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MORTGAGE BASED ON FINANCING SYSTEM:
REVERSE MORTGAGE AND ITS APPLICATION
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OZET

Tersine mortgage artan finansal ihtiyaclar dogrultusunda ortaya
ctkmig gayrimenkul ipotegine dayali bir bor¢lanma aracidir. Bu uygulama
sahip olunan konutun tiiketim kaynagi olmak amaciyla likit varliklara
doniistiiriilmesi siireci olup finans literatiiriinde “artan borglanma, azalan
varlik degeri” olarak nitelendirilmektedir.

ABSTRACT

Reverse Mortgage is a mortgage based debting mean appeared for
increasing financial needs. This application is process of turning owned
house to liquid assets for being the source of consumption and called as
“Rising Debt’ and ‘Falling Equity’ at finance literature.

Tersine Mortgage, Konut Karsilig1 Bor¢glanma, ‘Konut Zengini’ ancak ‘Nakit
Fakiri’, ‘Artan Bor¢lanma Karsiliginda Azalan Varlik Degeri’.

Reverse Mortgage, Home Equity Conversion Mortgage, ‘House Rich’ and
‘Cash Poor’, ‘Rising Debt’ and ‘Falling Equity’.

1. GIRIS

Mortgage (ipotege dayali konut finansmani) sistemi, gelismis
tilkelerin en Onemli gayrimenkul finansman sistemi olarak yillardir
uygulanmaktadir. Kira 6der gibi ev sahibi olmak seklinde bilinen mortgage,
belirli bir gayrimenkuliin ipotek gosterilmesi suretiyle kredi alinmasi
yontemidir. Mortgage ev sahibi olmak isteyenlerin uzun vadeli ve diisiik faiz
oranlar ile ev sahibi olmasimi amaglayan bir sistemdir. Gayrimenkuliine
ipotek konulmak suretiyle borglanan taraf, borcunu ©Onceden belirlenen
vadelerde 6demeyi taahhiit etmektedir. Bor¢lu borcunu belirlenen vadelerde
o0demez ise kredi veren ipotek konulan gayrimenkulii satma ve alacagini bu
tutardan tahsil etme hakkina sahip olmaktadir (Ates, 2005: 50).
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Sosyal faydasi son derece yiiksek olan mortgage sistemi sagladifi
avantajlarla beraber bugiin bircok gelismis ve gelismekte olan iilke
uygulamasinda gozlemlenebilmektedir. Yine benzer sekilde gelismekte olan
tilkeler icin yeni sayilabilecek fakat gelismis iilkeler olarak
nitelendirebilecegimiz ABD’de ve Ingiltere’de son derece yaygin bir sekilde
uygulanan ve olusturdugu sosyal ve ekonomik faydalar bakimindan 6nemli
bir finansal ara¢ olarak nitelenen tersine mortgage sistemi de son yillarda
yayginlasmaktadir.

Tersine mortgage; en 6z tanimiyla, sahip olunan konutun nakde
doniistiiriilmesi  stirecidir. Bugiin gelismis iilkelerdeki yash insanlarin
bircogunun en Onemli sorunu, emeklilikleri sonrast mevcut biitceleri ile
konutlarinda yasamlarina nasil devam edebilecekleri sorunudur. Gelismis
tilkelerde, yash insanlarin bir¢ogunun mevcut bir konutu ve yasamlarin
devam ettirebilmeleri igin sinirhi bir sabit geliri vardir. Ancak ileri yas
diizeyinde olan bazi insanlarin bir takim finansal ihtiyaglarini karsilamaya
yeterli bir gelir diizeyleri mevcut degildir. Dolayisiyla ileri yas diizeyinde
olan yash insanlar, emeklilikleri siiresince, giinlik cari harcamalarin
karsilamak ve daha c¢ok nakit gerektiren saglik, konuta iliskin bakim-onarim
tamiratlari ile seyahat ve turizm amach hizmetlerin karsiligin1 6demek igin ek
gelir kaynaklarina gereksinim duymaktadirlar. Cogu yasli insanin bu
ihtiyaclar icin tersine mortgage gelismis iilkelerde uygulanmakta olan son
derece cazip ve sosyal faydasi son derece yiiksek bir finansal aragtir
(http://www .fanniemaefoundation.org/programs/hpd/pdf/hpd0404redfoot.pdf,
14.04.2000).

Tersine mortgage Ozel bir borglanma sekli olup sahip olunan
konutun nakde doniistiiriilmesi siirecidir. Tersine mortgage uygulamasinda
bor¢ alan taraftan borgluya para akimi yani mortgage degil, bor¢ veren
taraftan (tersine mortgage alacaklisindan) bor¢ alan tarafa (tersine mortgage
borglanicisina) para akim gerceklesmektedir (http:/www.hud.gov/offices/
hsg/sfh/hecm/ hecmabou.cfm, 25.12.2006). Bir baska ifadeyle; mortgage
uygulamasinda, diizenli 6demeler, toplam borcu azaltmakta ve sonunda da
bor¢ bitmekte iken, tersine mortgage uygulamasinda, durum bunun tersi
olmaktadir. Tersine mortgage uygulamasinda tersine mortgage alacaklisinin
borg vermeleri ile birlikte bor¢lanma tutari, zaman icerisinde artmaktadir. Bir
diger ifadeyle mortgagede amag, bir konut satin almak iken; tersine
mortgagede amag, sahip olunan konutun nakde doniistiiriilmesidir. Bu
cercevede tersine mortgage nitelemesi, tersine mortgage alacaklisinin tersine
mortgage bor¢lanicisina 6demelerde bulunmasi durumunu ifade etmektedir.

Bu calismanmin amaci; tersine mortgage uygulamasini ve tiirlerini
aciklamak, yOntemin avantajlarimi ve dezavantajlarini taraflar agisindan
ortaya koymak ve yontemin isleyisine yonelik 6rnek uygulamalar vererek,
Tiirkiye uygulamasi i¢in ¢ok yeni olan bu finansal araci tanitmaktir.
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2. TERSINE MORTGAGE NEDIR

Insanlar, yasamlar1 boyunca, emekliliklerinde daha rahat etmeyi
saglayacak finansal giice kavusmay1 amaglamaktadirlar. Bu amagla bir takim
birikimler saglanmasina ragmen, ihtiyaclar cercevesinde bu birikimler bazen
yeterli olmayabilmektedir (http://www.ffsenior.com/Data/FileManager/Lit
erature/Selections%2017%20Final %20050505.pdf,04.05.2006).  Ihtiyaclarin
karsilanmasi noktasinda, bugiin sahip olunan konut karsilifinda, nakit elde
etmenin bilinen iki yolu vardir. Birinci yol, konutun satilarak nakde
doniistiiriilmesidir. Fakat, bu takdirde konuttan ayrilmak durumunda
kalinmaktadir. ikinci yol ise, konut karsiliginda bor¢lanmadir. Bu durumda,
da aylik geri bor¢ ddemeleri yapilmak durumunda kalimldigr gibi belirli bir
gelir diizeyine sahip olmak sart1 da aranmaktadir. Bugiin, konut karsiliginda
nakit elde etmenin iiclincii bir yolu daha mevcuttur. Bu secenekte ise,
konuttan ayrilmak durumunda kalinilmadigr gibi, aylik geri bor¢ ddemeleri
yapilmasi s6z konusu olmamakta ve belirli bir gelir diizeyine sahip olmak
sarti da aranmamaktadir. S6z konusu bu segenek, tersine mortgage
uygulamasidir  (http://www.aarp.org/revmort/list, 14.04.2006).  Tersine
mortgage Ozel bir bor¢lanma sekli olup, sahip olunan konutun nakde
doniistiiriilmesi siirecini ifade etmektedir. Gelismis iilkelerde, milyonlarca
insan emekliliklerinde daha rahat bir yasam siirmek ic¢in bu araci
kullanmaktadir (http://www.fanniemae.com, 14.04.2006). ABD Ulusal
Tersine Mortgage Bor¢ Verenler Birligi (National Reverse Mortgage Lenders
Association) baskani Peter Bell, “cogu yasl insamin heniiz tersine mortgage
uygulamasimin gelir seviyesini ve yagsam kalitesini artirict finansal giivenligi
saglayict yonlerini bilmediklerini” ifade etmektedir (http://www.ffsenior.
com/Data/FileManager/Literature/Selections %2017 %20Final%20050505.pdf
,04.05.2006).

Tersine mortgage uygulamasi ile elde edilen nakit, genellikle belli
bir yasa gelmis insanlarin emekliliklerinde finansal ihtiyaclarinin
karsilanmasi, tatil, saglik veya sosyal gelire ek kaynak olmak vb. amaclar i¢in
kullanilmaktadir. ~ Tersine mortgage uygulamasinda bor¢ alan taraftan
bor¢luya para akimi - yani mortgage degil- bor¢ veren taraftan (tersine
mortgage alacaklisindan) borg alan tarafa (tersine mortgage borclanicisi) para
akim gergeklesmektedir (http://www.hud.gov/offices/hsg/sfh/hecm/hecmab
ou.cfm, 25.12.2006. Bu cergevede, tersine mortgage nitelemesi de, tersine
mortgage alacaklisinin, tersine mortgage bor¢lanicisina, 6demelerde
bulunmas: siirecini ifade etmektedir. Asagida yer alan tablo: 1’de, tersine
mortgage finansal aracinin anlagilmasimi daha kolaylastirmak amaciyla,
mortgage ve tersine mortgage finansal araglarinin belirgin ozellikleri
itibariyle karsilastirmas1 yer almaktadir (http://www.aarp.org/money/
revmort/revmort_basics/a2003-03-21-basicloanfeatures.html, 04.05.2006).
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Tablo 1: Mortgage ve Tersine Mortgage Karsilastirmasi

Mortgage Tersine Mortgage
Borc¢lanma amaci Konut satin almak Nakit elde etmek
Sozlesme yapilmadan Konut da hig bir Konut da tasarruf
once bor¢lunun tasarruf hakki yok hakki var
konuttaki hakki
Borclanma siiresince Borg¢ verene 6demeler | Alacakl tarafindan
borclu..... yapar kendisine yapilan

odemeleri alir.

Bor¢lanmanin Hig bir borcu kalmaz Onemli bir miktarda
sonucunda borg olusur.
bor¢lunun....
Borc¢lanma tiirii Azalan borca karsilik, | Artan borca karsilik,

artan varlik degeri azalan varlik degeri
Kredi gecmisi Istenmektedir Istenmemektedir

Kaynak:http://www.aarp.org/money/revmort/revmort_basics/a2003-03-21
basicloanfeatur es.html, 04.05.2006

Tersine mortgage seklinde bir ipotegin diizenlenebilmesi icin,
bor¢lanicinin 62 yas ve iizeri olma kosulu ile birlikte, konutun kendisinin
miilkiyetinde olmasi ve konutta kendisinin ikamet etmesi gerekmektedir.
Bununla birlikte, konutun heniiz 6denmemis mortgage borcu ile bakim ve
onarim ihtiyaci var ise, alinan borg, oncelikle mortgage borcunun 6denmesi
ve konutun bakim-onarim ihtiyacinin gerceklestirilmesinde kullanilmalidir
(http://www .banking.state.ny.us, 14.04.2000).

Tersine  mortgage’de, bor¢clunun 6demelerden ne  kadar
faydalanilacagi -yani bor¢clanma miktari- bor¢lunun yasina, konuta bigilen
degere, cari faiz oranlarina, konutun bulundugu cografi bolgeye ve segilen
tersine mortgage tiirtine bagh olarak degismektedir
(http://www ffsenior.com/Data/File Manager/Literature/Selections%2017%
20Final%20050505.pdf, 04.05.2006). Diyebiliriz ki; tersine mortgage
bor¢lanicist daha yagh ise ve daha degerli bir konuta sahip ise, daha az
bor¢lanarak daha fazla nakit elde edebilecektir.

Tersine mortgage uygulamasi ile tersine mortgage borglanicisi,
tersine mortgage alacaklisinca tarafina yapilacak aylik belirli bir 6demeye,
toplam veya belirli bir krediye sahip olma imkanina kavusmaktadir. Borcun
tamami, konut sahibi konuttan kalict olarak ayrilmadikca, konuttan
tasinmadikca ya da belirlenen donem bitmedikce 6denmemektedir
(http://www.consum ersunion.org, 14.04.2006).

Tersine mortgage’de uygulanan faiz, sabit veya degisken oranl
olabilmektedir. Fakat cogu tersine mortgageler, degisken faiz oranli olup,
piyvasa kosullarina bagl olarak degisen mali bir endeksi esas almaktadir
(http://www ftc.gov/bep/conline/ pubs/homes/rms.pdf, 04.05.2006). Tersine
mortgage’de faiz, aylik bor¢lanma tutarina ilave edilmekte ve geri ddeme
yapilmadig1 icin toplam borclanilan faiz tutari, ana borg ile birlikte bilesik
faiz iizerinden Onemli bir miktarda artmaktadir. Bundan dolayi, tersine
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mortgage uygulamasinda, azalan varlik degerine karsin hizla artan bir
bor¢lanma tutart s6z konusu olmaktadir. Asagida yer alan tersine mortgage
uygulamasini ortaya koyan sekil: 1’de de goriilecegi iizere; tersine mortgage
borcu, zaman icerisinde hizli bir sekilde artarak, konutun degerine
ulagsmaktadir. Bunun nedeni tersine mortgage borcu {iizerindeki faizin
genellikle bilesik faiz olusudur. Boylece faiz, hem her ay tahakkuk eden faiz
miktar1 ile hem de anapara ile birlikte hesaplanmaktadir. Bundan dolay:
bilesik faiz, 6denmemis borcun cok hizli bir oranda artmasina neden
olmaktadir. Ayn1 zamanda sekilden goriilecegi iizere; bor¢ toplami ¢izgisi,
konut degeri ¢izgisini keserek, ¢izginin iistiinde devam etmemektedir. Zira
tersine mortgage uygulamasinda, bor¢lanicinin, konutun degerinden daha
fazla borglanma imkaninm1 yoktur. Borca iliskin olarak geri ©deme
zorunlulugu, borcun geri 6édenecegi zamanda konutun sahip oldugu degerle
stnirlidir (http://www.ftc.gov/bep/conline/pubs/alerts/revralrt.htm-13k, 25.12.
2006).

Sekil: 1 Tersine Mortgage Sekil: 2 Mortgage

sll

Konutun Degen Komtun Degeri —

Konutun Net Degeri

Konutun Kalan
Net Degen

Borg Kalant -

Borg Toplamu

v

B

>
Zamary | Zaman

Kaynak: Home Made Money: A Consumer’s Guide Reverse to Mortgages,
http://www.aarp.org.revmort/list, 14.04.2006

Geleneksel morttage uygulamasint ortaya koyan sekil: 2’den
anlasilacag1 iizere, normal mortgage’nin amaci, ev satin almaktir. Bundan
dolayi, zaman igerisinde 6demeler gerceklestikce, bor¢ tutar1 azalmakta ve
sahip olunan konutun degeri artmaktadir. Oysa tersine mortgage’nin amaci,
ev karsiliginda nakit elde etmek, yani sermayeyi nakde doniigtiirmektir. Bir
baska ifadeyle tersine mortgage, bir bor¢lanma aracidir.

3. TERSINE MORTGAGE'NIN ISLEYiSi VE UYGULAMA
OZELLIiKLERI

Tersine mortgage bor¢lanmasinda sahip olunan konut maddi teminat
olarak gosterilmektedir (http://www library.soa.org/library/arch/199099/ARC
H90V23.pdf, 25. 12.2006). Bu tiir ipotekte, diger ipotek tiirlerinden farkli
olarak gayrimenkul sahibinin 6demede bulunmasi yerine, ipotek tesis eden
odemede bulunmaktadir. Ipotegin isleyisinde, gayrimenkul sahibi,
gayrimenkul iizerinden aylik gelir almaya devam etmekte, ancak diger
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yandan  gayrimenkul  iizerindeki  hakki  giderek  azalmaktadir
(Boysal,1987:19). Bundan dolay1 da bu tiir bir bor¢lanma “artan bor¢lanma
karsiliginda azalan varlik degeri” olarak nitelendirilmektedir.

Geleneksel mortgage’'nin aksine tersine mortgage’de, toplam
odenmemis borg, kiimiilatif olarak zaman igerisinde bilesik faiz tizerinden
artmaktadir. Odemeler dursa dahi, borcun vadesi dolmamakta ve bor¢lu
ancak konutta ikamet etmedigi zaman Odenebilir agamaya gelmektedir. Bu
stire¢ igerisinde, bor¢ bakiyesi, faiz yiikii ile birlikte artmaya devam
etmektedir (Boehm ve Ehrhardt, 1994: 388). Bor¢ 6demelerinin ve yiiklenilen
faizin, tersine mortgage bor¢ toplaminin zaman igersindeki artiris1 asagida 3 aylik
siireci verilen Grnek tersine mortgage tablosunda goriilebilmektedir. Ornekte
tersine mortgage borglanicisi, aylik 300 $ 6deme almaktadir. Aylik faiz oran
%]1’dir. Bor¢ olusum masraflar1 ve servis ticretleri gibi diger borg yiiklenimleri,
aciklama kolayligr icin dikkate alinmamistir.

Tablo 2: Tersine Mortgage nin Zaman Icersinde Artist

Varsayimlar:
Aylik 6deme tutar1:300 $
Bilesik faiz oram: Aylik %1
Gecen | Gecen Gecen Ayki Bu Ayki | Cari Toplam
Ay Ayki Bor¢ | Bor¢ Toplamn | Borg Toplam | Borg¢taki
Toplam Uzerindeki Odemesi | Borc Ayhk
Faiz Yiikii Artis
0 0 0 300 $ 300 $ 0
1 300 $ 3% 300 $ 603 $ 303 $
2 603 $ 6,03 $ 300$ | 909,03 % 306,03 $
3 909,03 $ 9,09 $ 3008 | 1.218,12 309,09 $
$

Kaynak: Home Made Money: A Consumer’s Guide Reverse to Mortgages,
www.aarp.org/revmort/list, 14.04.2006

Yukaridaki tablo: 2’den de anlasilacag: iizere, ilk bor¢ 6demesinden
sonra, bor¢lunun cari toplam borg toplami 300 $’dir. flk aydan sonra, tersine
mortgage borg¢lanicist, diger 300 $’lik 6demeyi almakta ve (300%0,01=) 3%’
lik faiz yiikii ilave olarak bor¢ toplami (300+300+3=) 603 $ olmaktadir.
Ikinci ayda, tersine mortgage borclamcisi, diger 300 $’yi almakta ve
(603*0,01=) 6,03 $ faiz yiikii bor¢ toplamina ilave olarak toplam borg tutari
(603+300+6,03=) 909,03 $ olmaktadir. Uglincii ayda ise, tersine mortgage
borglanicist, diger 300 $’yi almakta ve (909,03*0,01=) 9,09 $ faiz yiikii borg
toplami ilave olarak toplam cari bor¢ (909,03+300+9,09=) 1.218,12 $
olmaktadir.

Eger borcun 1 yillik artigini ifade edecek olursak, tersine mortgage
kullanicisinin toplam borcu 3.843 $ olurdu. Yani yillik, (300*%12=) 3.600
$’nin 12 aylik her ay 300 $ 6demeli tutarina, yilda 243 $ faiz yiikii ilave
olmaktadir. Benzer sekilde, 10 yilin sonunda tersine mortgage kullanicisinin
toplam borcu 69.702 $ olacaktir. Yani; 36.000 $’lik aylik bor¢ 6demesi ve
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33.702 $ faiz yiikii ilave olmaktadir (http://www.fanniemae.com/global/
pdf/homebuyers/moneyfromhome.pdf, 14.04.2006).

Tipik tersine mortgage borglanicisi ortalama olarak 62 yas ve iizeri
yaslarda, dul olan, belirli bir miktarda sosyal giivenlik gelirleri olan ve az
sayida ya da hi¢ ¢ocugu olmayan insanlardan olugsmaktadir. Asagida yer alan
sekil: 3’de, 62 yas ve {izeri konut sahipleri ile tersine mortgage
bor¢lanicilarinin yas diizeylerine gore karsilagtirmali durumu gosterilmistir.
Tersine mortgage uygulamasinin ileri yas diizeylerinde daha fazla goriilmesi
sasirtict degildir. Zira yas diizeyi ilerledikce daha fazla bor¢lanma imkani
dogarak, sahip olunan konutun gercek degerine daha yakin bir bor¢ elde
edilebilmektedir  (http://www.library.soa.org/library-pdf/m-rs04-2_7.pdf
25.12.2006).

Sekil 3: 62 Yas ve Uzeri Konut Sahipleri ile Tersine Mortgage
Borglanicilarinin  Yas Diizeylerine Gore Karsilagtirmali
Durumu

52%

41%
37T%

25% 23% 23%

62 69 70 79 80+
ETersine Mortgage Borglararilan  [62 Yag ve Ustii Konut Sahipleri
Kaynak: Stucki, 2004: 12

Tersine mortgage araciligi ile elde edilen nakit, her hangi bir amag
icin kullanilabilmektedir. Genellikle elde edilen nakit, giindelik yasamsal cari
harcamalarin  karsilanmasinda, tamir ve tadilat islerinde ve saglk
harcamalarinda veya seyahat ve tatil amaclartyla kullanilabilmektedir
(http://www.reversemortgagenation.com/reversemort gage.html, 14.04.2006).
Amerikan Emekli Sandig1 (American Association of Retired Persons-AARP)
tarafindan yapilan arastirmada, bu tiir kredi kullaniminin nedeni %84’liik bir
tercihle, konutta yasamaya devam edebilme imkam saglamasi oldugunu
ortaya koymustur (http:// www.consumersunion.org, 14.04.2006).

Tersine mortgage’de 6 adet 6deme sekli vardir. Bunlar (Boehm ve
Ehrhardt, 1994:388);
1- Toplam 6demenin bir defada gercgeklestirilmesi seklinde,

2- Konutta ikamet edildigi siire zarfi boyunca, aylik esit odemeler
seklinde,

3- Belirli bir sabit dénemle sinirli kalmak iizere, aylik esit ddemeler
seklinde,
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4-Istenildigi an cekilmek iizere, belirli bir kredinin hesapta
bulundurulmasi seklinde,

5- Konutta ikamet edildigi siire zarfi boyunca aylik taninan kredi
miktarinin ¢ekilmesi seklinde,

6- Belirli bir sabit donemle sinirli kalmak tizere, taninan kredinin aylik
odenmesi seklinde

Odeme seneklerinin goklugu, tersine mortgage finansal iiriiniiniin
esnekligine bir isaret olmaktadir (Chou, 2006: 720) Genellikle tersine
mortgage borglanicilari, kendi ihtiyaclarina uygun olan 6deme secenegini
secmektedirler. Tersine mortgage borclanmasinda, uygun secenegin
belirlenmesi, emeklilik yillarinda daha rahat bir yasam siiriilmesine yardimct
olmakta iken, yanls bir 6deme secenegi, finansal bir¢ok sorunu beraberinde
getirmektedir (http://www.consumersunion.org/finance/rmbwc798.htm, 04.
05.2006). Ornegin; aylik 6deme secenegi, tersine mortgage borglanicisinin
yasamina kararli bir gelir kaynag1 saglamay1 garanti etmektedir. Belirlenmis
zaman diliminin sonunda, bor¢lanma tamamlandiginda, tersine mortgage
borglanicist ya da varisi, borcun tamamini faiziyle birlikte odemektedir.
Genellikle bu vadenin dolmasi; bor¢lunun 6liimii, konuttan ayrilmasi, belirli
bir zaman dilimi icin alinan tersine mortgage taksitlerinin bitmesi ya da
konutun satilmasi seklinde olmaktadir. Oliim ile birlikte konuta iliskin
tasarruf yetkisi, alacakli tarafa gegmemekte, ancak mirasg¢ilarin borcu 6deme
yiikiimliiliigii dogmaktadir. Genellikle borg, ya konut satilarak yada yeniden
finansmanla karsilanmaktadir  (http://www.ftc.gov/bcp/conline/pubs/alerts
/revralrt.htm - 13k, 25.12.2006).

Tersine mortgage borcunun olusumu aninda tersine mortgage
alacaklis1 tarafindan borca yiiklenebilecek iicretler, 6demeler ve maliyetler
asagidaki gibidir (http:// www.banking.state.ny.us, 14.04.2006 );

Borg olusum iicreti,

Kayit ve belgeleme iicreti,

Degerleme ticreti,

Vergi ve tasarruf hakki aragtirmasi ticreti,
Kredi raporu 6demesi,

Zemin arastirma etiit iicreti,

Denetim iicreti,

Mortgage sigortasi,

Gayrimenkul vergileri ve sigortasi,
Mortgage komisyonculuk hizmet iicreti.

Tersine mortgage bor¢clanmasina daha ziyade uygun olan ve tercih
edilen konutlar; malikinin kendisinin ikamet ettigi tek ailelik miistakil
konutlardir. Karavan tarzi mobil konutlar ve ortak kullanimli konutlar
yonteme uygun  degildir  (http://www.financialfreedom.com/Reverse
Mortgage/Process, 14.04.2006). Tersine mortgage borclanmasi siiresince,
tersine mortgage alacaklisma herhangi bir geri 6deme s6z konusu degildir.
Bununla birlikte tersine mortgage tutari 6dendikten sonra arta kalan deger,
tersine mortgage borglanicisina veya mirasgilarina geri iade edilir
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(http://www .reversemortgagenation .com/reverse-
mortgage.html, 14.04.2006). Tersine mortgagenin Odeme siiresi doldugu
zaman, konut sahiplerinin alternatif mali kaynaklar1 yoksa, bor¢larin1 6demek
icin konutlarim1 satmaktan bagka yollar1 yoktur. Buradaki 6nemli 6zellik,
borcun geri 6deme zamani geldiginde, konutun degeri iizerinden yeniden
bor¢lanma imkani olmayigidir. Nadiren bu yola uzun vadeli bor¢lanma
seklinde California’da rastlanmakla beraber, konutun degeri ¢ok
diismektedir. Bu cercevede, tersine mortgage kullanimi tercihinde go6z
oniinde bulundurulacak unsurlar, asagidaki gibi sayilabilir
(http://www.mtgprofessor.com/A% 2020Reverse 9%20Mortgages
/how_doi_geta_reverse_mortgage .htm, 25.12.2006);

e Yasamsal ihtiyaglarin karsilanmasi igin ilave gelir kaynagina ihtiyac
duyulmast,

¢ Finansal ihtiyaglarin karsilanmasinda daha ucuz olanaklara ulagmanin
miimkiin olmamasi,

¢ Sahip olunan konutun miras birakma niyetinin olmamasi

hallerinde tersine mortgage kullanilmasi uygun olmaktadir.

Yapilan aragtirmalar ortaya koymustur ki; piyasa degerleri yiiksek
konutlarda veya varlikli insanlarda tersine mortgage uygulamast daha ¢ok
goriilmektedir. Asagida yer alan sekil: 4’de 62 yas ve iistii konut sahiplerinin
sahip olduklar1 konutlarin degeri ile tersine mortgage borg¢lanicilarinin sahip
olduklar1 konutlarin degeri karsilastirmali olarak gosterilmistir. Sekilden
anlasilacag1 lizere, tersine mortgage borclanicilari, genel yasli insanlara
nispetle konut zengini insanlardir. 62 yas ve lizeri tersine mortgage
borglanicilarinin %46’sinin sahip olduklari konutlarinin degeri, 100.000$ ile
199.999$ arasindaki tutari konut sahiplerinin %34’ ile karsilastirildiginda
anlasilmaktadir ki, konut zengini kisilerde tersine mortgage uygulamasi daha
yaygindir. 200.000$ ve daha degerli konutlarda, tersine mortgage
bor¢lanmasi daha fazladir (Stucki, 2004: 12).

Sekil 4: 62 Yas ve Usti Konut Sahiplerinin Sahip Olduklari
Konutlarin Degeri Ile Tersine Mortgage Borglanicilarinin
Sahip Olduklart Konutlarin Degerinin Karsilagtirmali

Durumu
45% 46%

34%
30%

24%

21%

100.000$’ Dan Daha Az 100.000$ - 199.999$  200.000$ +
WT ersine Mortzaze Borglameilan 62 Yag e Ustit Konut Sahipleri

Kaynak: Stucki, 2004: 12
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4. TERSINE MORTGAGE’NIN GELISIiM SURECI

Ozellikle 1970’1 yillardan sonra, 65 ve daha iistii yasta insanlar,
yiiksek okul mezunu olmaya baslamiglardir. Egitim seviyesinin artigi, ileri
yas diizeyinde insanlar tarafindan, tersine mortgage finansal {iriiniiniin
anlasilmasim  kolaylagtirmistir. Bu kapsamda da, toplum icerisinde, bu
finansal tirtiniin kullanim1 yayginlagmistir. Asagida yer alan sekil: 5’de 1967-
2001 yillar1 arasinda, yashh niifusun ge¢mis yillara oranla finansal
durumlarinin gelisim seyrini gostermektedir. 65 yas ve {istii insanlarin, 1967-
2001 yillar1 arasi ortalama gelir diizeyenin artmasi, bu yillarda tersine
mortgage finansal {riintin  kullammimin  yayginlasmas:t ile birlikte
aciklanabilir (http://www.nga.org/cda/files/04databook03.PDF,25.12.2006).

Sekil:5 1967-2001 Yillar1 Arasi 65 Yas ve Ustii Insanlarin
Gelir Seviyesinin Gelisim Seyri

/’/

RE- S S e T T S R - ~

S P S F T S TS

Iillar

Kaynak: http://www.census.gov./hhes/income/histinc/histinctb.html., 12.11.
2006

Bir diger bakis acisiyla, asagida yer alan sekil: 6’da, 1959-2001
yillar1 arasinda 18 yas ve alt1, 18-64 yas aras1 ve 65 yas ve listii yas gruplar1
arasinda yoksulluk oranlart verilmistir. Ozellikle diger yas gruplar ile
kiyaslandiginda, yoksullugun yash insanlar arasinda azaldigi goriilmektedir.
1960’11 yillarda, yash insanlarin yoksulluk orani, yaklasik olarak niifusun
1/3’1i iken bu rakam 2001 yilinda 1/10 diizeylerine kadar inmistir.

Sekil 6: 1959-2001 Yillar1 Aras1 Yoksulluk Oranlari

o
o
20
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Kaynak: http://www.census.gov./hhes/poverty/histpov/perindex.html.,
12. 11.2006
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Asagida yer alan sekil: 7°de, tersine mortgage kullaniminin 1990 ile
1999 yillar1 arasindaki artis eilimi yer almaktadir (http://www.nga.org/cda/
files/04data book03.PDF, 25.12.2006).

Sekil 7: 1990-1999 Yillar1 Arasi Tersine Mortgage Kullanimi

8000

7,500

7,000

Yillar a0
itibariyle 500
Tersine ]
Mo 5,000
Borglanma 450

H 4,000
2,600

2,000
2,500
2,000
1.500 1
1.000

S00

1920 191 1992 1993 1994 1985 1985 1907 1988 1989

Kaynak: Rolda, 2000: 32

Sekilden de anlasilacag iizere, tersine mortgage finansal {iriiniiniin
kullanim1 giderek yayginlagsmaktadir. Tersine mortgage finansal iiriinii gelir
olusturucu ve artan ihtiyaclar1 karsilayici nitelikleri itibariyle toplum
icersinde yayginlagmaktadir.

5. TERSINE MORTGAGE UYGULAMA ADIMLARI

Basit bir tersine mortgage siirecinin uygulama asamalari, asagidaki
adimlarn  takip etmektedir(http://www.aarp.org/money/revmort/revmort_

basics/Articles/a2003-03-21basic loanfeatures.html, 14.04.2006).

® Haberdar Olma: Tersine mortgage uygulamasindan yapilan
reklamlardan, iligkide bulunulan ¢evreden, bilimsel bir makaleden veya
yazili basindan haberdar olunmasi agamasidir.

® Harekete Gecme: Eger tersine mortgage uygulamasindan
yararlanmak isteniyorsa, ekstra bilgi ihtiyacin1 gidermek icin harekete
gecilecektir. Bu durumda konu ile ilgili bilgi tersine mortgage
sektoriinde calisan kuruluslardan veya ABD Ulusal Tersine Mortgage
Bor¢ Vericiler Birliginden (National Reverse Mortgage Lenders
Association) alinabilecektir.

® Damisma: Amerikan Konut ve Kentsel Yasam Gelisim Idaresi (US
Housing and Urban Development-HUD) tarafindan yetki verilmis bir
danisman sirket veya Amerikan Konut ve Kentsel Yasam Gelisim
Idaresi (US Housing and Urban Development-HUD) tarafindan
olusturulan bir telefon danisma hattindan faydalanilarak, bilgi
aliabilinecektir. Devletin siirece dahil olmasi, sistemin giivenle islemesi
acisindan onem arz etmektedir.
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Damigmanlik hizmeti ile beraber, yontemin tersine mortgage
bor¢lanicist icin, artt ve eksi yonleri 6grenilmekte ve bununla birlikte
uygulamadan saglanacak gelirin, ihtiyaglar1 karsilayip karsilamadigi ve
uygun borclanma secenegi gibi tiiketicin ihtiyaclarina hitap eden hususlar
tespit edebilmektedir (http://www.financialfreedom.com /ReverseMortgage/
Process, 14.04.2006). Tersine mortgage uygulamasindan yararlanma
agsamasinda,  asagida  yer alan  sorulara  cevap  aranmalidir
(http://www.consumersunion.org/finance/revconwc899.htm, 14.04.2006).

e Ne kadar paraya ihtiya¢ duyuldugu?

e Tersine mortgage uygulamasma girmeksizin ihtiyaclarin
kargilanmasinin baska bir yolu mevcut olup olmadigi?

e Tersine mortgage uygulamas: devlet tarafindan saglanan
sosyal igerikli (saglik sigortast gibi) hizmetlerden bugiin ve
gelecekte yararlanma imkanlarini kisitlayip kisitlamadig1?

e Tersine mortgage uygulanmasi icin gerekli niteliklere sahip
olunup olunmadig1?

e Tersine mortgage uygulamasindan ne kadar bor¢lanma
saglanabilecegi?

e Borclanmanin faiz ve diger iicretler dahil toplam maliyeti
nekadar olacag1?

e Tersine mortgageden elde edilen fonlar1 hangi harcamalarda
kullanabilecegi?

e Oliim halinde eslerden biri konutta yasamaya devam
edebilecek mi yoksa konuttan ayrilip borcu 6demek durumunda mi1
kalacak ?

e Huzur evine gitmek durumunda kalindiginda borcun vadesi
dolup 6denebilir asamaya mi1 gelecek?

e Bor¢ 6dendikten sonra ¢ocuklara ve miras hakki bulunanlara
ne kadar bir deger kalacak?

e FErken geri ddeme cezasi olacak mi1?

e Tersine mortgage uygulamasinda konutun vergilerine,
sigortasina ve bakim onarimina iliskin ne tiir yiikiimliilikler s6z
konusu olacak?

® Basvuru ve Beyan: Odeme secenegi (ayhik sabit 6deme, toplam
odeme, belirli bir kredi smirli 6deme veya bunlarin kombinasyonu
seklinde) secilerek basvuru formu doldurulur. Tersine mortgage
alacaklisi, konut sahibine borcun tahmini toplam maliyetini agiklar.
Konutun degerlemesinin yapilmasi ile tersine mortgage alacaklis1 nakdi
hazirlar. Konut sahibi ise, tersine mortgage alacaklisi tarafindan istenilen
tanimlayici bilgileri, (fotograf, sosyal sigorta numarasi, tapu senedi ve
mevcut mortgagelere iliskin bilgileri) hazirlar ve teslim eder.

® fslem: Tersine mortgage alacaklis1 degerleme, ipotek ve benzeri
islemleri diizenler. Degerleme iglemi ile konutun piyasa degeri belirlenir
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ve fiziksel durumu tespit edilir. Eger konutta bakim onarimi tamiri
gerektirir durumlar s6z konusu ise konut sahibi, tersine mortgage
sozlesmesinin yapilmasi ile beraber, tamiratin gerceklestirecegine dair
bir yiiklenici kiralamak durumundadir.

® Sozlesmenin Yapilmasi: Gerekli bilgi ve verilerin elde ediminden
sonra, tersine mortgage alacaklist bor¢ verme Olciilerinin (6deme
seceneginin belirlenmesi, faiz orani ayarlama sikliginin tespiti vb.)
belirlenmesi ile, finansal kabul i¢in bor¢ paketi finans boliimiine sunulur.
Genel olarak, bu durum 4-8 hafta gibi bir siireyi almakla birlikte, bazen
daha fazla da siirebilir ve gerekli inceleme sonucunda sozlesme
tamamlanir.

® imzalama: Eger bor¢ paketi onaylamirsa, sozlesme gerceklesmis
olur. Baslangi¢ ve beklenen faiz orani hesaplanir. S6zlesme maliyetleri
borcun bir kismi olarak hesaba alimr. Son olarak tersine mortgage
alacaklis1 tarafindan hazirlanan borglanma belgesi, konut sahibince
imzalanir.

® Odeme: Tersine mortgage borglanicisi fon kaynagini sectigi 6deme
secenegi dogrultusunda elde edecektir ve istedigi herhangi bir amag i¢in
kullanabilecektir. Eger konut iizerinde herhangi bir bor¢ varsa oncelikle
bu bor¢ ddenmelidir. Bu suretle yeni bir ipotek, konut i¢in s6z konusu
olabilecektir.

Konut sahibi, imzaladig1 tersine mortgage bor¢ sozlesmesini
imzalama tarihinden sonra ii¢ i giinii igersinde iptal etme hakkina sahiptir.
Siire, iiclincii giiniin gece yarisinda dolmaktadir. Siirenin hesabinda, is giinii
olarak cumartesi giinleri sayilmakta, ancak pazar ve resmi tatil giinleri
sayllmamaktadir. Ug giinliik siire gecmeden, tersine mortgage borclusuna
o0deme yapilmadigr gibi herhangi bir faiz tahakkuku da s6z konusu degildir.
Tersine mortgage sozlesmesinin iptal edilme islemi, tersine mortgage
alacaklis tarafindan saglanan bir form vasitasiyla, mektup veya faks ile yazili
bir sekilde yapilmalidir. Bu siirecin bitiminde, bor¢lanilan fon kaynagi
Odenebilir.

® Geri Odeme: Bor¢ sz konusu oldugu siirece tersine mortgage
bor¢lanicist (konut sahibi sahis), herhangi bir aylik mortgage geri
Odemesi, tersine mortgage alacaklisina bulunmamaktadir. Konutta esas
yerlesici olarak oturmaya devam edilmediginde bor¢ muaccel olup geri
o0denmek durumundadir. Borg, konut sahibinin kendisi veya mirascilari
tarafindan konut satilmaksizin odenebilir. Bununla birlikte geri 6deme
yikiimliliigi, konut degerini veya satis fiyatim1 asamaz. Ayrica,
herhangi bir mali yaptirimi s6z konusu olmaksizin, tersine mortgage
bor¢lanicisi, borcunun biiyiikk bir kismimi 6deyebilir. Bununla birlikte,
borcun tamaminin 6denmesi, bor¢ s6zlesmesinin fesih edilmesi anlamina
gelir. Tersine mortgage borglanicis1 eger, aylik 6deme secenegi tercih
etmis ise, aylik 6demelerin hizli artiginin engellenmesi amaciyla pesin
6demede bulunabilir. Ayrica, borcun onemli bir kisminin azalmasi ile
birlikte, tersine mortgage borclusu mevcut anapara limitini
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artirabilmektedir(http://www.fanniemae.com/global/pdf/homebuyers/mo
neyfromhome.pdf 14.04.2006).

6. TERSINE MORTGAGE UYGULAMASINDA
TARAFLARIN SORUMLULUKLARI

Tersine mortgage programlarinin tiimiinde konut sahiplerinin konut
iizerindeki hak ve sorumluluklari devam etmektedir. Oyle ki, tersine
mortgage bor¢lanicisinin bu sorumlulugu, konuta ait vergileri, bakim-onarim
ve tamiratlar1 kapsamakta olup, bu sorumluluk, 6demeler devam ederken de
siirmektedir. Tersine mortgage uygulamasinin devamu siiresince konut sahibi
konutun bir bolimiinii kiraya veremez, konut i¢in yeni bir sahiplik hakki tesis
edemez veya konut karsiliginda yeni bir bor¢lanmaya gidemez.

Tersine mortgage alacaklisi; gayrimenkul vergilerinin 6denmemesi,
konutun bakim, onarim ve tamiratlarinin gerceklestirilmemesi ve konutun
sigorta 0demelerinin yapilmamamas: hallerinde geri 6demeyi talep etme
hakkina sahip olmaktadir. Bunlar tersine mortgage alacaklisi tarafindan ileri
stiriilebilecek son derece hakli nedenlerdir. Bununla birlikte, tersine mortgage
alacaklisi, bu tiir masraflar1 6deyerek bor¢ tutarinin kalanini tersine mortgage
borglanicisina  0deyebilir. Tersine mortgage alacaklisinin giivenligini
etkilediginden dolayi, geri odemeyi talep etme hakkin1 doguran diger
nedenleri ise asagidaki gibi siralaya biliriz.

e Konutun bir kisminin kiraya verilmesi,

e Konuta yeni bir hak sahibi dahil edilmesi,

e Konutun sinirlarinin degistirilmesi,

¢ Konutun karsiliginda yeni bir bor¢glanmanin gerceklestirilmesi,

e Tersine mortgage bor¢lanicisinin konuttan ayrilmast veya konutun bir
yere bagis yapilmast,

e Yanlis bilgi verme, hile veya suca yonelik davranislar,

¢ Konutun istimlak edilmesinin gerekli oldugu haller

Yukarida belirtilen durumlarin, 6nceden tespitine yonelik olarak
tersine mortgage borclanicisinin borcu muaccel hale getirici sozlesme
sartlarin1 iyi bir sekilde okumasi ve anlamasi, kendisinin sorumlulugunu
gerektirmektedir (http://www.aarp.org/revmort/list, 14.04.2006).

7. TERSINE MORTGAGE TURLERIi

Farkli maliyet, bor¢clanma ve vade kosullar1 sunan tersine mortgage
tirleri mevcuttur. Genel olarak dort cesit tersine mortgage {iriinii sunan
kurulus mevcuttur. Bunlar; Amerikan Konut ve Kentsel Yasam Gelisim
Idaresinin (US Housing and Urban Development-HUD), Konut Karsihig
Mortgage (The Home Equity Conversion Mortgage-HECM) programi,
Fannie Mae’s Home Keeper, Financial Freedom Cash Account Plan ve
Financial Freedom Cash Account Plan tarafindan gelistirilen Financial
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Freedom Senior Funding Corporation’dur. Her bir yontemin, tiiketicinin
ihtiyaglar1 dogrultusunda avantajlar1 ve dezavantajlar1 bulunmaktadir.

7.1 Konut Karsihgi Mortgage (The Home Equity Conversion
Mortgage-HECM)

Konut Karsiligi Mortgage (The Home Equity Conversion Mortgage-
HECM), Amerikan Konut ve Kentsel Yasam Gelisim Idaresinin (US Housing
and Urban Development-HUD) bir yan kurulusu olan Konut Idaresi (Federal
Housing Administration-FHA) nce sigortalanmis tersine mortgageleri, 1989’
dan beri 62 ve daha iistii yasta konut sahibi insanlara yonelik hizmet veren en
eski ve en popiiler tersine mortgage c¢esididir. Amerikan Konut ve Kentsel
Yasam Gelisim Idaresinin (US Housing and Urban Development-HUD) ve
onun yan kurulusu olan Konut Idaresi (Federal Housing Administration-
FHA) tersine mortgage sektoriinde Konut Karsiligi Mortgage (The Home
Equity Conversion Mortgage-HECM) programi ile faaliyet gostermeye
baslamistir. Ayrica The Home Equity Conversion Mortgage (HECM)
Amerikan Konut ve Kentsel Yasam Gelisim Idaresince (US Housing and
Urban Development-HUD) uygun bulunmus 6zel bor¢ verme kurumudur.
Amerikan Konut ve Kentsel Yasam Gelisim Idaresine (US Housing and
Urban Development-HUD) gore; HECM Programinin amaclar1 (Weber ve
Chang, 2006: 38);

® Yagh insanlarin 6zel ihtiyaclarinin karsilanmasinda, konutlarinin likit
varliklara doniistiiriilme siirecine izin verilmesini saglamak;

e Konut degerinin likit varliklara doniisiimiinii saglayarak, tersine
mortgage sektoriine katlimi artirmak ve tegvik etmek,

e Tersine mortgage’ye yonelik talebi belirlemek ve tersine mortgage
tirlerinden, yasli insanlarin ihtiyaglarina uygun olacak programlari
belirlemede yardimci olmak,

Konut Karsiligi Mortgage (The Home Equity Conversion Mortgage-
HECM), Amerikan Konut ve Kentsel Yasam Gelisim Idaresi (US Housing
and Urban Development-HUD) tarafindan gelistirilmis ve Konut Idaresi
(Federal Housing Administration-FHA) tarafindan sigortalanmis, yash
insanlara konutlarimin karsihiginda nakit elde etme olanagi saglayan bir tiir
borglanma  aracidir  (http://www.fanniemae.com/global/pdf/homebuyers/
moneyfromhome. pdf, 14.04.2006). Konut Idaresi (Federal Housing
Administration-FHA) sigortasi, ayrica, tersine mortgage borclanicisini, tersine
mortgage alacaklisinin borcu Odememesi veya Odemelerde devamlilig
saglanmamasi durumlarina karst korumaktadir. Tersine mortgage alacaklisinin
odeme yapamamas: durumunda Konut Idaresi (Federal Housing
Administration-FHA) tersine mortgage alacaklisi adina 6demeyi yapmaktadir
(Weber ve Chang, 2006: 38). Ayrica Konut Karsiligi Mortgage (The Home
Equity Conversion Mortgage-HECM) bor¢lanmalar1  alacakliyt  borg
toplaminin konutun degerini asmasi riskine karsi korunmaya caligmaktadir.
Program ayrica, potansiyel tersine morgage borclanicilarinin Konut Idaresi
(Federal Housing Administration-FHA) tarafindan yetki almig bagimsiz
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danigmanlardan, danismanlik hizmeti almalarini1 gerektirmektedir (Mayer ve
Simons, 1993: 4).

Her ne kadar bir¢ok farkli sekilde tersine mortgageler mevcut olsa
da, Konut Idaresi (Federal Housing Administration-FHA) piyasaya Konut
Karsiigi Mortgage (The Home Equity Conversion Mortgage-HECM)
programu ile girdigi zaman sektor onemli sekilde biiylime gostermistir.
Amerikan Konut ve Kentsel Yasam Gelisim Idaresinin (US Housing and
Urban Development-HUD), Konut Karsiligit Mortgage (The Home Equity
Conversion Mortgage-HECM) programiyla getirilen tersine mortgage
alacaklilarina yonelik sigortalar, piyasay:r cesaretlendirip genislemeye neden
olmustur.

Halen Konut Karsiligt Mortgage (The Home Equity Conversion
Mortgage-HECM) programi ile maksimum verilebilir bor¢ miktar1
$208,800’dir. Konut Karsiligit Mortgage (The Home Equity Conversion
Mortgage-HECM) programi yalnizca ¢ekirdek aile konutlarina, en az
binalarin %4’iine sahip konut sahiplerine, mobil konutlara, Amerikan Konut ve
Kentsel Yasam Gelisim Idaresince (US Housing and Urban Development-
HUD) onaylanmis kat miilkiyetlerine bor¢ vermektedir. Ayrica bu program,
tilketicilere son derece genis bir O0deme secenegi sunmaktadir. Konut
Karsiligt Mortgage (The Home Equity Conversion Mortgage-HECM)
programindan alinabilecek bor¢ miktari, borcun nasil ddenecegine de bagl
olmaktadir. Bir defada tamami, bir kredilendirme cercevesinde, aylik
odemeler veya bu ii¢c tip ©6demenin bazi kombinasyonlar1 seklinde
olabilmektedir (http://www.amswebwiz.com/icenter/FP0210.pdf,25.12.2006)

Asagida yer alan sekil:8 Amerika Birlesik Devletlerinde devlet
tarafindan sigorta edilmis Tersine Mortgage’ nin, 1999-2005 yillar1 arasi
seyrini gostermektedir (Visco, 2006: 21).

Sekil 8: Yillar Itibariyle Amerika Birlesik Devletlerinde Sigorta
Edilmis Tersine Mortgage Bor¢lanmalari
Sigorialanmmg Tersine

Morigage Sayisi
30000

40000

1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005
Yillar

Kaynak: Visco, 2006: 21

7.2. Fannie Mae Home Keeper & Home Keeper for Home
Purchase

Fannie Mea, tersine mortgage sektoriinde en biiyiik ulusal tersine
mortgage fon kaynagidir (http://www .fanniemae.com, 14.04.2006). Fannie
Mae, kendi {iiriinii olan Home Keeper programini, 1995 yilinda konut
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sahiplerine tanitmistir. Bu yeni iiriin, Amerikan Konut ve Kentsel Yasam
Gelisim Idaresinin (US Housing and Urban Development-HUD), Konut
Karsiign Mortgage (The Home Equity Conversion Mortgage-HECM)
programindan daha yiiksek bor¢ limiti saglamakta ve tersine mortgage
bor¢lanicilar1 igcin devlet tabanli olmayan programlardan daha uygun
segenekler sunmaktadir (http://wwwgovernor.wa.gov /ltctf/recommendations
.pdf, 25.12.2006).

Fannie Mae’nin misyonu, devletinde i¢inde yer aldigi yerel ve
sosyal birlikler ve tersine mortgage alacaklilari ile beraber diisiikk gelir
diizeyine sahip yash konut sahiplerinin konutlarini satmaksizin nakit elde
etmelerine yardimc: olmaktir  (http://www.fanniemae.com/global/pdf/
homebuyers /moneyfromhomepdf, 14.04.2006). Bu borclanma tiirtinde
borglanicilar Konut Karsiligi Mortgage (The Home Equity Conversion
Mortgage-HECM) borclanmasina nispetle, daha fazla nakit elde
edebilmektedir.

1996 yilin da Fannie Mae, Konut Karsiligt Mortgage (The Home
Equity Conversion Mortgage-HECM)’e alternatif olarak kendine ait bir
tersine mortgage piyasast olusturmustur. Bu uygulamada, Konut Karsilig1
Mortgage (The Home Equity Conversion Mortgage-HECM)’den farkli olarak
daha 6zel noktalara yer verilmistir. Ornegin; Fannie Mae tarafindan yiiksek
degerli gayrimenkullere, kat sahipligi seklinde olan miilkiyetlere ve tersine
mortgageyi kendine baska bir konut satin almak arzusu ile kullanmak isteyen
insanlara yonelik hizmetler verilmistir. Fannie Mea, Konut Idaresinin
(Federal Housing Administration-FHA) verebilecegi bor¢ limitlerini asan
yiiksek piyasa degerli konutlarin tersine mortgagesini de amaclamaktadir.
Bugiin Fannie Mae Washington DC’de Konut Karsilig1 Mortgage (The Home
Equity Conversion Mortgage-HECM) programi dahil olmak iizere mortgage
ve tersine mortgage de en bilyiik yatirimc1 konumundadir.

7.3 Financial Freedom Cash Account Plan

Financial Freedom Cash Account Plan, kendisine has ozellikleri
biinyesinde barindiran son derece esnek bir tersine mortgage tiiriidiir. Diger
mortgage tiirlerinde verilebilir bir maksimum limit s6z konusu iken,
Financial Freedom Cash Account Plan yonteminde boyle bir sinirlama yoktur
(http://www ffsenior.com/Data/FileManager/Literature/Selections%2017%20
Final%20050505.pdf, 04.05.2006). Bununla birlikte, yontemin tersine
mortgage borglanicisina sundugu bircok faydalart mevcuttur. Bunlardan
bazilar1; herhangi bir sozlesme ve bor¢ olusum {iicreti alinmamasi, borcun
krediye degil gayrimenkule dayali olmasi ve bunun yani sira belirli bir
kredilendirmede nakit Odeme seceneklerinin mevcut olusudur(http
//['www kathysperl.com/Microsoft%20WordMarchNewsletter.pdf, 14.
04.2000).

Diger tersine mortgage tiirlerinin borg¢ verilebilir limitlerinin daha
tizerindeki yiiksek degerli konutlarin tersine mortgage islemi, Financial
Freedom Cash Account Plan tarafindan gergeklestirilmektedir. Bu iiriin, yash
insanlara 600.000$’dan daha fazla degerdeki konutlarin borglanmasinda
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hizmet vermektedir (http://www.reversemortgage.org/Default.aspx?tabid=
234,04.05.2006). Bu bor¢lanma tiirii, diger borclanma tiirlerince
gerceklestirilemeyecek ekstrem durumlara ve kosullara yonelik uygulama
ozellikleri barindirmaktadir (http://www.reversemortgage.org/Default.aspx
?tabid=234, 04.05.2006).

7.4 CHIP Reverse Mortgage For Seniors

Financial Freedom Cash Account Plan tarafindan gelistirilen
Financial Freedom Senior Funding Corporation, Canada’da faaliyet gosteren
tek tersine mortgagedir. CHIP Reverse Mortgage for Seniors, Canada da
hemen hemen her tiir konut tipi i¢in uygulanan bir tersine mortgage tiiriidiir.
Bu borglanma tiirii ile konut satilincaya veya konuttan tasinilincaya kadar
hicbir sekilde geri 6deme yapilmadan, 500.000$’a kadar herhangi bir vergi
karsilig1 olmayan bor¢lanma gergeklestirilerek gelir elde edilebilmektedir. Bu
tersine mortgage tiirli, vergiye yonelik avantaj saglama konusunda, tersine
mortgage bor¢lanicilarina  fayda  saglamaktadir. Tersine mortgage
bor¢clanmasi sonucu elde edilen gelirle beraber, yeni bir yatirim
gerceklestirildiginde, tersine mortgage borg¢lanmasindan kaynaklanan faiz
odemeleri, elde edilen yatinm gelirlerinden indirim konusu yapilarak
vergilendirilebilecek matrahi azaltmaktadir. Ayrica, CHIP Reverse Mortgage
For Seniors programinda tersine mortgage Odemesi istenilen zaman
yapilabilir. Eger odeme 36 ay sonra yapilirsa, tersine mortgage
bor¢lanicicinin  yararina olan erken ©Odeme sartlar1 uygulanarak, diger
odemelerde faiz orani degistirilebilmektedir
(http://www .reversemortgage.org/ AboutReverseMortgages/ TypesofReverse
Mortgages/CanadianHomelIncomePlan/tabid/235/Default.aspx, 04.05.2006).

Yukarida agiklamaya ¢alisgtigimiz birbirinden farkli tersine mortgage
tirlerinin  karsilastirilmasinda, c¢ok sayida farkli degiskenin g6z Oniine
alinmas1 gerekmektedir. Ornegin, geri 6deme secenegi, yas durumu, faiz
oranlari, ticret, komisyon ve servis hizmet bedeli gibi masraflar
sayabilecegimiz hususlardir (http://www.consumersunion.org, 14.04.2006).
Bu konularda, sektorde yer alan damismanlik hizmeti veren kurum ve
kuruluslardan hizmet alinmasi, tiiketicilerin ihtiyaclarina daha uygun
sartlarda bor¢lanmalarina olanak saglayabilecektir.

8 TERSINE MORTGAGE YONTEMININ TARAFLAR
ACISINDAN DEGERLENDIRILMESI

Tersine mortgage’nin taraflar agisindan degerlendirilmesi asagida
yapilmugtir.

8.1 Tersine Mortgage Borclanicisinin Avantajlar:

Tersine mortgage borg¢lanicisinin, bu tiir bir bor¢lanma ile elde
edebilecegi faydalar asagidaki gibi sirlayabiliriz (http://ohioline.ag.ohio-
state.edu.tr, 25.12.2006) ve (http://www.swfcu.com/loans/pre-qual/mort.
html, 14.04.2006)
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® Ipotek kredisi saglanirken kisisel gelirin dikkate alinmamast, 6zellikle
yasgh kisilerin bir gayrimenkulii bile olsa, onu diizenli bir nakit akimina
cevirebilmelerine olanak saglamaktadir.

® Alman ipotek kredisine ragmen, gayrimenkul bor¢lunun miilkiyetinde
kalmaya devam etmektedir.

® Kredi bor¢lusu, konutun deger artislarindan faydalanabildigi gibi vergi
avantajlarindan da yararlanabilmektedir.

® Konutun degerinde meydana gelebilecek olasi diisiisler, aylik sabit
odemeleri etkilememektedir.

® Finansal ihtiyaglar karsilanarak, arzu edilen bir yasam standardina
ulasilmaktadir.

® Konut Karsiligt Mortgage (Home Equity Conversion Mortgage-
HECM) bor¢lanmalarinda devlet destekli bir program séz konusudur.

® Konut, istenildigi an satilabilmektedir.

® Nakdin temininde, tersine mortgage borclusuna cazip gelebilecek
cesitli alternatifler mevcuttur.

® Herhangi bir gelir diizeyi, kredi veya saglik 6zelligi aranmamaktadir,

® Konutta ikamet edilmekte ve tasarruf yetkisi borclanici da
kalmaktadir.

® Alinan nakit vergilendirilmemektedir.
® Herhangi bir yatirim riski s6z konusu degildir.

® TFannie Mae veya Amerikan Konut ve Kentsel Yasam Gelisim Idaresi
(US Housing and Urban Development-HUD) tarafindan yetkilendirilmis
danigmanlar s6z konusudur. Ayrica, tersine mortgage ile ilgili olarak bilgi
almak amaci ile ticretsiz danisma hatlar1 mevcuttur.

® Bor¢ olusum maliyetleri ve sozlesme maliyetleri bor¢lanma tutarinca
finanse edilebilmektedir.

® Borcun vadesi dolana kadar herhangi bir geri 6deme s6z konusu
degildir.

® Tersine mortgage bor¢lanicisinin, konutun degerinden daha fazla bir
geri ddeme durumu ile karsilagsmasi soz konusu degildir. Hatta tersine

mortgage borg¢lanicisina yapilan 6demelerin miktar1, konutun degerini agsa
dahi sonug¢ degismemektedir.

® Tersine mortgage borclanicisi, konuta iligkin 6nceki borglarim tersine
mortgage 6demeleri ile kapatabilmektedir.

8.2 Tersine Mortgage Bor¢lanicisinin Dezavantajlar:

Tersine mortgage borglanicisinin, bu tiir bir bor¢glanma ile
karsilagabilecegi  olumsuz  durumlart  asagidaki gibi  sirlayabiliriz
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(http://www.consumersunion.org/finance/revconwc 899.htm, 14.04.2006) ve
(http://www ftc.gov/bep/conline/pubs/homes/rms.pdf, 04.05.2006)

e Tersine mortgage, borclanmalar1 yash insanlar icin bir tehdit unsuru
olan hile ve mali sahtekarliklara iiretken bir zemin olusturmaktadir.

e Tersine mortgage diger borglanma tiirleri ile karsilagtirildiginda
maliyetli  olmasindan  dolayr  alternatif  bor¢lanma  kaynaklari
degerlendirildikten sonra, en son bagvurulacak kaynak olarak goriilmelidir.
Yiiksek maliyetlerden dolayi, ozellikle tersine mortgage bor¢lanicisi, birkag
yil icersinde konutunu satmay1 veya tasinmayi diisiiniiyorsa tersine mortgage
uygun bir finansal secenek degildir.

e Tersine mortgage secenekleri cok sayida olup, anlasilmasi son derece
giictiir ve danismanlik hizmeti almay1 gerektirmektedir.

e Tersine mortgage uygulamasi, iilkenin sahip oldugu mevzuata gore,
sosyal saglik olanaklarindan yararlanma imkanlarimi veya sosyal gelir
odemelerinin se¢ilme niteliklerini etkileyebilmektedir.

e Olusan maliyetler borca ilave edilmekte, faiz bu tutar iizerinden
hesaplanmaktadir. Buda faiz yiikiinii asir1 derecede artirmaktadir.

e Tersine mortgage uygulamasinin devami siirresince konut sahibi
konutun bir boliimiint kiraya verememekte, konut i¢in yeni bir sahiplik tesis
edememekte veya konut karsiliginda yeni bir bor¢lanma islemi
gerceklestirememektedir.

e Tersine mortgage uygulama siiresince, konuta malik olma hakk:
devam ettiginden dolay1 konuta ait vergileri 6deme yiikiimliiligii ve bakim-
onartm masraflarim1  karsilama sorumlulugu, hala tersine mortgage
bor¢lanicisindadir.

e Tersine mortgage tizerindeki faiz, borcun bir kismi veya tamami geri
odenene degin gelir vergisinden indirim konusu yapilamamaktadir.

8.3 Tersine Mortgage Alacakhisinin Avantajlar
Tersine mortgage alacaklisimin bu tiir bir alacak ile elde edebilecegi
faydalar1 asagidaki gibi sirlayabiliriz:
e Tersine mortgage alacaklis1 geleneksel mortgageye gore daha fazla
ticret talep etmekte ve her duruma kars ilave iicretler alinmaktadir.

e Tersine mortgage borclanicis1 fazla nakit elde etmeden, faizler ve
alman icretler, borclanilan varligin  degerinin biiyilk bir kismina
ulagmaktadir.

e Gayrimenkul degerinin azalmasma karsin para kaybetme riski
diisiiktiir.
e Tersine mortgage alacagi, konut karsiliginda ipotek edilmistir.

9. TERSiNE MORTGAGE UYGULAMASI iLE IiLGIiLi
ORNEKLER

Tersine mortgage ile ilgili agiklayici ornekler, varsayimlar esliginde
asagida yer almaktadir.
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Ornek:1

Mr John, 80 yasinda olup California’da yasamaktadir. Gegirdigi
hastalik sonucu esi vefat etmis olup esinin tedavi masraflar1 toplami yaklagik
60.000 $ tutarinda bir fatura yiikii ile konutunda yalmz yasamaktadir. Mr
John, bugiine kadar tim cari harcamalarim1 karsilamasina ragmen simdi
borglar1 karsilayamamaktadir. Bu durumda Mr. John, tersine mortgage ile
ilgili bir finansal damsmandan, tiim borglarin1 Gdeyebilecegini ve
masraflarin1 kapatabilecegini 0grenmistir. Bunun iizerine Mr John, tersine
mortgage Odememe seceneklerinden tamami Odemeli tersine mortgage
secenegini secerek, faturalarin Odenmesi amaciyla, konutunun satilma
kaygisin1 yasamadan, huzurlu bir sekilde konutunda yasamaya devam ederek
tim  borglarimi  6demistir  (http://www.griffinloans.com/whatis.html,
14.04.2006).

Tablo 3: Konut Sahibi John ve Mary Ailesi

Yas: Mary 73 - John 80
Konutun Degeri: 290.000 $

Yer: Long Beach, CA
Kargiligi: 290.000 $

"John ya 174,923 $ toplam miktari veya ayni miktarda bir kredi limitini kabul
edecek veya aylik 1.117 $ 6demeyi kabul edecektir.

Ornek: 2

Basit bir tersine mortgage hesaplama tablosu Ornegi asagida
verilmistir. Ornegi basite indirgemek amaciyla sozlesme maliyetleri ve
ticretleri ile konut satim maliyetleri hesaplamaya dahil edilmemistir.
(http://www.aarp.org/money/revmort/revmortbasics/a 2003-03-21-basicloanf
eatures.html, 04.05.2006).

Varsayimlar:
Aylik Bor¢ Odemesi: 1.000 $
Yillik Toplam Borg Odemesi: 12.000 $
Aylik Faiz Orani: %0,5
Konutun Gergek Degeri: 200.000 $
Deger Artig Orant: Yillik %4

Bu basit ornekten anlasilacagi gibi yillik bor¢ ddemeleri toplami
12.000$ (A) siitununda yer almakta ve (B) siitununda yer alan %0.5’lik faiz
orani ile birlikte borg toplami (C) siitununda (12.397$) olarak yer almaktadir.
Zaman igerisinde borg¢ toplaminin arttig1 tablonun (C) siitunundaki degerlerin
yillar itibariyle artisindan anlasilmaktadir. Ayrica yillik %4 deger artis orani
ile birlikte konutun degeri (200.000%1,04=) 208.000$ yillar itibariyle (D)
siitununda yer almaktadir. (D) siitununda yer alan konutun deger toplamindan
(C) siitununda yer alan toplam bor¢ miktarinin(208.000-12.397=) 195.602
cikarilmasi ile (D-C) stitununda yer alan konutun borglar 6dendikten sonra
kalan degerine ulagilmaktadir.

¥ Yukarida yapilan hesaplamalarda oran 28 Nisan 2004 itibariyle %3.00 esas olarak alinmustir.
Tum tersine mortgageler degisken oranli ve borcun tespitleri borcun kapanma tarihindeki cari

faiz orani esas alinarak yapilmustir.

137




ABDIOGLU 2008

Tablo 5: Tersine Mortgage Hesaplama Tablosu

Yil (A) (B) (© (D) D-C)
Sonu | AnaPara | Ayhk Bor¢clanma | Konutun | Konutun
Odemeleri | Faiz Tutar Degeri Borglar
(%0,5) Cikarildiktan
Sonra Kalan
Net Degeri
1 12.000 $ 397% 12.397 $ | 208.000 $ 195.602 §
2 24.000 1.559 25.559 216.320 190.760
3 36.000 3.532 39.532 224.872 185.339
4 48.000 6.368 54.368 233.971 179.602
5 60.000 | 10.118 70.118 243.330 173.211
6 72.000 | 14.840 86.840 253.063 166.222
7 84.000 | 20.594 104.594 263.186 158.591
8 96.000 | 27.442 123.442 273.713 150.270
9 108.000 | 35.453 143.453 284.662 141.208
10 120.000 | 44.698 164.698 296.048 131.349
SONUC

Insanlar, yasamlar1 boyunca emekliliklerinde daha rahat etmelerine
olanak saglayacak finansal giice kavugmayir amaglamaktadirlar. Bu yonde
insanlarin bazilari, amaclarina ulagmasina ragmen, bazi insanlar, bu amagclara
ulasamayabilmektedir. Ozellikle gelismekte olan iilkelerde, yash niifus hizla
artmakta, fakat yasli insanlarin ¢ogu igin soysal giivenlik kuruluslarindan
elde edilen gelir artan ihtiyaglarin karsilanmasinda yeterli olmamaktadir. Bu
cercevede tersine mortgage, yashi insanlarin finansal ihtiyaglarinin
karsilanarak saglikli bir sosyal yasam siirdiiriilmesi noktasinda son derece
degerli bir finansal aractir. Bu finansal arag ile tersine mortgage borg¢lanicisi
finansal acidan gayrimenkul iizerinde sahiplik ve kontrol yetkilerini devam
ettirerek, belirli bir gelir diizeyine sahip olmakta ve konutunda ikamet etmeye
devam ederek de, finansal olarak giiclii oldugu kadar fiziksel ve ruhsal olarak
da giiclii bir saglik yapisina sahip olabilmektedir.

Tersine mortgage borglanicisinin ddemelerden ne kadar gelir elde
edecegi, borclanicinin yasina, sahip olunan konutun degerine, konutun
bulundugu cografi bolgeye, belirlenen 6deme segenegi ile birlikte faiz
oranlarina bagldir. Bunun anlami; tersine mortgage bor¢lanicisi, daha yash
ise ve daha degerli bir konuta sahip ise, daha az bor¢lanarak daha fazla nakit
elde edebilecegidir. Tersine mortgage bor¢lanicisinin sorumlulugu geregince,
sozlesme siiresince konutun sahibi konutun bir bolimiinii kiraya veremez,
konut icin yeni bir sahiplik tesis edemez veya konut karsiliginda yeni bir
bor¢lanmaya gidemez.

Tersine mortgage, maliyetli ve yapisi itibariyle son derece
anlasilmas: giic bir uygulamadir. Bundan dolayi, tersine mortgage
uygulamasina girilmeden once diger tiim alternatif bor¢clanma secenekleri
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diistiniilerek, nakit ihtiyaci iyi bir sekilde analiz edilmelidir. Eger nakit
ihtiyaci az ve diger bor¢lanma alternatifler ile karsilanma olanagi mevcut ise,
yontemin tercih edilmesi uygun olmayabilecektir. Ciinkii tersine mortgage
uygulamasinda, kisa vadeli ve diisiik tutarli bor¢lanma istemlerinin tiiketiciye
maliyeti yliksek olmaktadir.

Yagh insanlarin sahip olduklar1 konutlar, fiziksel oneme sahip
oldugu kadar psikolojik ve sosyal degerlere de sahiptir. Bu durum, tersine
mortgage piyasasinda, hali hazirdaki tiiketicilerin korunmasina yonelik
caligmalar1 gerektirmektedir. Zira bu tip bor¢lanmalarda, yash insanlar
konutlarina ¢ogu kez diisiik bedeller 6denerek, hileli yollar ile kandirilmakta
ve sOmiriilmektedir. Tersine mortgage uygulamasindan faydalanilmak
isteniyorsa mutlaka bu isle ilgilenen bagimsiz ve giivenilir sertifikali bir
danismanindan yardim almmmalidir.

Finansal araglarin tiiketiciye sundugu cesitli olanaklardan bir tanesi
de, makalemizin konusu olan ve gelismis {iilke uygulamalarinda
gozlemlenebilen, tersine mortgage uygulamasidir. Gelecek yillarda, yash
insanlarin sayisinin artist ve daha fazla insanin tersine mortgage’ nin
varligindan haberdar olmasi ile beraber, yasal altyap: ve sistemin isleyigine
iligkin mekanizmalarin giigclenmesi ile sektor biiylime egilimini artiracaktir.
Bununla birlikte tersine mortgage sektoriinde bor¢ verme, 6n borclanma ve
bor¢lanma damsmanligi hizmetleri ile tiiketicinin korunmasina yonelik
caligmalara ihtiya¢ oldugu ve daha fazla ihtiya¢ duyulacagr aciktir.
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