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Yuzyillar énce yerlesik hayata gecen Turk toplumu, hayati boyunca ilk 6nceligini her zaman
yasamini rahatlikla devam ettirebilecegi bir kapali alana sahip olmak igin calismistir. Stphesiz ki, ailesi
ile birlikte yagsamini strdiirmek istedigi bu alan “konut” tur. Onceleri sadece korunma amagli kullanilan
konutlar, giinimiizde yagam alanlari olarak goriilmektedir. Omrimiiziin biyik bir kismini gegirdigimiz
bu alanlarin 6nemi giin gectikge daha da artmaktadir. Konutun 6nemi, 1999 yilinda yasadigimiz
deprem ile daha iyi anlasiimistir. Depremden sonra konut kalitesinin arttirilarak daha dayanikh hale
getirilmesi, konut Gretim maliyetlerini 6nemli dl¢lide arttirmistir. Bu durum vyillardir yliksek enflasyon ile
yasamaya c¢alisan Turk halkinin konut edinebilmesini zorlastirmistir. Son yillarda enflasyonun tek
haneli rakamlara dismesi ve banka konut kredilerinin uygun faiz oranlarina inmesi, Tirk halkina hayal
ettigi konutlar edinebilmesi i¢in yeni bir firsat sunmustur. Son iki yildir taslak halinde bekleyen “Konut
Finansmani Kanunu” Mart 2007 tarihinde TBMM’de kabul edilerek yirirlige girmistir. Kanun ile birlikte,
konut kredileri piyasalari hem finansal kuruluslar hem de tliketiciler agisindan daha dizenli hale
getirilmistir. Konut kredilerinin devamini saglayan ikinci el piyasanin olusmasi icin gerekli olan
menkullestirme sistemi de kanun iginde yerini almistir. Bu galismanin ilk bolimde, Mart 2007 tarihinde
yurdrlige giren “Konut Finansmani Kanunu” kisaca ¢zetlenerek, Kanun uygulamasi diyagram haline
aktariimigtir. Daha sonra, yeni kanun sartlari g6z 6nine alinarak konut kredisi kullanan bir 6rnek
vatandasin, kredi taksitleri 6nerilen farkli seceneklere goére hesaplanmistir. Sonraki kisimda, konut
kredileri saglayan finansal kuruluslarin, aktif portfdylerinin vade yapilarini rahatlatacak olan bir
menkullestirme modeli énerilmektedir. Son bélim, tim ¢alismanin genel bir degerlendirmesi yaparak,
sonuglara vurgu yapmaktadir.

Anahtar Kelimeler: Konut finansmani, menkullestirne, mortgage.

Abstract (Mortgages & A Model Suggestion For Securitization)

The Turkish society that settled for centuries ago has always worked for acquiring a nice place for
living. This place is longly considered to be a house where all family members live together. In the
ancient times houses are soleley needed for protection but nowadays houses are places where people
waste most of their lifetime. After the earthquake in 1999, the importance of construction quality of
houses are better understood by all people in Turkey. However, this consideration has sharply shifted
the costs of constructions. On the other hand, the high inflation level in Turkey in the last 30 years has
kept the Turkish people away from owning a place for living. The recent years the inflation rate came
down to single digits and hence manipulated the demand for housing and hence for financing. The
Mortgage Law was approved in March, 2007 by the Turkish Parlament. This law encourages
securitizations of mortage loans in the best advantage of the financial system and the borrowers. This
first section of this research contains the summary of mortgage law and a diagram showing the flow of
the underlying law. The next section contains an application of a housing loan under the new law.
Later, a model is suggested for securitization of mortgage loans. The final section, all findings are
restressed.

Key Words: Housing loans, securitization, mortgage.
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1. Girig

Gayrimenkul sektéri bir c¢ok tilkede
oldugu gibi tilkemizde de ekonominin loko-
motifi konumundadir. Bu nedenle toplu-
mun blyik bir kismi1 ve hiitkiimetler, in-
saat sektori gelisgimi ile ¢ok yakindan
ilgilendirmektedir. Konut sorunu, ilke-
mizde kéyden kente goctin 1970’1i yillarda
baglamasi ile artmistir. Hiikiimetlerin bu
sorun i¢in yakin zamana kadar ciddi ¢6-
zimler Uretememis olmasi, konut proble-
minin biytumesine sebep olmustur.

Gayrimenkul sektori 1999 yilinda
mey-dana gelen deprem sonucu ciddi
oranda zarar gérmustir. Konut ihtiyacim
gider-mek icin yillar 6nce kurulan Toplu
Konut Idaresi Bagkanlign (TOKID), ilk
yillarda gésterdigi verimli konut uretimi

basarisini daha sonraki yillarda
gerceklestireme-migstir. Buradaki konut
uretim  sorunu, Ul-kemizdeki konut

ihtiyacinin daha da arttir-masina neden
olmugtur. Sadece Istanbul ili i¢in 2015
yilinda kadar, tahminen iki mil-yon adet
konut ihtiyaci olacag ongoril-mektedir.
(Berberoglu, M.B., 2005)

Ulkemizdeki konut ihtiyacina kalici ve
verimli bir ¢oziim Uretebilmek ic¢in, konut
finansmani sisteminin geligtirilmesi
gerek-mektedir. Konut kredileri sayesinde
Ame-rika ve Avrupa basta olmak tzere
¢ok sayida aile disik gelir seviyelerine
gore uzun vadeli finansman saglanmasi
sonu-cunda ev sahibi olabilmistir. (Alp, A.,
1996) Ulkemizde ise konut kredileri, ev
sahibi olmak i¢in bagvurulan yoéntemler
arasinda en az kullanilan yontemdir.
Konut kredile-rinin tlkemizde yeterli
oranda dikkate alinmama sebeplerinin en
baginda, yillardir yasadigimiz yuksek
enflasyon ve buna bagh olarak ytliksek faiz
oranlaridir. (Karasu, M. A., 2005)

2004 yilindan itibaren enflasyonun tek
haneli rakamlara diismesi ve bununla bir-
likte gayrimenkul sektoriiniin de gelisme
gostermesi, Tirk toplumunun tekrar gay-
rimenkul sektériine Onem vermesine
sebep olmugtur. Ulkemizdeki enflasyon
oranla-rinin iyilesmesi ve konut kredi
faizlerinin gerilemesi, tiketicilerin
konutlarini kredi ile edinebilmeleri i¢in
bir yol ac¢mistir. Ayrica konut kredi
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vadelerinin 20 yil gibi uzun vadelere
yayilmasi talebi, bankalar tizerinde baski
yaratmigtir. (GYODER, 2006 )

Bunlara ragmen, tilkemizde konut kre-
dileri kullanarak konut sahibi olma orani
¢ok azdir. 2005 yili verilerine gore toplam
konut kredilerinin Gayri Safi Milli Hasi-
laya (GSMH) oran1 %2.8 olarak tespit edil-
mistir. Bu oran Amerika’da %53, Avrupa
ulkelerinde %40 ve gelismekte olan diger

ulkelerde %5-15 araliginda
bulunmaktadir. Ulkemizin gelismekte
olan ulkeler arasinda yer aldig

distintilirse, konut kredileri konusunda
¢ok geride kaldigimiz  sGyle-nebilir.
(Citmacy, B., 2000)

Konut kredilerinin yakin gelecekte ¢ok
daha fazla 6nem kazanacag bir gercgektir.
Mevcut Hiikiimetin de bu konuda ¢alig-
malar1 bulunmaktadir. Mart 2007 tari-
hinde yururlige giren “Konut Finansmamn
Sistemine Iligkin Cesitli Kanunlarda
Degisiklik Yapilmasi” hakkindaki kanun,
buna iyi bir 6rnek olabilir. Bu ¢alismada
genig yer tutan bu Kanun, yurt disinda
“Mortgage” olarak bilinen sistemin
benzerini llkemiz gartlarina uygulamaya
calismaktadar.

Calismanin diger agirhikli konusu da
konut kredilerinin menkullestirmesidir.
1992 yilinda ¢ikan bir Kanunla tlkemize
resmi olarak giren menkullestirme olgusu
gereken Onemi gérmemistir. Amerika’da
1970 yilinda konut kredilerinin
menkulles-tirilmesi ile baglayan bu
sistem, gelismis finans piyasalarinda pek
cok farklh turi ile karsimiza cikmaktadir.
(Fabozzi, F. J. and Modiglani, F., 1992)
2003 yili sonu iti-bariyle menkullestirme
tutar1 Amerika’da 7.600 milyar dolar,
Avrupa da ise 900 milyar Euro’dur. 1999-
2003 yillar1 arasinda  Turkiye'deki
menkullestirme hacmi mik-tar1 toplam
305 milyon YTLdir. (Ocal, N., 1997)

Konut finansmani sistemine iligkin
Kanun kapsaminda konut kredilerine ek
olarak, menkullestirme sistemine de yer
verilmigtir. Kanunda menkullegtirme sis-
temi genel anlam ile ac¢iklanmis, menkul
kiymet tiretecek kurumlar tanimlanmigtir.
Mart 2007 tarihinde resmi gazetede yayin-
lanarak yurirlige giren “Konut Finans-
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mani Sistemine Iligkin Cesitli Kanunlarda
Degisiklik Yapilmas1” hakkindaki bu
kanunun ilkemizdeki konut sorununa
kokli ¢oziimler tretmesi beklenmektedir.
Bu Kanun kapsaminda bor¢ alan tiike-
ticiler icin korunma mekanizmalar1 ko-
nurken, banka konut kredileri de ¢esitlen-
dirilmigtir. Ayrica, bankalara yapilacak
konut kredi taleplerinin karsilanabilmesi
i¢cin gerekli olan ikinci el piyasalarinin
olusturulmas: saglanmigtir. Takip eden
bolimde, s6zkonusu Kanun'un bir o6zeti
yapilmig ve sistemin igleyisi diyagram ha-
line getirilmigtir. Sonraki bélimde, yeni
yururlige giren bu Kanuna gore, konut
kredilerinin kullanilmasi ile ilgili bir uy-
gulama c¢alismasi yapilmis ve kredi ile
alinan bir konut i¢in aylik taksitler hesap-
lanmigtir. Sonra, bankalarin konut kredi
portfoylerinin menkullestirilebilmesi i¢in,
bir menkullestirme modeli olusturulmus-
tur. Son bélim, tim ¢aligmay1 6zetlemekte
ve bulgulara vurgu yapmaktadair.

2. Konut Finansmani Kanunu

Uzun stredir beklenen “mortgage sis-
temi” olarak bilinen kanun; 05.03.2007
tarihinde 5582 sayi ile “konut finansmani
sistemine iligkin cesitli kanunlarda de-
gisiklik yapilmasi hakkindaki kanun” ola-
rak yurirlige girmistir. Kanunun ismin-
den de anlasilacagi gibi, aslinda yeni bir
sistem olusturulmamigtir. Mevcut sistem-
deki uygulamalara eklenen yeni maddeler
ile sistemin iyilestirilmesi saglanmistir.
Asagida ilgili Kanun’un 6nemli kisimlarini
one ¢ikaran bir 6zeti yapilmigtir.

Icra ve Iflas Kanunu ile ilgili kisimlar
asagidadir. 2499 sayili Sermaye Piyasasi
Kanununun 38/A maddesine ek olarak;
konut finasmanindan kaynaklanan
rehinle temin edilmis alacaklar ile Toplu
Konut Idaresi (TOKI) Bagkanlhgimn
rehinle temin edilmis alacaklarinin
takibinde, rehnin paraya cevrilmesi
yoluyla takip yapilabilir veya haciz yoluna
bagvurulabilir ibaresi getirilmistir.

Satig1 istenen tasinmaz igin kiymet
takdirini ve bilirkisi incelemesini yalnizca
yetki verilmig kisi veya kurumlar
yapabilir. Bunlar Sermaye Piyasasi
Kurulu (SPK) tarafindan lisans verilmis,
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Gayrimenkul Degerleme Uzmanlaridir.
Bu madde ile gayrimenkul degerlemesini
uzman kigiler yapacak ve konut
finansman1 kuruluglari-nin zarar gérmesi
engellenecektir. (Resmi Gazete-5582 sayili
kanun) Ipotekli konu-tun icraya diigmesi
durumunda, icraya iti-raz eden borglu
takip konusu alacagin %30’ unu teminat
olarak yatirmak zorundadir. Borglu
davayr kaybettigi takdirde, yatirilan
kismin %151 tazminat olarak alacakliya
odenir. Ipotekli konut borcu karsilamaz
ise, kalan %15’de alacakhiya 6denir. Ipo-
tekli konut borcu kargilar ise, geriye kalan
kisim borgluya iade edilir. Bu madde ile
konutun satis agsamasinin koétu niyeth ki-
siler tarafindan uzatilmasi engellenmigtir.

Konut finansmani siteminde Gayri-
menkul Degerleme Uzmaninin 6nemi bii-
yuktir. Bundan dolay1 kanunda
degerleme uzmanlar1 igin bazi maddeler
yer almak-tadir. Mevcut durumda
Turkiye’de yeterli sayida Gayrimenkul
Degerleme Uzmani bulunmamaktadir. Bu
sebepten, kanunun yirurliige girmesini
izleyen uclnca yilin sonuna kadar, konut
finansmanindan kaynaklanan alacaklar

ile Toplu Konut Idaresi (TOKI)
Bagkanliginin rehinle temin edilmig
alacaklarinin takibinde tasinmaz icin

kiymet takdirini ve bilirkisi incele-mesini,
Sermaye Piyasas1 Kurulu (SPK) lisansh
kisi ve kurumlarin yam sira diger uzman
bilirkisilere de yaptirilabilir. 3 yil sonunda
sadece lisansl kisi veya kurumlar bilirkisi
olacaktir. (Konut finansmam taslag:
gerekceleri, SPK, 2005)

Turkiye Degerleme Uzmanlar: Birligi,
gayrimenkul piyasasinin ve gayrimenkul
degerleme  faaliyetlerinin  gelismesini
sagla-mak tlzere arastirmalar yapmak,
egitim ve  sertifika vermek, ilgili
konularda uyeleri temsilen ilgili
kurulusglarla igbirligi yap-mak, mesleki
gelismeleri izleyerek bu konuda tyeleri
aydinlatmakla gorevli ve yetkilidir.

Kanunun temelini olusturan Ipotek Te-
minathh Menkul Kiymetler, kanun igerisin-
de genel olarak ifade edilmigtir. Sistemin
nasil olusacagini ifade eden maddeler
daha sonra kurul tarafindan
belirtilecektir. Kanuna gore; Ipotekli
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Sermaye Piyasasi Araci: Ipotek teminatl
menkul kiymetler, ipotege dayali menkul
kiymetler, ipotek finasmani kuruluglar
tarafindan 1hra¢ edilen hisse senedi
disindaki sermaye piyasasi araglari ve
konut finansmanindan  kaynaklanan
alacaklara dayali olarak veya bu
alacaklarin teminati altinda ihrag edilen
diger sermaye piyasasi araglaridir. Ipotek
Teminatli Menkul Kiymetler; ihraggilarin
genel yikimlaligli niteliginde olan ve
olusturulan teminat havuzundaki
varliklar karsilik gosterilerek ihrag edilen
borclanma senetleridir. Ipotek teminath
menkul kiymetler, bankalar ve
tanimlanan ipotek finansmani kuruluslar:
tarafindan ihrag edilebilir.

Thraggilar, ipotek teminathh menkul
kiymetlerin teminati olan varliklari, diger
varliklardan ayri olarak olusturacaklari
teminat havuzu igerisinde izlemekle
yikimliudir. Denetleyici kurum, teminat
havuzuna dahil edilen varhiklara iligkin
kayitlarin ihrac¢ginin yami sira ayri bir
kayit kurulusu tarafindan tutulmasim
zorunlu kilabilir. (Resmi Gazete- 5582
sayili kanun)

Teminat havuzu; yapi1 kullanma izni
alinmig konut ve diger gayrimenkuller
uzerine ipotek tesis edilmek suretiyle
teminat altina alinmis alacaklar, ikame
varliklar ve bunlarin riskten korunmas:
amaciyla yapilan sozlesmelerden olusur.
Bunlar disinda kalan varlik ve alacaklar
teminat havuzuna dahil edilemez. Yapi
kullanma izni alinmig konutlar izerine
ipotek tesis edilmek suretiyle teminat
altina alinmig alacaklarin ilgili konutun

degerinin ylizde yetmis besini, yap1
kullanma izni alinmig diger
gayrimenkuller Uzerine ipotek tesis

edilmek suretiyle teminat altina alinmig

alacaklarin ise ilgili gayrimenkuliin
degerinin ylzde ellisini asan kismi,
teminat degerinin hesaplanmasinda
dikkate alinmaz. (Resmi Gazete- 5582
say1il1 kanun)

Ikame varliklar; nakit, devlet ic

bor¢lanma senetleri, hazine kefaletiyle
ihra¢ edilen menkul kiymetler, Ekonomik
Isbirligsi ve Kalkinma Tegkilatina iiye
ulkelerin merkezi yonetimleri ile merkez
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bankalarinca veya bunlarin kefaletiyle
ihrag edilen menkul kiymetler ile kurulca
uygun gorilen  benzer  nitelikteki
varliklardan olusur. Teminat
havuzundaki tim varliklar igerisinde yapi
kullanma izni alinmig diger
gayrimenkuller tlizerine ipo-tek tesis
edilmek suretiyle teminat altina alinmig
alacaklarin ve ikame varliklarin pay:1 ayr
ayr1 %151 asamaz. Ipotek te-minath
menkul kiymetler itfa edilinceye kadar,
teminat havuzlarinda yer alan varliklar,
teminat amaci diginda tasarruf edilemez,
rehnedilemez, teminat  gdsterile-mez,
kamu alacaklarinin tahsili amaci da dahil
olmak tlzere haczedilemez ve iflas
masasina dahil edilemez, ayrica bunlar
hakkinda ihtiyadi tedbir karari verilemez.

Kanunun ¢ikma sebebi olan konut
kredisi, kanunda konut finansmani olarak
isimlendirilmigtir. Konut finansmani; ko-
nut edinmeleri amaciyla tiiketicilere kredi
kullandirilmas, konutlarin finansal
kirala-ma yoluyla tuketicilere
kiralanmasi, sahip olduklar1 konutlarin
teminati altinda tii-keticilere  kredi
kullandirilmasidir. Kanu-nun yururlige
girmesinden oOnce diizenlen-mis konut
finansmani tanimina uyan kredi alan
tiketiciler, bu kanunun yururlige
girmesini takiben li¢ ay igerisinde sézles-
menin yapilmig bulundugu konut finans-
mani1 kurulugsuna bagvuruda bulunarak,
sozlesme konusu islemin kanun
hiikiimleri disinda tutulmasi talebinde
bulunabilir. Talepte bulunmayan tiiketici
yeni kanunun hiikiimlerini kabul etmis
sayilir.

Kredi veren konut finansmam
kurulusu ayipli maldan 1 yil stire boyunca
ve kredi miktari oraninda sorumludur.
Konut finansmani kuruluglar tiuketicilere
sozles-me oOncesinde kredi veya finansal
kiralama islemleri ile ilgili genel bilgiler
vermek ve tuketiciye teklif ettikleri kredi
veya finan-sal kiralama soézlegsmesinin
kosullarini ice-ren “Sézlesme Oncesi Bilgi
Formu’nu ver-mek zorundadir. Konut
finansmani s6zles-melerinin yazili olarak
yapilmasi ve bir nishasinin tlketiciye
verilmesi zorun-ludur.
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Sekil 1: Konut Finansmani Kanunu’nun Diyagram ile Anlatim
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merriut tarihinden itibaren bes is gini

Borclunun temerride dismesi halinde
konut finansmani kurulusu borg¢luya te-

igerisinde iadeli taahhititlii posta yoluyla
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bildirmek zorundadir. Borg¢lu birbirini
izleyen en az iki 6demede temerriude disg-
mesi halinde, alacakli kurum borcun
timinin ifasini isteyebilir. Konut finans-
mani1 kurumunun bu hakkimi kullana-
bilmesi i¢in borg¢luya, borcunu kapatmasi
icin en az bir ay slire vermesi gerek-
mektedir. Konut finansmani kurulusu
kalan borcunu almak i¢in, konutu satisa
¢ikarma hakkina sahiptir. SPK lisansh
degerleme uzmam tarafindan yapilan
kiymet takdiri borgluya bildirilir. Konutun
satisindan borcunu alan finansman kuru-
lusu, artan kisminmi tiiketiciye 6demekle
yikiimliidiir. (Konut finansmani taslag
gerekceleri, SPK, 2005)

Yeni ¢ikan kanun ile birlikte, konut
kredileri uygulamalarinda sabit faiz oranh
kredi kullanilabilecegi gibi, degisken faiz
oranlar1 da kullanilabilir. Sabit faiz oram
ile kullanmilan konut kredilerinde erken
6deme yapildig1 takdirde, konut finans-
man1 kurulusu tarafindan erken 6deme
cezasl1 alimir. Aymi uygulama degisken
faizli kredilerde gecerli degildir.

Konut finansmani fonu, ihrac¢ edilen
ipotege dayali menkul kiymetler karsili-
ginda toplanan paralarla, ipotege dayali
menkul kiymet sahipleri hesabina inanc¢h
miilkiyet esaslarina gore olusturulan mal-
varhigidir. Ipotekle teminat altina alinmisg
kredi alacaklarnin fon  portfoyline
alinmasi halinde, kredi veya alacagin fona
devre-dildigi hususu ilgili gayrimenkuliin
tapu sicilinde beyanlar hanesine
kaydedilir. Istenildigi takdirde ipotegin
veya miilki-yetin; fon hesabina veya
kurucu adina tapuya tescili gergeklesir.
(Resmi Gazete- 5582 sayii kanun)
Asagida soézkonusu Kanun'un igleyisi,
birinci ve ikinci el piyasalarin olugsmasini
gostermek lizere hazirlanmig bir diyagram
sunulmaktadir.

3. Konut Kredisi Kullanim: Ile Tlgili Bir
Uygulama Caligmasi

Ornek uygulamamizda, Mart 2007 tari-
hinde yuriurlige giren konut finansmam
Kanunu'ndaki maddeler dikkate alinarak,
5 farkli senaryo analizi yapilmigtir. Ornek
uygulamamizda mali bir birikimi olan Ece
Hanim, yeni kanunun getirdigi sartlar
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dogrultusunda, 30 yil boyunca diizenli
taksit 6demeli konut kredisi kullanmak
istemektedir. Ece Hanim 6zel bir firmada
yonetici olarak calismaktadir. Isyerine
yakin bir konum olan Kozyatag: semtinde
3 oda, 1 salon, mutfak, banyo-wc ve genis
bir holi bulunan 130m?2 genigliginde
satilik konut i¢in mal sahibi ile pazarlik
etmis ve 230.000 YTL bedel karsiliginda
konutu satin almak istemektedir. Ev satin

almak i¢in daha o©nceden biriktirdigi
120.000 YTL miktarinda kolaylikla
likidite edebilecegi bir yatirimi

bulunmaktadir. Ece Hanim’in aylik net
geliri 3.250 YTL’dir. Ece Ha-nim'in bu
konut bedelini kendi biriktirdigi yatirim
ile 6demesi mimkiin degildir. Bu nedenle,
konut bedelinin geri kalan kismini konut
kredisi alarak tamamlamak istemek-tedir
ve bir konut kredisi almak tlzere A
Bankasina bagvurmustur.

A Bankasi1 Ece Hanim’in talebini deger-
lendirmek tzere konut kredisi basvuru
formu doldurmustur. A bankasi ayrica,
Ece Hanim’dan ilgili konuta ait tapu
fotokopisi, calistigr isyerinden maas
bordrosu ve ika-metgah kagidi veya
ismine kayithh herhangi bir elektrik/su
faturasin1 bankaya getirme-sini istemigtir.
Ece Hanim ertesi glin istenen belgeleri
tamamlayarak bankaya teslim etmistir.

Belgelerin teslim edilmesinden sonra,
banka tarafindan miisterinin sundugu bel-
geler dogrultusunda kredinin verilip
verile-miyecegi  arastirilmaktadir. Bu
asamada 1ki farkli sonuca varilabilir.
Banka Ece Ha-mim'in kredilibitesini
dustik bularak kredi talebini reddedebilir.
Bu durumda Ece Hanim bir miiddet daha
kirada oturmaya devam etmesi veya daha
uygun bir miilk edinme yoluna gitmesi
Tkinci

gerekecektir. alternatif  ise,
bankanin Ece Hanimin kredi talebini
onaylamasidir.

Ece Hanim, kredi talebinin
onayladigim banka gorevlisinden
6grenmis ve bankanin talep edecegi

ekspertiz hizmeti igin gerekli olan 350
YTL’yi bankaya yatirmistir. Ban-ka,
ekspertiz brimine 1ilgili konutun tapu
fotokopisi ve talep formu gondermistir.
Ekspertiz firmasina bagli bulunan SPK
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lisanshi degerleme wuzmani uygun bir
zamanda konutu gosterecek kigi ile
temasa gecmis, konutun yerinde
degerlemesini  yapmigtir. Degerleme
sirasinda konutun konumu, yapisi ve
kalitesi incelenmistir. Ayrica cevrede
bulunan emsaller dikkate alinmigtir.
Degerleme uzmani daha sonra ilgili
konutun bagh bulundugu tapu mir-
dirliginde takyidat arastirmasi
yapmigtir. Ayrica konutun bulundugu ilge
belediye-sinden, iskan ruhsatinin olup
olmadig arastirilmigtir. Ornek
uygulamanin eksper-tiz b6élimiinde de iki
farkli sonuca vari-labilir. Birincisi, eksper
tarafindan konu-tun iskanin bulunmadig:
gibi benzer se-bepler ile konut hakkinda
olumsuz bir rapor hazirlamasidir. Bu
durum  banka  tarafindan  dikkate
alinacagindan kredinin iptali gerceklesir.
Ikinci alternatif ise, eksper raporunun
olumlu sonu¢lanmasidir.

SPK lisansli degerleme uzmani ertesi giin
konut ile 1lgili raporunu bankaya
iletmistir. Ekspertiz raporunda mevcut
piyasanin tutarsiz olmasindan dolay:
konutun degerinin gercek satig
rakamlarina gore yiksek oldugu
kanaatine varmigtir. Sonu¢ olarak,
degerleme uzmani konut degerini 215.000
YTL olarak tespit etmigtir.

Kredi Talebi ve Onaylanma Siireci:

A bankasina konut kredisi i¢in bas-
vuran Ece Hanim’a bankanin konut kre-
disinde uyguladig1 sartlar1 gosterir soz-
lesme, incelemesi i¢in kendisine teslim
edilmigtir. Kanunda bu belge “sozlesme
oncesi bilgi formu” olarak adlandirilmak-
tadir. Bahsi gecen formun, tiiketici tara-
findan incelenmesi i¢in banka tarafindan
teslim edilmesi zorundadir. Banka sozleg-
meyl imzalamak i¢in en az bir ig gini
beklemekle ylkimlidir. Banka gorevlisi
ilgili konuta ait ekspertiz raporunun
ulastigini ve konut i¢in 215.000 YTL deger
tespit edildigini miusteriye bildirmistir.
Banka mevcut ekspertiz degeri tizerinden
%75’1in1 kredilendirmektedir. Bu durumda
kredilendirilecek tutar 161.250 YTL’dir.
Ece Hanim 120.000 YTL kredi kullanmak
istedigini belirtmisgtir. Alim-satimin
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yapila-cag1 giin, banka gorevlilerine ve
konut sahibine bildirilmistir. Bahsi gecen
gun 1lgili kigiler huzurunda tapu mudir-
liginde 230.000 YTL bedel karsiliginda
konut, Ece Hamim {zerine tescil
edilmigtir. Tescilin ardindan A bankasi
tarafindan tapu kiitugune 120.000 YTL
degerinde aylik %1.50 oraninda 1.derecede
ipotek tesis edilmistir. Konutun eski
sahibine banka gubesi hesabina yatirilmig
olan 120.000 YTL degerinde bloke ¢ek
veril-mektedir. Ilgili sahis parayir banka
sube-sinden temin edebilmektedir. A
bankasi kendini giivence altina almak i¢in
konut ve kredi kullanan kigi tizerine
gesitli sigor-talar yaptirmaktadir. Sigorta
masraflar miusteri tarafindan
kargsilanmaktadir. Oncelikle miisterinin
kaza sonucu 6limiu halinde olusabilecek
aksakliklara karsi, musteri adina kredi
orani Uzerinden ferdi kaza sigortasi
yapilmaktadir. Ferdi kaza sigortas:
kiginin yasina ve buna benzer kriterlere
gore degisiklik gostermektedir. Ece Hanim
igin sigorta tarafindan belirtilen deger
yillhik 700 YTL olarak tespit edilmistir.
Krediye konu olan konutun yangin, sel,
deprem, terdr gibi sebeplerden &turi
zarara ugramasini engellemek amaci ile
olusturulan konut sigortasi bedeli 1ise
yillik 300 YTL olarak belirtilmistir. Ayrica
Turkiye Cumhuriyeti Devleti tarafindan
zorunlu kilinan Dogal Afet Sigortasi
(DASK) konutun m?2 biiyiikliigiine ve dep-
rem riskine gore degisiklik
gostermektedir. Bahsi gegen konut igin
DASK tarafindan belirtilen deger yillik
120 YTL’dir. Yuka-ridaki sigortalarin
timi mugsteri tara-findan 6denmektedir.
Ayrica A bankasi hizmet karsiligi dosya
masrafi adi altinda kullandirilan kredi

tutarinin - %11 oraninda bedel talep
etmektedir. Bu bedel kredi tutan
tzerinden 1.200 YTL olarak tespit
edilmigtir. Butin islemleri biten Ece

Hanim 6deme planini imzaladiktan sonra,
diizenli olarak édeme yapmak umudu ile
bankadan ayrilmistir. Ece Hanmm’in
120.000 YTL konut kredisi icin 360 ay (30
yi) boyunca, bankanin mevcut ayhk
%1.50 faiz orani dogrultusunda 6deyecegi
aylik miktar 1.808 YTL’dir. 30 yil boyunca
diizenli olarak 6demelerini
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gerceklestirdigi takdirde, toplam Odemis
olacagi miktar faiz ve anapara igin
651.067 YTL'dir. Ece Hanim, kredi igin
O0deyecegi bu miktarin digsinda masraflar
altinda 2.670 YTL bedel 6demistir.

Ornek uygulamanin devaminda cesitli
senaryolar tretmek mumkiindiir. Ancak,
genellikle sikga karsimiza ¢ikabilecek du-
rumlar incelenecektir. Birincisi, konut
kre-disindeki faiz oranlarinin piyasada
dismesi ve buna istinaden tiiketicinin
krediyi yeni faiz oranlar1 ile yeniden
degerlendirmek istemesidir. Ikinci olarak,
tuketicinin be-lirli bir slire sonra eline
gecen toplu bir para ile krediyi kapatmak
istemesidir. Son olarak, tiketicinin kredi
taksitlerini 6deye-memesi durumunda,
kanuna gore belirle-nen siiregler ve
konutun satis durumu incelenecektir. Bu

ug senaryo, asagida yukaridaki
orneklemin devami olarak ayr1 ayn
anlatilmaktadir.

Senaryo 1: Ece Hanim 180 ay (15 yil)
boyunca taksitlerini diizenli olarak
0demig-tir. Kredi sozlesmesindeki faiz
orani bu-giune kadar aylik %1.50 olmasina
ragmen, simdiki piyasadaki faiz orani
aylik %1.00 seviyelerine inmigstir. Bu
durum {zerine, Ece Hanim A bankasina
giderek yeni faiz oranlari ile konutunu
yeniden kredilen-dirmek istedigini
belirtmistir. Konut fi-nansmani
kanununda, kredinin erken ka-panmasi
durumunda finans kurulusunun zarara
ugrayacaglr ve bu sebepten dolay1 da
tiketiciden bir erken 6deme cezasi alabile-
cegi belirtilmistir. Erken &6deme cezasi
maksimum kredinin %2’si olabilmektedir.
A bankasi, Ece Hanim’1 kaybetmemek i¢in
erken O6deme cezasimi diigiik tutmus ve
konutun  yeniden  kredilendirilmesini
sagla-mistir. A bankasinin yeni konut
kredisi igin uygun goérdigi faiz oram
%1.00’dir. Ece Hanim ayrica geriye kalan
15 yillik kredi stiresini de 10 yil olarak
degistirmek iste-digini belirtmigtir. Ece
Hanim’in yeni kredi talebi dogrultusunda,
o6demesi gereken kalan borg¢ turar:1 112.300
YTL'dir. Ece Ha-nmim'in toplam borcu,
erken kapama cezas1 (1.123 YTL) ile
birlikte hesaplandiginda 113.423 YTL dir.
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Kalan bor¢ tzerinden ayhik %1.00 faiz
orani ile 10 yil boyunca 6demesi gerekli
ayhik tutar ise, 1.627 YTL ‘dir. Ece
Hanim’in 10 yil boyunca 6deyecegi toplam
miktar 196.902 YTL'dir. Ece Hanimin
daha 6nceki 15 y1l boyunca 6dedigi miktar

ise, 325.530 YTL’'dir. Ece Hanim, ilk
kredisinin tamamini &demis olsaydi,
toplamda 651.067 YTL  o6deyecekti.

Kredinin yenilendigi durumda ise, toplam
522.432 YTL 6demis olacaktir. Ece Hanim,
bu durumda yaklagik 130.000 YTL daha
az 6deyerek karli gitkmagtar.

Senaryo 2! Ece Hanim kredi baglangig
tarihinden 10 yil sonra, memleketinde
bulunan arsasimi satarak elde ettigi gelir
ile kredisini kapatmak istemektedir. A
bankasina yaptig1 bagvuruda, konut kredi-
sinin kapanmasi i¢in gerekli olan tutarin
kendisine  bildirilmesini  istemektedir.
Ban-ka tarafindan tiiketicinin kredisini
erken o6demesi durumlarinda, erken
6deme cezas1 ad1 altinda %2 oraninda para
alinmaktadir. Ece Hanim'in 10. yil
sonunda kalan borcu 117.183 YTL'dir. Ece
Hanim kalan bor-cuna ek olarak %2 erken
6deme cezas1 2.343 YTL olan miktar1 da
6demek zorun-dadir. Ece Hanim’in konutu
uzerindeki ipotegi kaldirmak i¢in 6demesi
gereken toplam miktar 119.527 YTL dir.

Senaryo 3: Bu senaryoya gore, Ece

Hanim'in kredi 6demelerini
yapamamasin-dan dolay1 banka
tarafindan yapilan is-lemler

anlatilacaktir. Ece Hanim, 10 yil boyunca
kredilerini diizenli olarak o6de-migtir.
Fakat calistigi sektérdeki ekonomik kriz,
isten ayrilmasina ve kredi taksitlerini
0deyemez pozisyonuna diismesine sebep
olmustur. Banka ayin 1. is giinii 6denmesi
gerekli olan kredi taksitini 6demedigini
gosterir belgeyi 5 is gliini igerisinde iadeli
taahhutli posta yolu ile bildirmek ile
yukimludir. Banka, Ece Hanim’a posta
yolu ile ihbarnamesini bildirmigtir. Konut
finansmani kurulusu banka, geri o6de-
melerin  yapilmamasi1 halinde kalan
borcun timunin ifasim1  talep etme
hakkini sakli tutar. Ancak banka bu
hakkini tiiketicinin birbirini izleyen en az
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iki 6demede temerride dismesi halinde
kullanabilir. Banka, tiiketiciye en az bir
ay slre vererek muacceliyet uyarisinda
bulunmalidir. Ece Hanim bibirini takip
eden 1ki ayda da kredi taksitini
6deyememistir. Banka, bunun tzerine Ece
Hanim’a bir ay stre vermis ve borcunu
kapamasinmi istemistir. Aksi takdirde
hukuki olarak borcun kapanma-sini
isteyeceklerini belirtmigtir. Ece Hanim
gecen sure icerisinde borcunu 6deyeme-
migtir. Ece Hanim’in 10 y1l sonundaki ka-
lan borcu 117.183 YTL'dir. Banka kredi
sozlegsmesini iptal ettigini ve konutun
satisa c¢ikarilacagini Ece Hamim’a bildir-
migstir. Banka satistan once, SPK tara-
findan lisans verilmis Gayrimenkul
Deger-leme Uzmanina konutun kiymet
takdirini yaptirir. Takdir edilen kiymet
satistan en az 15 ig glini 6nce tiketiciye
bildirilir. Tuketici satisin durdurulmasi
igin icra mahkemesine bagvurabilir.
Bagvuru sira-sinda bankanin istedigi
borcun %30unu teminat olarak yatirmak
zorundadir. Davay1r kaybettigi takdirde
%15lik kismi1 bankaya tazminat olarak
odenir. Geriye kalan kisim, konutun satig
degeri bankanin borcunu kapamadig
takdirde bankaya iade edilir. Konutun
satis1 gerceklestikten sonra borcunu alan
banka kalan kismini tiike-ticiye oder.
Tiketici borcun tamamindan sorumludur.
Konutun satisindan elde edi-len gelir,
borcu  karsilayamadigi = durumlar-da,
banka kalan borcu tiiketiciden isteme
hakkina sahiptir. Satis islemi gercekles-
tikten sonra konut 3. kiginin zilyetligine
gecmistir. Ece Hanim konutu bosaltmak
zorundadir. Aksi takdirde icra yoluyla
konutun bosaltilmasi saglanir.
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Senaryo 4: Yukaridaki senaryolarda
Ece Hanim’in sabit faiz orani tizerinden
diizenli olarak taksit 6demelerinde bulun-
dugu kredi anlatilmistir. Bu senaryoya
gore, 6denmesi gereken taksit miktar: ilk
yillarda daha az iken sonraki yillarda
artmaktadir. Genel olarak c¢alisanlarin
gelirleri is deneyimleri arttik¢a yukselir.
Degisken faiz 6demeli senaryoda, tiuketici
ilk 60 ay (5 yil) boyunca aylik 1.500 YTL
taksit odeyecektir. Daha sonraki dénem-
lerde belirli araliklar ile taksit miktar:
artacaktir. Daha sonraki 5 yil 6denmesi
gereken aylhik taksit miktarn1 500 YTL
artacak ve 2.000 YTL olarak 6denecektir.
Tuketici konut kredisinin 120. taksit ile
180. taksitleri arasinda 2.500 YTL
0demeye devam edecektir. 181. taksitte
2.750 YTL 6demeye baglayan tiiketici 226.
taksite kadar bu miktarn1 6demesi
gerekmektedir. Konut kredisinin yaklagik
18. senesine giren tlketici, c¢alisma
hayatinda da ilerledigi varsayilarak kredi
tutari1 bundan sonraki kisimlarda 3.000
YTL olarak tespit edilmistir. 360. ayin
sonunda yani 30. yilin sonunda tlketici
aldigr 120.000 YTL’lik kredinin tamamini
6demis bulunmaktadar. Tuketicinin
odedigi taksitler toplami yaklasik 887.000
YTL’dir. Tiketicinin 30 yilhik kredi
sonunda, faize 6dedigi kisim 767.000 YTL
olmaktadir. Bu uygulamada, ilk baglarda
kredi taksitinin tamamini 6demeyen
tuketici daha sonralar1 kredi taksitlerini
arttirarak kredisini kapat-migtir.

Yukarida konut finansmani kanunu
da-hilinde konut kredisi kullanan bir
tuke-ticinin 6deme sekilleri ve
kargilagabilecegi farkh senaryolar
anlatilmigtir. Bu senaryolara ait
kargilagtirmali  6zet  tablo asagida
sunulmaktadir.

Tablo 1: Konut Kredisi Kullanim Tle flgili Bir Uygulama Calismas:
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Konut, Kredi ve Borglunun Ozellikleri

Konutun Ozellikleri

: 3 oda, 1 salon, mutfak, banyo-wc, 120 m2

Konutun Bedeli : 230,000 YTL
Konutun Ekspertiz Degeri 1 215,000 YTL
Ece Hanim'in Aylik Maasi : 3,250 YTL
Ece Hanim'in Birikimi : 120,000 YTL
Ece Hanim'in Kullandigi Kredi Miktari : 120,000 YTL
Kredi Ozellikleri : 360 ay (30 yil), %1.50 aylik faiz
Sigorta Masrafi 11,120 YTL
Dosya Masrafi 11,200 YTL
Mevcut Durum: 360 ay boyunca diizenli kredi 6demesi

1. ve 360. aylar arasi aylik 6deme miktari 11,808 YTL
Faize 6denen miktar : 531,067 YTL
Toplam 6denen miktar 1 651,067 YTL
Senaryo 1: 180. ay sonunda kredi faiz oraninin diismesi ve

kredinin yenilenmesi

1. ve 180. aylar arasi aylik 6deme miktari 11,808 YTL
180. ay sonundaki kalan borg miktari : 112,300 YTL
Erken kapama cezasi %1 11,123 YTL
Toplam borg miktari 1 113,423 YTL
Yeni kredi dzellikleri: %1.00 aylik faiz orani ile 120 ay

duizenli kredi 6demesi

Yeni kredi ile 1. ve 120. aylar arasi aylik ddeme miktari 11,627 YTL
Kredi baglangicindan itibaren faize 6denen miktar 1 402,432 YTL
Kredi basglangicindan itibaren édenen toplam miktar 1 522,432 YTL
Senaryo 2: 120. ay sonunda kredinin kapatiimasi.

120. ay sonundaki kalan borg miktari 1 117,183 YTL
Erken kapama cezasi %2 12,343 YTL
Kredinin kapanmasi igin gerekli miktar 1 119,527 YTL
Senaryo 3: 120. ay sonunda kredinin 6denmemesi sebebi ile

konutun satisi

Banka tarafindan konut satisindan alinacak miktar 1 117,183 YTL ve yasal faiz
Senaryo 4: Degisken 6demeli kredi (%1.50 aylik faiz, 360 ay,

120,000 YTL)

1. ve 60. aylar arasi aylik ddeme miktari : 1,500 YTL
61. ve 120. aylar arasi aylik 6deme miktari : 2,000 YTL
121. ve 180. aylar arasi aylik édeme miktari : 2,500 YTL
181. ve 226. aylar arasi aylik 6deme miktari : 2,750 YTL
227. ve 360. aylar arasi aylik 6deme miktari : 3,000 YTL
Faize 6denen miktar 1 767,236 YTL
Toplam 6denen miktar : 887,236 YTL

4. Konut Kredilerinin Menkulles-
tirilmesi I¢in Bir Model Onerisi

Calismamin ikinci kismini olusturan
menkullestirme kavrami, konut satin
almalarinin stirekli kredilendirilebilmesi
i¢in gerekli bir sistemdir. Menkullestirme,
mortgage sistemi olarak bilinen
finanslama sistemin, konut kredilerinin
diger tarafini  olusturmaktadir. Bu
boélimde bir men-kullestirme modeli
anlatilmis ve bu mo-delin uygulamasi bir
diyagram yardimiyla ifade edilmistir.

Menkullestirme modelinin basglangig
noktasi, tiketicilerin bankalardan aldig:
kredidir. Bu modelde, A Bankasindan
kredi alan tiliketicilerin 6deme planlar
dogrul-tusunda, banka veya araci kurum
tara-findan  satin  alinan  krediler,
menkulleg-tirilerek yatirimcilara
satilmaktadir. Yukarida sunulan érnekte,
A Bankasinin konut kredisi ayhk faiz
orani % 1.50, konut kredi siiresi ise 20 yil
(240 ay) olarak ele alinmigtar.

A Bankasindan 20 yil vade ve ayhk
%1.50 faiz oram1 Uzerinden diger
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tiketicile-rinde konut kredileri
kullandigin1 ve bu kredilerin dagiliminin
soyle oldugunu var-sayalim; 100 adet
50.000 YTL, 100 adet 100.000 YTL, 50
adet 200.000 YTL ve 20 adet 300.000 YTL.
A Bankasi, kredileri kullanan tiiketicilere
ve ipotekli konuta ait olan tim gerekli
sigortalar1 tamamlamistir. A bankasi
ipotekli konut kredilerini 1ilgili arac
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kuruma devretmistir. Hgili araci kurum,
konut kredilerini menkulkiymet-lestirmek
icin teminat havuzunu olustur-masi
gerekmektedir. Teminat havuzu; te-minat
havuzundaki konut kredilerinin top-lam
miktar: ve tiiketicilerin 6dedikleri tak-sit
miktar1 ile asagidaki sekilde tanimlan-
migtir.

Tablo 2: Teminat Havuzu

Ozellikler Konut Konut Toplam _Aylik Toplam Ayhk
Kredisinin Kredisinin Degeri Odeme OdemeTaksiti
Adeti Miktan (YTL) Taksiti (YTL)
(YTL)
100 50,000 5,000,000 771.66 77,166
Saé’r';l‘:?'z 100 100,000 10,000,000  1,543.31 154,331
%1.50 50 200,000 10,000,000 3,086.62 154,331
( )
20 300,000 6,000,000 4,629.93 92,599
Zga\g'é'k 270 650,000 31,000,000  10,031.52 478,427
Toplam

Yukaridaki tablodan anlasilacag: tizere
teminat havuzunda toplam 31 milyon YTL
degerinde konut kredisi bulunmaktadir.
Bu kredilerin ayhik o6deme taksit
miktarlar1 toplami ise 478.427 YTL’dir.
Araci kurum teminat havuzunu geri
6denmeme riskine karsi sigortaladiktan
sonra, menkullestiril-mek tiizere konut
finansmani1 fonuna devreder. Konut
finansmamn fonu, konut kredileri
ipoteginin devrini de Ttizerine alarak,
yatirimcilar i¢in giliven olustur-masini
saglar. Konut finansman fonunun, menkul
kiymetlerin derecelendirilmesi i¢in
derecelendirme kuruluglarina bagvurmasi
gerekmektedir. Derecelendirme kurulusu-
nun yukaridaki konut kredileri igin AA
derecesini uygun gordigiuni varsayalim.
Derecelendirme kuruluguna hizmetinin
karsiligr olarak, aylik getirilerin % 0,11

oraninda pay 6denmigtir. Konut
finansman fonu ayni zamanda geri
0denmeme riskine karst da menkul
kiymetleri  sigortalatmak  zorundadir.

Bunun karsiliginda ise, sigorta sirketine
ve konut  finansman kurulusuna
(bankaya) kredi getirisinin % 0,1'i ora-
ninda 6deme yapilmistir. Konut
finansman fonu son olarak kendi kazanci

olan % 0,1'lik kismida getiriden temin
ettikten sonra, yatirimcilar icin
olusturulan menkul kiymeti piyasaya
stirebilir. Banka tarafin-dan aylik %1.50
faiz orani tlzerinden konut kerdilerinin
verildigi diisiiniiliirse, bu oran tizerinden
masraflar karsiligi olan % 0,3lik kisim
¢gikarildiktan sonra, geriye %1.21ik net
kalir. Menkul kiymetlerin %1.2 faiz oram
ile aylik toplam getirisi, bankaya 6denen
toplam konut kredisi uzerinden
hesaplanir. Bankaya ayda top-lam
478.427 YTL o6deme yapilmaktadir. Bu
oranin %0,3’'i masraflara gitmektedir.
Masraflara ayrilan kisim 1.435 YTL'dir.

Geriye kalan kisim ise kiymetlere
O0denecek %1.2’lik  kisim ise 476.992
YTL’dir.

Ornek menkul kiymet aylik %1.2 getiri
ile yatinmmcilara satilacaktir. Konut
finans-man fonu, daha ¢ok yatirimcinin
talep etmesi i¢cin 100 YTL nominal degerl
men-kul kiymet sertifikalar1 olusturmak
iste-mektedir. 100 YTL nominal degerli
menkul kiymetlerin %1.2 faiz oran ile 240
ay boyunca aylik getirisi 1.2 YTL’dir. 100
YTL karsiliginda alinan menkul
kiymetlerin nominal degeri, vade sonunda
(240 ay) yatirnmciya geri o6denecektir.
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Teminat havuzunda getirilerden gelen
paranin  bir kismi bu o6deme i¢in
ayrilacaktir. Teminat  havuzumuzda
toplam 31 milyon YTL degerinde kredi
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menkul kiymet 6deme-lerini her ayin 1. isg
glinlinde 6demeyi plan-lamaktadir.
Yukaridaki bilgiler dogrultu-sunda
menkul kiymet sertifikalarinin 6zellikleri

bulunmaktadir. Buradan cikan sertifika asagidaki tabloda sunulmustur.
adeti 310.000’dir. Konut finansman fonu
Tablo 3: Menkul Kiymet Sertifikas1

Menkul ) Menkul Aylik

Krymet Sertifika Aylik Odeme Menkul Kiymet Krymet Getirisi

Sertifika Fiyati Gini Derecesi Siresi (YTL)

Adedi

310,000 100 YTL 1.is glinii AA 20 yil 1.20

A bankasi konut kredi portféyliiniin menkullestirme siireci asagidaki diyagram

uzerinde 6zetlenmektedir.
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Sekil 2 : Menkullegtirme Diagrami

Brim Kredi Miktan rim Kredi Miktan Brim Kredi Miktan Kredi Miktarn
.000 .000 0.000 YT 00.000 ¥T
" Aylik Taksit " Aylik Taksit -~ Aylik Taksit ™

T Ayhk Taksit 462983 YTL

S 77166 YTL .~ .
e - 3.086,62 YTL~

.1.543,31 YTL -

100 adet 100.000 ¥TL'lik
konut kredisi

20 adet 300.000 YTL'lik
konut kredisi

100 adet 50.000 YTL'lik

konut kredis| 50 adet 200.000 YTL'lik

konut kredisi

.~ “Havuzun Aylik Taksiti .
g T e e 154,331 YTL L
;7 Hawuzun Aylik Taksiti ", St
- T7AEBVTL -

o e Mel 92500 YTL .-
_' Hawuzun Ayhk Taksiti . G o
S AGAIR VTL

Konut kredilerinin toplam getirisi - 478.427 YTL
Masraflar sonundaki getiri 1 476.992 YTL
Havuzda 31 milyon ¥TL dederinde konut kredisi bulunmaktadir. 100 ¥TL deferinde 310.000 ade
menkul kiymet sertifikasi, %1,2 faiz oran ile 240 ay sUre igin Oretilmigtir. 100 YTL dederindeki

kul kiymet sertifikasimin 240 ay boyuncaki aylik getirisi 1.2 YTL olacaktir.

igorta Bedeli %0,05
anka Komisyonu %0 05
recelendirme Bedeli %:0.1
hragcinin Kar Bedeli %0,1
oplam %0,3 = 1.435 YTL

MENKUL KIYMET
SERTIFIKASI

100 YTL

5.Sonug ve Genel Degerlendirme

Ulkemizde konut sahibi olabilmek i¢in
en etkili yolun, uygun bir finansman
sistemi olan konut kredileri ile mimkiin
olabilecegi gercektir. Ulkemizde cesitli
sebeplerden dolayi, bugiine kadar gereken
ilgiyi gérmeyen bu finanslama sistemi,
diger ulkelerde en ¢ok ilgi géren sistemdir.
Amerika’da konut kredisi ile ev sahibi

olma orani, finansman sistemleri arasinda
%53 civarindadir. Bunun sebebi, disiik
enflas-yon oranina bagli olarak dusuk
konut kredisi faiz oranlari, oturmus bir
konut kredisi sistemi ve menkullestirme
piyasala-rinin  bulunmasidir. Tirkiye'de
ise konut kredileri kullanim orani 1999
verilerine gore sadece %2.7'dir.
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1994 yilindan bugiine yasadigimiz kriz-
ler nedeniyle durgunluk dénemine giren
gayrimenkul sektorli, ekonominin dizel-
mesi ile 2004 yilindan itibaren tekrar can-
lanmaya baglamigstir. Ekonominin loko-
motifi olarak bilinen gayrimenkul sektori
bu gunlerde altin cagini yasamaktadar.
Ekonomiye ciddi bir katkisi olan bu
sektoriin devlet tarafindan strekli finase
edilmesi imkansizdir. Yillardir tlkemiz
sorunlarindan olan konut ihtiyacinin yeni
cikarilacak yasalar ile ¢oziilmesi beklen-
mektedir. Devlet Planlama Tesgkilat,
1990-2005 yillarn  arasinda  kentsel
alanlardaki konut ihtiyacini yaklagsik 8
milyon adet olarak belirtmistir. Bu kadar
yiksek konut ihtiyacimin gimdiye kadar
gerektigi oranda fayda géremedigimiz eski
sistemler ile ¢o6zlilemiyecegi agik bir
gercektir. Gayri-menkul sektoriiniin one

ciktigl bugiinlerde, gayrimenkul
finansmani da ayrica 6nem
kazanmaktadir. Uzun siiredir herkesin

bekledigi “Mortgage” sistemi, Mart 2007
tarihinde yururlige giren konut finans-
mani kanunu ile resmen finansman siste-
mimize dahil edilmis bulunmaktadir. Bu
Kanunun c¢ikacagi haberleri bile, tilkemiz-
deki gayrimenkul fiyatlarinin artmasim
neden olmustur. Ev  sahibi olma
hayellerini bu sisteme baglayan o6zellikle
distk gelire sahip kimseler, sistemin
citkmasindan sonra hergeyin diizelecegini
ummaktadir-lar. Basin yayin organlar: ve
cesitli kuruluglar “kira 6der gibi ev sahibi
olma” sistemi olarak tamimladiklar
mortgage sistemi sayesinde herkesin bu
sartlarda konut sahibi  olacaklarini
belirtmiglerdir. Istikrarli bir ekonomi ile
devam ettigimiz takdirde faiz oranlarimiz
daha da diige-cektir. Bu sartlar saglandig:
takdirde, kira oder gibi ev sahibi olmak
her kesim i¢in mimkiin olabilecektir.

Sonu¢ olarak, Mart 2007 tarihinde
cikan “Konut Finansmam Sistemine Ilis-
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kin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Ya-
pilmas1” hakkindaki kanunun
gayrimenkul sektoriinde canhihk
yasadigimiz bugiinlerde faydali olacag: bir
gercektir. Fakat kanu-nun kisa siirede

konut finansmani sis-teminin tum
sorunlarini ¢Ozmesi beklene-mez.
Ulkemizdeki konut kredileri faiz

oranlarinin halen yiiksek oldugu bir
durumda sistemin tam randimanli olarak
calismasi beklenemez. Ulkemizdeki faiz
oranlarinin dismesi, sistemin konut fi-
nansmani kuruluslar1 tarafindan anlasil-
mas1 ve sistemdeki eksikliklerin gideril-
mesi i¢in belirli bir sirenin ge¢mesi
gerekmektedir.
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EKLER

Diizenli Aylik Odemeli Konut Kredisi Odeme Tablosu (Senaryo 1)

Taksit Faiz Anapara Kalan

Aylar Tutan Tutan Odemesi Anapara
120,000.00

1 1,808.50 1,800.00 8,502 119,991.49
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2 1,808.50  1,799.87 8,630 119,982.87
3 1,808.50  1,799.74 8,759 119,974.11
4 1,808.50  1,799.61 8,890 119,965.22
357 1,808.50 104.65  1,703.85 5,272.74
358 1,808.50 79.00  1,729.41 3,543.33
359 1,808.50 53.15  1,755.35 1,787.98
360 1,814.79 26.82  1,787.98 0,00
Toplam _ 651067,016 531067  120,000.00

Erken Odemeli Konut Kredisi Odeme Tablosu (Senaryo 2)

Anapara Kalan

Aylar  Taksit Tutan Faiz Tutan Odemesi Anapara
181 1,627.30 1,123.00 504.29 113,423.40
182 1,627.30 1,134.23 493.06 112,930.33
183 1,627.30 1,129.30 497.99 112,432.34
184 1,627.30 1,124.32 502.97 111,929.36
297 1,627.30 63.48 156.81 4,785.03
298 1,627.30 47.85 1,579.45 3,205.58
299 1,627.30 32.05 1,595.24 1,610.34
300 1,626.41 16.10 1,610.31 0.00

Toplam 19,6902.00 82,974.75 11,3927.66

Diizensiz Aylik Odemeli Konut Kredisi Odeme Tablosu (Senaryo 4)

Taksit Faiz Anapara Kalan

Aylar Tutan Tutan Odemesi Anapara

1 1500.00 1,800.00 -300.00 120,300.00

2 1500.00 1,804.50 -304.50 120,604.50

3 1500.00 1,809.06 -309.06 120,913.56

4 1500.00 1,813.70 -313.70 121,227.27

5 1500.00 1,818.41 -318.41 121,545.68

357 3000.00 155.59 2,844.41 7,528.32

358 3000.00 112.92 2,887.07 4,641.24

359 3000.00 69.62 2,930.38 1,710.86

360 1,736.52 25.66 1,710.86 0.00
Toplam 887,236.50 767,236.52 120,000.00
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