak edilen bir bagka konu da talebin duraksamasinin fiyatlarda bir indirime yol agip agmayacagi.
Sektor yetkilileri, konut fiyatlarinda kesin olarak bir diisiis beklemiyor. Hatta basta ¢cimento ve demir
olmak {izere ingaat malzemelerinin agir1 artmasindan dolay1 en geg 1-2 ay i¢inde konut fiyatlarinin
artacagina yonelik goriis agirlikta.

Uzmanlarin bir bagka ortak goriisii ise gok hizli diisen faizlerin bu diisiige tepki olarak 1.30’1ar1 buldugu
yoniinde. Faizlerin sonbaharda tekrar diismesi bekleniyor. Beklenen oran ise 1.20’ler seviyesi. Ancak bu
sefer de artan insaat maliyetlerinin konut fiyatlarina yansiyacag dillendiriliyor.

Peki, dnlimiizdeki donem faizler nasil bir seyir izleyecek? Ev almali mi, satmali mi1? Bu seviyelerden
konut kredisi kullanmak uygun mu? Dévizli satislara m1 yénelmeli, yoksa YTL ile mi satin almali? En
uygun vade hangisi? Sektor, bu gelismelerden nasil etkilenecek?

Gayrimenkulde en ¢ok merak edilen sorular1 arastirdik. Iste yamtlari. ..

MERAK EDILEN SORULAR...

1. Konut kredisi faizleri, éniimiizdeki dénemde daha da yiikselir mi?

Faizlerin yiikselip yilikselmeyecegi konusunda sektor uzmanlari, degisik goriisler ileri siiriiyor. Tiirkiye
Smai Kalkinma Bankasi’ndan lisanshi degerleme uzmani Zuhal Baslari, 31 Mayis itibariyle 1.30
seviyelerine kadar ¢ikan kredi faiz oraninin mayis ay1 enflasyon rakamlarinin agiklanmasindan sonra bir
miktar daha yiikselecegini bekliyor. Insaat ve gayrimenkul sirketleri ise bankalar arasmdaki rekabetten
dolay1 ¢ok hizli diisen faizlerde bir diizeltme yapildigina ve yiikselmeyecegine inaniyor.

Agaoglu Sirketler Grubu Yonetim Kurulu Bagkam Ali Agaoglu, ii¢iincii geyrekte faizlerin 1.20
seviyelerine inecegini 6ngdrityor. Ayni gekildeki bir goriis de Iskandinav gayrimenkul pazarinin en biiyiik
ismi Keops’la ortak olarak kurulan Keops AB’nin genel miidiirii Zafer Aslan’dan; “Ontimiizdeki birkag
ay i¢inde doviz ve faizde yiikselme beklemiyorum. Bu artis, hizli diisiisiin tepkisi."

2. Bugiinkii faiz oranlari, konut kredisi kullanmak i¢in uygun mu?

Finansgilar ve gayrimenkul saticilari, kredi kullanmak i¢in beklemenin daha uygun olacagini diistiniiyor.
Ancak ingaat sirketleri, bu donemin ayni zamanda konut almak i¢in bir firsat olacag: gériisiinde. Ciinkii
¢imento ve demir bagta olmak {izere ingaat malzemelerindeki agir artisin konut fiyatlarina heniiz
yansimadigini, malzemelerdeki artisin devam etmesi durumunda bir ay sonrasinda konut satis fiyatlarmin
da artacagim soyliiyorlar.

Su anda ingaat sirketleri, bankalarla anlagarak faizleri 1.06-1.10 arasinda tutuyor. Ancak vadelerde bir
kisilma var. Ornegin Dumankaya Insaat, 240 aya kadar uyguladigi 1.06 faiz oranmin vadesini 60 aya
indirdi. Faiz oranlarim 1.30’]arin altinda tutmaya calisan biiyiik ingaat sirketlerinin bankalarla pazarliklar
devam ediyor. Genel olarak telaffuz edilen oran 1.10-1.15 aralig1.

3. Bir ay 6nce kredi kullanmiy olsaydim, ne kadar kirh ¢ikacaktim?
Yamt, Turyap Yonetim Kurulu Uyesi Basak Soner’den: “Ani dolar yiikselisi, uzun zamandir yiizde 1’ler



civarinda seyreden konut kredisi faizlerini ylizde 1.20’ler seviyesine ¢ikardi. Piyasadaki ani dalgalanma,
konut kredisi faizlerinin diisecegi beklentisindeki ev sahibi olmak isteyen vatandaslarda sikint1 yaratti.
Oyle ki, vatandasin yiizde 1.07 iizerinden konut kredisi alacag zaman ile yiizde 1.20 faiz orantyla
kullandig1 konut kredisi arasinda aylik 6demelerinde 100 YTL lik bir fark olugacak. Vatandasn krediyi
120 ay tizerinden alacagi hesaplanirsa, toplam 6demesinde 12 bin YTL’lik zarara ugrayacak." Gegmis
dénemde faizi diisiik oldugu i¢in d6vizli konut kredisi kullananlar ise su anda yapacag ¢demelerde yiizde
15 zarar edecek.

4. Konut projelerinin uyguladig faiz oranlari, degisiklik gosteriyor mu? Her proje icin ayr faiz
orani uygulaniyor mu?

Proje sahibi girket ile banka arasindaki igbirligi ve anlagsmaya bagli olarak oranlar, degisiklik
gosterebiliyor. Bliylik ingaat sirketleri bankalarla yaptigi anlasmalarla su anda faiz oranlarini 1.06-1.10
arasinda tutuyor. Ancak bu faiz oranlarindaki vadeler, simdi daha da kisaldi. Ornegin gectigimiz ay 120-
240 ay arasinda 1.06’lik faizle kullandirilan kredi, simdi ayni oranla 60 aya indirilmis bulunuyor.

S. Aylik yiizde 1.06 ile kredi kullandim. Banka, bu faiz oranini da simdiki orana yiikseltebilir mi?
Benden ek ddeme isteyebilir mi?
Tiiketici kredilerinde faiz oranini artirmak miimkiin degil. Ek 6deme de istenemez.

Kredi kullandigimz donemdeki faiz orani tizerinden aylik 6demelerinizi yaparsiniz. Banka, bu faiz oranini
sadece TUFE’ye endeksli kredilerde yiikseltebilir. Ancak bu, ¢ok istisnai bir durumdur.

6. Tiiketici, bu tiir bir yaklasim karsisinda nasil davranmah?
Yiikseltme soz konusu olmadii icin tiiketici, faiz oranlarinin yiikselmesinden zarar gérmez. Sartlar,
tiiketici aleyhine agirlastirilamaz. Kanundan gelen haklarini hatirlatmalar: yeterli.

7. Konut kredisi alirken nelere dikkat edilmeli?

Konut kredisi alirken tiiketiciler, 6ncelikle faiz oranina odaklaniyor. Ancak yan 6demelere ve saglanan
faydalara da odaklanmak gerekli. Ornegin, 6deyeceginiz sigorta iicreti, sigorta kapsamina bagl olarak
degisebilir.

8. Kredi alirken banka neler talep eder? Ne kadar masraf 6derim?

Kredi tutarina ve bankasina gore degisse de 100 bin YTL lik konut kredisi i¢in 3 bin 500 YTL civarinda
bir masraf aliniyor. Masraf kalemleri iginde en fazla pay, bin 500 YTL civarindaki dosya parasi. Bankanin
istedigi kredi masraf kalemleri ise s6yle; alim ve satim masraflari, banka kredi kullandirma ticreti,
ekspertiz ticreti, banka ve sigorta muameleleri vergisi (BSMV), dosya parasi, istihbarat ticreti, bagvuru
ticreti, iglem Uereti, avukat masrafi, sigortalar, bireysel yasam sigortasi, DASK (Dogal Afet Sigortasi),
konut sigortasi, tasinmaz mala 6demek zorunda kalacaginiz diger vergi ve aidatlar.

9. Proje sahibinden taksitlendirme yaparsak, konut kredisinden fark ne olabilir? Yasal acidan bir
sakinca olabilir mi?

Proje sahibinin hazirlamis oldugu sozlesme kosullari, her proje i¢in farklidir. Yasal agidan sakincanin
olmasi ise s6zlesme kosullarina baglidir. Kullanilan kredilerde bankalar da miitesessil sorumlu oldugu
icin herhangi bir yasal sakinca bulunmuyor. Ancak kredi kullananlarin sézlesmeyi imzalanmadan 6nce
cok iyi incelemesi gerekiyor.

Tiiketiciyi Koruma Kanunu, saticilar: da baglar. Tiiketicinin taksit 6demeleri agirlastinlamaz, ilave
Odemeler istenemez. Bu nedenle tiiketici, proje sahibiyle yapacad taksitlendirmede onayli bir 6deme
planini almali.



10. Bitmemis bir projede alinan ev i¢in kredi kullanilabiliyor mu? Kullanirhrsa ve projede aksakhk
olursa, tiiketicinin yasal hakki ne oluyor?

Bitmemis konut alimu, iki sekilde kredilendirilebilir. Tiiketici, bagka bir konutunu ipotek vererek aldig
krediyi yeni bir ev aliminda kullanabilir. Eger projeyi bankalar dogrudan kredilendiriyorsa bu durumda
bagka bir konut ipotegine gerek kalmaz. Genellikle projedeki konut i¢in tesis edilen kat irtifak tapusu
lizerine ipotek kurulur.

Bankalar, genelde insaat tamamlanma orani yiizde 75’in iistiinde olan dairelere kredi veriyor. Bu anlamda
projenin bitme orani, alic1 i¢in &nem kazaniyor. Alic1 yiizde 75’in tizerinde bitme oranina sahip bir proje
icin kredi kullanabiliyor. Burada aliciya tavsiye edilebilecek en 6nemli nokta, miiteahhit sirketle
aralarinda bir anlagsma yapilmasi yoniinde. Bu anlagmada evin teslim tarihi mutlaka yazili olarak
belirtilmeli, teslim tarihinde bitmemesi durumunda miiteaahhit sirketin bir yiikiimliiliik altina girmesi
yoniinde yazili bir anlasma imzalanmal.

11. Diviz yiikseldi, faizler de 6yle. Konut satislarinda bir azalma oldugu séyleniyor. Satislar
artirmak i¢in 6niimiizdeki donemde konut fiyatlariin bazi projelerde diisiiriilmesi soz konusu
olabilir mi?

Oniimiizdeki donemde konut fiyatlarinda diisme beklenmiyor. Aksine insaat malzemelerindeki asir1
artistan dolayi, bir ay sonra konut fiyatlar1 artabilir. Bu nedenle insaat sirketleri, tiiketicinin konut almak
i¢in beklememesini éneriyor. Dumankaya Insaat’tan Ali Dumankaya, “Konutta her zaman almayan
pisman olmustur. Bu nedenle beklemenin bir anlami yok." diyor.

TSKB uzmani Zuhal Baslar1 ise aym fikirde degil. Baslar1 “Faizlerin daha da artmasi durumunda tiiketici
konut alimini ertelemeyi diistineceginden, konut fiyatlar diisiis egilimine girebilir."

12. Bu dénemde konut kredisini hangisinden kullanmah? Déviz mi, YTL mi?

Biittin sektor uzmanlari, YTL cinsinden krediyi dneriyor. Sadece geliri doviz olanlarn dovizli konut kredi
almasi uygun buluyor. Tiirkiye'de doviz kurlarinin seyri, zaman zaman biiyiik dalgalanmalara sahne
oldugundan, genel egilimin YTL'den yana oldugu gézleniyor. Kazanci YTL cinsinden olanlar, gegmisteki
kotii 6rneklerin de etkisiyle riske girmek istemiyor. Piyasalarda d6viz kuruyla ilgili tahminler, genelde
kisa vade i¢in yapildigindan; konu uzun vadeli krediler oldugunda déviz cinsinden kredi gok tercih
ediliyor.

13. Doviz kredisi kullamirsam, kendimi nasil koruyabilirim? Hangi d6viz ¢esidini segmem daha dogru
olur?

Piyasalarda doviz kuruyla ilgili tahminlerin kisa vade i¢in yapilmasi, doviz kredisi i¢in 6nemli bir risk
olusturuyor. Alict, déviz cinsinden kredi kullanmaya karar verdiyse dolar ile Euro arasinda bir segim
yapmak zorunda. Uzun vadede beklentiler, dolarin giiglenecedi yoniinde, ancak alinacak konut kredisinin
yarisini dolar, yarisini da Euro bazinda kullanma formiilii de riskin azaltilmasi y6niinde tercih edilebilir.

14. Déviz cinsinden 6demelerimi VOB’daki sizlesmelerle sabitleyebilir miyim? Bunun bana
maliyeti ne olabilir?

Déviz 6demelerini Vadeli Islem ve Opsiyon Borsasi’nda (VOB) sabitlemek miimkiin. Ancak VOB’da
islem yapma komisyon maliyetleri mevcut. Bu, genel olarak igslem tutarinin yiizde 0.2’si oraninda. Bu
oran, bankadan bankaya degisebilir. Ayrica hesap agma maliyeti alinir.

15. Heniiz bitmemis projelerde, kullandiim konut kredisine karsilik, miiteahhidin sorumlulugu



var m1? Aldigim konutla ilgili benim haklarim nedir?

Kullandigimz konut kredisi ile miiteahhit sirket arasinda bir bag bulunmuyor. Ancak Tiiketiciyi Koruma
Kanunu kapsaminda miiteahhit, evin tesliminden ve ayibindan tiiketiciye karsi sorumlu. Ayrica yiizde 75
ingaat tamamlanma oraninin altinda kalan projelerde konut kredisi, gogu banka tarafindan
kullandirilmiyor. Bankalar, kullanilan kredilerde miiteselsil sorumlu durumda.

16. Dévizdeki yiikselis, yeni projelerin iiretilmesini etkiler mi?

Agaoglu Sirketler Grubu Yonetim Kurulu Uyesi Ali Agaoglu, “Etkiyebilir" diyor ve ekliyor: “Dolardaki
durum, gegici midir bilmiyorum. Ancak bu seviyede kalmasini uzun vadede ¢ok olumlu gériiyorum. Eger
bu seviyelerde kalirsa iiretilecek yeni projeleri etkilemez. Clinkii talep devam ediyor. Konuta olan ihtiyag,
halen ¢ok biiyiik."

17. Kredilerde hangi vadeyi secmek gerekiyor?

Konut kredisi faiz oram ne kadar diisiikse, vade o kadar uzatilabilir. Fakat son donemdeki siire¢, bunun
tam tersi yoniinde. Faiz oranlarinin artig egilimi gdstermesi nedeniyle vade siiresinin miimkiin oldugunca
kisaltilmasi, alicinin yararina olacaktir. Normal kosullar altinda faizlerin diismesi halinde uzun vadeli
kredi kullanmas1 6nerilebilir. Su giinlerde vade se¢enekleri; 1 yildan 20, hatta 25 yila kadar uzayabiliyor.
20 yillik vadeler, Avrupa ve ABD’deki mortgage sistemini amimsattif igin tiiketicilerin ilgisini ¢ekiyor.
Ancak Tiirkiye'de faiz orani, heniiz mortgage’n altyapisimi olusturacak kadar cazip olmadigindan
karistirilmamasi gerekiyor.

Kuzeybati Gayrimenkul Genel Miidiir Murat Ergin’in 6nerisi su: “Vade secimi, kisinin 6deme
kapasitesiyle ters orantili. Hi¢ kimse aylik sabit gelirinin yiizde 40’ indan fazlasini, kredi geri 6demesine
ayirmamali. Bu nedenle ylizde 40°a denk gelen geri 6deme, hangi siirede gergeklesiyorsa o vadede
borglanmalz." '

18. Baz1 projelerde satis ve finansman sikintisinin yasandig: séyleniyor. Bu projelerden konut alms
olanlarin ne yapmasi gerekiyor?

Projeyi yapan sirket ile alim 6ncesinde yapilacak olan sézlesme sartlarinin tiim riskleri karsilar durumda
olduguna dikkat edilmesi gerekiyor.

19. Faizlerin yiikselmesi, Mortgage Yasasi’nmin ¢ikisim etkileyecek mi?
Mortgage sistemi, faizlerin yiizde 1’in altinda oldugu piyasalar i¢in uygun. Yiikselen faizlerin yasanin
¢cikmasim geciktirmesi bekleniyor.

20. Konut satmak icin dogru zaman m?

Su anda tiiketicinin biiyiik bir bélimii bekleme i¢inde. Uzmanlar, fiyatlarin diismesini bekleyen
tiiketicinin bu konuda yanildigin diigiintiyor. Bu nedenle uzmanlar, ev satmak icin biraz daha beklemeyi
Oneriyor.

21. Konut fiyatlan diisecek mi, artacak mi?

Ingaat sirketleri, malzemelerdeki artist heniiz fiyatlara yansitmadiklarim yakinda bunu yansitmak zorunda
kalacaklarim sdyliiyor. Clinkii malzeme fiyatlarindaki artiga bagli olarak konut fiyatlarinin da en geg
sonbaharda ytlizde 10-20 arasinda artmasim bekliyorlar. Kuzeybati Gayrimenkul Genel Miidiirii Murat
Ergin, “Doviz olarak fiyatlandirilmig konutlarda diisme ihtimali oldukga yiiksek. YTL fiyatlarda ben kisa
vadede doviz kurlarina bagli bir degisiklik beklemiyorum" diyor.

22. Ev almak isteyen birinin faiz oranlar1 disinda nelere dikkat etmesi gerekir?
Bilyiik ingaat sirketleri, kendi projelerini bankalarla anlasarak 1.30’larin altinda faizlerle satiyor. Ancak
sirket yetkilileri, ev almak isteyenleri uyariyor. Sadece faiz oranlarinin piyasayi etkilemedigini, esas



olanin ingaat maliyetlerinin artig1 oldugunu sdyliiyorlar. Bu noktada faizleri proje bazinda bankalardan
daha diisiik tutan sirketler, maliyet artislarini en az bir ay daha tiiketiciye yansitmayacaklarini, ancak yaz
ortasindan itibaren bunun yansimasinin olacagini bildiriyor.

23. Liiks konut fiyatlari ne olacak?

Konut fiyatlarinda herhangi bir diisiis beklemeyen uzmanlar, litks konut fiyatlarinda ise bir indirime
gidilebilecegi goriistinde. Turyap’tan Basak Soner, “Liiks projelerde uygulanan ve geliri yiiksek olan
dovizle satis, satislar azaltacak, bina maliyetlerini artiracak. Bu da saticinmn her bakimdan kazancinin
diismesi anlamina geliyor® diyor.

24. Faizlerdeki yiikselisin aylik 6demelere etkisi nedir?
Konut kredilerinde her yiizde 0.1 artis, aylik 6demelerde ortalama 100 YTL’lik artisa neden oluyor.

25. Mortgage sisteminde faizler ne kadar olmah?

Mortgage sisteminin saglikl ylirliyebilmesi i¢in konut kredilerinde yillik faiz oraninin ytizde 5-6
araliginda olmasi gerekiyor. Bu nedenle su anda Tiirkiye’deki faiz oranlariyla haziran aymda ¢ikmasi
beklenen Mortgage Yasasi’nin uygulamada sikintilar yaratacag ileri siiriilityor.

GORUSLER...

Ali Dumankaya / Dumankaya inggat Yénetim Kurulu Uyesi
“Artan maliyetler, iki ay icinde fiyatlara yansir"

“Artan faizlere karsi tedbirler aliyoruz. Bankalarla anlastyoruz. Gegen haftaya 240 aya 1.06’dan
veriyorduk. Su anda 6zel anlagmalarla 60 aya kadar 1.06’dan vermeye karar verdik. Ancak bu vadenin
tizerindeki krediler i¢in 1.10-1.15 araligi igin pazarliklarimiz stiriiyor. Ashinda faizlerdeki artis, sektér i¢in
¢ok dnemli degil. Insaat maliyetleri ok artt1. Maliyetlerdeki artis siirerse iki ay icinde konut fiyatlart
ylizde 20 artar. Bu noktada konut fiyatlarinda diisiis miimkiin degil. Aslinda ev almak igin 6nemli bir
firsat zamani. Tiiketicinin dikkat etmesi gerecken en 6nemli nokta, kredi kullanirken YTL tercih etmesi.
Ancak geliri doviz olanlar, dovizli konut kredisi kullanmali."

Zafer Arslan / Keops AB Genel Miidiirii
“Bu dionem, ayni zamanda ev almak i¢in bir firsat"

“Oniimiizdeki birkag ay, doviz ve faiz daha fazla yiikselmeyecektir. Faizler, gectigimiz aylarda ¢ok hizli

diigmiistii. Bu artis, ona tepki. Haziran ayinda Mortgage Yasasi’n1 bekliyoruz. Eger siyasi tarafta olumsuz

bir gelisme olmazsa faizlerin birkag ay i¢inde diismesini 6ngériiyoruz. Bu dénem, ayn1 zamanda ev almak

icin bir firsattir. Su anda insaat sirketleri kdrlarindan vazgecip fiyat yiikseltmiyorlar. Ancak bu,

sonbaharda degisebilir. Bu dénemde YTL ile kredi almak, en iyisi. Sabit fiyatlarla bor¢glanmak ve ondan

sonra faizlerin diismesini beklemek, en mantiklisi. Ayrica biz, hemen bir kriz havasina giriyoruz. Haksiz |
da sayilmayiz, ama disarida hi¢ boyle bir hava yok. Yabancilarin Tiirkiye’ye ilgisi hala ¢ok yogun." |

Omer Celebi / Tiirkiye Is Bankas: Bireysel Krediler Miidiirii
“Fiyatlar diismez, farkh satis yaklasimlari uygulanir'

“Faiz oranlarindaki diistis egilimi, bir siire i¢in sona erdi. Yiikselisin devam edip etmeyecegi,
enflasyondaki ve global tiirblilansdaki gelismelere bagli. Dovizdeki yiikselis, yeni konut projelerini
dogrudan etkilemez. Ama faiz oranlarmin dogrudan etkisi olur. Ancak simdiki seviyeler de kredi



kullanmay1 vazgegirtecek diizeyde degil. Aylik 1.08 yerine 1.29 faiz oranimi baz aldigimizda aylik taksit
ddemeleri 50 bin YTL’lik 120 ay vadeli kredide 81 YTL fark ediyor. Biz, banka olarak proje faiz
oranlarinda fark yaratmiyoruz. Konut kredisi alirken tiiketiciler, zaten dncelikle faiz oranina odaklaniyor.
Ancak yan 6demelere ve saglanan faydalara da odaklanmak gerekli. Tiiketici yillik gelirinin yiizde 40°m
asmayacak sekilde taksitlerini ayarlamali. Boyle bir yap1 hangi vadeye tekabiil ediyorsa, o vadede
bor¢lanmak uygun olur. Fiyatlarda hissedilir bir diisiis yerine bir siire ticaret hacminin diisecegini
bekliyorum. Projelerde ise fiyat indirimi yerine farkl satis yaklagimlarmin uygulanacagini tahmin
ediyorum."”

Ali Agaoglu / Agoglu Sirketler Grubu Yénetim Kurulu Baskani
“Faizler iiciincii ceyrekte 1.20’lere iner*

“Faizlerin daha yiikselmesini beklemiyorum. Gegen aylardaki cok hizli inisin bir diizeltmesi bu. Uglincii
ceyrek, 1.20 seviyelere inecek. Bankalar rekabete girdi, biz buna kars1 ¢iktik. Satislarimizda ¢ok fazla bir
duraksama yok. Ancak biz de proje bazinda uyguladigimiz faizleri diizeltecegiz. Su anda bankalarla olan
goriismelerimiz devam ediyor. Ama 1.30°larin altinda olacaktir mutlaka. Sekt6rdeki ana sorun faizler
degil, insaat maliyetlerinin artmasidir.

Bu, heniiz konut satig fiyatlarina yansimadi. Kisa bir siire daha yansitmayi diigtinmiiyoruz. Dolardaki
yiikselme gec¢ici mi bilmiyorum, ama siirdiiriilebilir bir biiylime i¢in bu seviyeyi olumlu buluyorum.
Ancak bu doviz kuru, bazi kiigiik projeleri olumsuz etkileyebilir."

Basak Soner / Turyap Yonetim Kurulu Uyesi

“Gayrimenkulde sil bastan"' ' .

“En son 2001 yilinda benzer bir kriz yasanmis, dévizin ani yiikselisiyle saskina donen insanlar, déviz
bazinda kiraladiklar1 evlerden ve isyerlerinden ¢ikmak zorunda kalmislardi. Taviz vermeyen mal sahipleri
ile magduriyetini azaltmaya ¢alisan kiracilardan makul &lgiilerde uzlasmayi basarabilenler, sozlesmelerini
revize etti. Basaramayanlar, bir daha diviz tizerinden kontrat yapmaya tovbe etti.

Neticede gayrimenkul piyasasi, bu tiir krizlerden etkilenen sektérlerin basinda geliyor. Tam her sey
yoluna girdi derken, alim-satimda son on yilin en canli dénemi yasanirken ve yillardir hasretle
bekledigimiz mortgage sisteminin miijdecisi sayarak bagrimiza bastigimiz konut kredileriyle cosmusken,
adeta sil bastan yapiyoruz.”

Murat Ergin / Kuzeybati Gayrimenkul Genel Miidiirii
“Faizler y1l sonunda 1.25-1.35 bandinda olur"

“Konut kredisi faizleri enflasyon orani ve mevduat faizlerine paralel seyredecektir. Bu nedenle bu konuda
makro ekonomik verilere bakmak lazim. Yil sonu enflasyonunun yiizde 10’un biraz izerinde olacagini
tahmin ediyorum. Bu nedenle yil sonu konut faizleri, aylik yiizde 1.25-1.35 bandinda sonuglanabilir.
Konut kredisi alirken geliri YTL olanlar YTL bazinda , ABD Dolari olanlar da ABD Dolar1 bazinda
borglanmali. Ayrica sadece faiz oram degil, mutlaka toplam yiik (komisyon, ekspertiz dahil)
hesaplanmali. Su dénemde biraz beklemede kalip yeni seviyeler olustuktan sonra borglanmak daha dogru.
Ev satmayi diitinlerin ise su anda biraz beklemelerini neriyorum."

Ahmet Destici / Ekonomist



