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Ozet

Konut, en temel insani ihtiyaglardan biridir. Onlarca faktériin etkisiyle sekillenen konut
ihtiyaci ve talebi, sadece etkin isleyen bir finans sistemi ile karsilanabilir. Konut kredisi;
gayrimenkul ipotegi ile teminatlanmis anapara, faiz orani ve vade kompozisyonundan
olusan finansal bir ¢6zimdir. Faiz oranlarinin finansal piyasalarda belirlendigi gercegiyle,
kredi borclusunun sadece anapara ve vade (zerinde etkisinin oldugu kabul edilebilir. Bu
calismada, kredilerin faiz oranina gore dedisen optimum bir vadesi oldugu, kredi
borclusunun, optimum vade oOtesinde, anapara Uzerinde yodgunlasmasi gerektigi
vurgulanmaktadir. Boylece, finansal yorgunluga maruz kalmadan, kredi talebinin
strdlrdlebilir tutulmasi hedeflenmektedir. Yani sira kredilerde optimum vadenin, kredi
geri 6deme tutarlarindaki birim degisimin kredi faiz oranina esitlendigi noktada oldugu
hesaplanmaktadir.

Anahtar Sézciikler: Konut Kredileri, Kredilerin Optimum Vadesi, Konut Kredi Tdrleri
Optimum maturity in mortgage credits
Abstract

Housing is one of the most basic human needs. Housing needs and demands, shaped by
tens of factors, can be met solely by an efficient financial system. Mortgage credit is a
financial solution which made up of interest rate, maturity and principal collaterised by
real estate mortgage. Having the fact that interest rates are determined in the financial
markets, the borrowers have effects only on maturity and principal. In this study, it is
implied that, credits have optimum maturity depending on interest rates and borrowers
have to intensify on principal, beyond optimum maturity. By means of that, it is even
aimed to keep a sustainable demand for credits without exposing at financial exhaustion.
Besides; optimum maturity in credits can be calculated at the point where unit change of
credit payments is equal to interest rate of that credit.

Keywords: Mortgage Credits, Optimum Maturity in Credits, Types of Mortgage Credits
1. Giris

Artan nifus, demografik hareketler, jeolojik riskler ve daha kaliteli yasam arayisi konut
ihtiyag ve talebini sirekli kilmaktadir. Konut talebi, merkezi ve yerel ydnetimler
tarafindan koordineli sekilde ele alinmasi gereken sosyoekonomik bir olgudur.

Konut sorununun c¢ézimiine yoénelik politik yaklasimlar, birbirinden bagimsiz sekilde
kullanilmamakta, dinyanin birgok Ulkesinde ¢ogunlukla birden fazla politik arag bir arada
veya karisim halinde sunulmakta, pratikte ne arz ne talep tarafi tek basina politik olarak
desteklenmekte ne de konut sorununun ¢6zUmi tamamiyla piyasa sartlarina
terkedilmektedir [1]. Konut talebinin finansmani ise siyasal ve finansal istikrarla beraber
gugli bir finans sektdrl ve uzun vadeli kaynak yapisini gerekli kilmaktadir. Yani sira, iyi
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isleyen konut kredisi sistemi konut arzini artirmakta ve konut kalitesini de
yukseltmektedir.

Konut kredileri, konut edinmeleri amaciyla tliketicilere kredi kullandiriimasidir [2]. Konut
kredisi; gayrimenkul ipotegi teminatlanmis uzun vadeli bir kredidir [3]. Bir baska
tanimlamayla konut kredileri, bir borca iliskin geri 6demenin glivence altina alinmasini
saglamak Gzere bir milkin taahhit olarak gosterilmesidir [4]. Gayrimenkul kredilerin en
onemli unsuru olan konut kredileri, gerek islem taraflari ve gerekse potansiyel hacmi
itibariyle finansal piyasalara derinlik katan son derece énemli bir finansman aracidir [5].

Konut kredisi, gayrimenkul ipotedi ile teminatlanmis anapara, faiz orani ve vade
kompozisyonundan olusan finansal bir ¢ozimdUr. Kredi borglusu agisindan faiz oranlari
dissaldir ve finansal piyasalarda belirlenmektedir. Kredi borglusunun faiz oranlan
Gzerindeki etkisi son derece sinirhidir. Bu nedenle, borclunun etkin olabilecedi sadece
anapara ve vade geriye kalmaktadir.

Bu calismanin amaci; basta konut kredileri olmak Uzere, tim krediler igin vade
tercihlerinde rasyonel bir sinirin oldugu, optimum vade seklinde somutlasan bu rasyonel
sinira erisilmesi durumunda, kredi borglusunun anapara uzerinde yogunlasmasi
gerektigine dair bir yaklasim 6nermektir. Bu optimum vadenin otesinde kredi sliresini
uzatmanin kredi borclusunda finansal yorgunluga neden olabilecedi ifade edilmektedir.
Calismanin bundan sonraki asamasinda; Turkiye'deki konut kredileri ele alinmakta,
tarihsel stireg ve konut kredilerinde son 10 yildir yasanan hizli artis degerlendirilmektedir.
Yani sira, calismanin ana temasi olan konut kredilerinde optimum vade yaklasimi
irdelenmekte, faiz oranlarindaki dedisimin optimum vade (zerinde etkileri
incelenmektedir.

2. Tiirkiye’de Konut Kredileri

Turkiye'de, 6zellikle hizli bir sehirlesme egdiliminin yasanmaya basladigi 1950°li yillardan
itibaren konut acigi 6nemli bir sorun olarak ortaya c¢ikmistir. Bu slirecin yasandigi diger
gelismekte olan Ulkelerde oldugu gibi artan konut talebine karsilik yeterli miktarda ve
makul fiyatlarda konut (Uretilememistir. Yilksek enflasyon kosullari ve tasarruf
dizeylerinin vyetersizligi sorunu, konut finansmani yoluyla s6z konusu ihtiyacin
giderilmesini mumkun kilmamistir. Bu konuda uygulanan hikimet politikalarinin sonucta
bltce olanaklarina dayali olmasi, dlzenli bicimde ve yeterli 6lclide fon aktariimasini
engellemistir [6]. Konut kredileri, gelismekte olan Ulkelerin basta gelen sorunlarindan
biridir. Bazi durumlarda ise var olan kaynaklarin etkin kullanilmamasi ve yatirnmcilara
dogru bir sekilde yonlendirilmemesi, finansman sorununun temelini olusturmaktadir [7].
Konut satin almak isteyen kisilerin, gelecekte elde edecegi gelirler dogrultusunda, uzun
vadelerde geri 6demek Uzere konut kredisi temin edebilmeleri ve piyasa mekanizmasina
dayali olan konut sektériinde etkin bir sekilde faaliyet gdsteren kurumlarin varligini
strdurebilmesi, ancak ekonomik anlamda istikrarin hékim oldugu piyasalarda
mimkuindur. Turkiye gibi gelismekte olan Ulkelerde ekonomik istikrar tam anlamiyla
saglanamadigindan, uzun yillar konut piyasasi ihmal edilmistir [3].

Tarihsel olarak, konut kredileri 1980 6ncesi dénem, 1980-2003 arasi donem ve 2003
sonrasi donem olmak Uizere kabaca 3 ana periyoda ayrilabilir. Bu sliregte, Emlak Bankasi
ve TOKI'nin kurulmasi énemli déniim noktalanidir. Tirkiye’de konut kredileri veya ipotek
karsiligi verilen kredilerin gegmisi cok eski olmasina karsin, ipotekli konut kredileri
sistemine dair ilk dizenleme 6 Mart 2007 tarih ve 26454 sayili Resmi Gazete'de
yayimlanan “Konut Finansman Sistemine Iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi
Hakkinda Kanun” cercevesinde yapilmistir.

Son vyillarda yasanan siyasal ve finansal istikrarla birlikte, bireylerin yatirm
davranislarinda degisim go6zlenmektedir. Enflasyonun dlismesiyle, alim glclnin
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yukselmesi ve uzun vadeli olumlu beklentilerin artmasi, kredi talebini kuvvetlendirmistir.
Bu kuvvetli talep, 6zellikle konut kredilerinde daha da belirgin hale gelmektedir. Sekil
1’de gorilecedi lizere, bankalar tarafindan finanse edilen konut kredileri, 2002 yili Aralik
ayinda 460 Milyon TL dlizeyinde iken 12 yilda yaklasik 224 kat artis gostererek 2013 yili
Temmuz ayi itibariye 103 Milyar TL'ye ylkselmistir. Sekil 2’de ise; her ne kadar artis hiz
azalsa da, artisin devam ettigi gériilmektedir. Ozellikle 2003 yili Haziran ayi ile 2006 yih
Haziran ay! arasinda yasanan ani dalgalanmalar dikkat c¢ekicidir.
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3. Konut Kredilerinde Optimum Vade

Konut finansman sistemi gelismis olan Ullkelerde birgok kredi cesidi tiretilmistir. Bu
krediler; ekonomik sartlara, bireylerin ihtiyag ve tercihlerine goére cesitlilik géstermistir.

Geligtirilen yeni kredi cesitleri
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problemler giderilerek, bor¢ saglanan kesimin yani sira bor¢ veren kesim de
genisletilmistir [9]. Konut kredilerinde, sabit ve dedisken faizli, belirli bir endekse veya
birkag endekse badli gibi gesitli uygulamalar s6z konusudur. Sabit-klasik konut
kredilerinde, kredi borglular dizenli 6deme konusunda taahhit altina girmektedir. Bu tir
kredide, faiz orani ve geri 6deme tutari kredi vadesi siresinde dedismemektedir [10].
Klasik konut kredileri geri 6demeleri; mevcut konut kredi bakiyesi Gzerinden hesaplanan
faiz tutan ile anapara geri 6demelerinden meydana gelmektedir [11]. Bir baska deyisle,
sabit geri 6deme miktan igerisinde hem faiz, hem de anapara 6demesi bulunmaktadir.
Bdylece zamanla anapara édemesine ayrilan pay artarak, vade sonunda borcun tamami
faiziyle birlikte 6denmis olmaktadir. Degisken faizli konut kredilerinde ise; ekonomik
sartlara gore kredi faiz oranlarinin yeniden dlzenlenmesiyle sabit faizli konut
kredilerinden ayrilmaktadir [12].

Basta Turkiye olmak Uzere uluslararasi uygulamada da en yaygin tercih edilen sabit
faizli-klasik konut kredileri igin geri 6deme formulld [13] su sekildedir:

T=(AxF) x [%] (1)
Formulde;

A: Anapara tutarini,

F: Faiz oranini (Aylik),

V: Vadeyi (Ay),

T: Geri 6deme tutarini, ifade etmektedir.

Formil 1'in érnek bir konut kredisine uygulanmasi durumunda hesaplanan geri ddeme
tutan asagida verilmistir.

A: 100.000.-TL,
F: %1 (Ayhk),
V: 120 Ay ise;

Ti20: 120 Ay vade igin geri 6deme tutar:

T120=(100.000. — TL X 1% )x M]=1.434,71.—TL‘dir.

(1+1%)120 -1

Formil 1; 60, 180 ve 240 aylar icin de uygulandiginda, sirasiyla su sekilde sonuglar elde
edilmektedir.

(1 + 1%)%°
(1 +1%)%°-1

Teo = (100.000. —TL X 1%) X [ ]:2.224,44. ~TL

(1 + 1% )80
(1 + 1%)180- 1

T180= (100000 —TL X 1%))(

] =1.200,17.—TL

(1 + 19% )40
(1 + 1%)240-1

Tyu0= (100.000. —TL X 19%) X

]=1.101,09.—TL

93



T. Geger / Istanbul Universitesi Isletme Fakiiltesi Dergisi 43, 1, (2014) 90-99 © 2014

Ilgili hesaplamalar ve dedisim daha genis vade perspektifinde ele alindiinda (érnedin 1
yildan 30 yila kadar), hesaplanan dederler Tablo 1’de verilmistir. Tablo 1’de gérilecegi
Uzere vadedeki dodrusal dedisimlere karsin, geri 60deme tutarlarn %47,02, %29,44,
%20,72, %15,53, %12,11, %9,71, %7,93 gibi oranlarda dedgismekte, hatta belirli bir
vadeden itibaren degdisimin durma noktasina geldigi gérilmektedir.

Tablo 1 Ornek Vade-Geri Odeme Tablosu

\gsﬂ)e \(/zs)e Geri Odeme Tutar (Aylik) Geri ggggiem-:-ma”

1 12 8.884,88.-TL

2 24 4.707,35.-TL 47,02%
3 36 3.321,43.-TL 29,44%
4 48 2.633,38.-TL 20,72%
5 60 2.224,44.-TL 15,53%
6 72 1.955,02.-TL 12,11%
7 84 1.765,27.-TL 9,71%
8 96 1.625,28.-TL 7,93%
9 108 1.518,42.-TL 6,57%
10 120 1.434,71.-TL 5,51%
11 132 1.367,79.-TL 4,66%
12 144 1.313,42.-TL 3,98%
13 156 1.268,67.-TL 3,41%
14 168 1.231,43.-TL 2,94%
15 180 1.200,17.-TL 2,54%
16 192 1.173,73.-TL 2,20%
17 204 1.151,22.-TL 1,92%
18 216 1.131,95.-TL 1,67%
19 228 1.115,39.-TL 1,46%
20 240 1.101,09.-TL 1,28%
21 252 1.088,70.-TL 1,13%
22 264 1.077,94.-TL 0,99%
23 276 1.068,56.-TL 0,87%
24 288 1.060,38.-TL 0,77%
25 300 1.053,22.-TL 0,68%
26 312 1.046,95.-TL 0,60%
27 324 1.041,45.-TL 0,53%
28 336 1.036,61.-TL 0,46%
29 348 1.032,36.-TL 0,41%
30 360 1.028,61.-TL 0,36%

Konut kredisi hesaplamasinda ortaya cikan ve bu galismanin ana temasi olan husus, kredi
vadelerdeki dogrusal dedisimlerin geri 6édeme tutarlari dedisimleri ile paralel olmamasi
seklinde tarif edilebilir.

Sekil 3'de ifade edildigi Gzere, kredi borglanmasinda vade ne kadar uzun olursa olsun geri
6deme tutarinda azalma duraganlasmakta ve belirli bir noktadan itibaren kredi borglusu
neredeyse ayni tutarlarda geri 6demeye devam etmektedir. Burada ortaya cgikan kritik
soru, vade dedisimlerinin geri 6deme tutarlarindaki dedisimlere gore en kritik oldugu
nokta, kredi borglusu acisindan optimum vade nedir? Bu calismada; “tim kredi
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borclanmalarinin optimum vadesi geri 6deme tutarindaki dedisimin, faiz oranina esit

oldugu nokta oldugu”

ifade edilmektedir

ve bu

ifade asadidaki

Formdil

hesaplanabilecedi 6ne suriilmektedir.
lim f(V) =T x F
V—00

Ty - Ty

Vopt = T

=F

Vopt AT =F

5.000

4.000 ||

3.000 \

2.000

Tuuarlar (Milyon TL)

1.000

24 72 120 168 216

Vade (Ay)

264 312

Sekil 3 Geri Odeme-Vade Egrisi

2

Formil 2'ye gére %1 aylik faiz orani igin optimum vade su sekilde hesaplanmaktadir.

AT,o[= Too = Teg| _ |2.013,28.—TL— 2.033,89.—TL|_ | —2061-TL| o
S T 2.033,89.- TL ~12.033,80.-TLl ~ °
AT, |= Tro - Too| _ |1.993,28.—TL— 2.013,28.—TL| _ | —2000.-TL | _ o0,
O T B 2.013,28.- TL ~12.013,28.-TLl 7’ °

ile

(2)

Tablo 2'de gorillecedi Gzere, geri 6deme tutari dedisim ylzdesinin (%1) faiz oranina esit

oldugu 69-70 Ay araligindadir.

Tablo 2 Aylik %1 Faiz Orani igin Optimum Vade Tablosu

Vade Geri Odeme Geri Odeme Tutarindaki
(Ay) Tutan Dedisim (AT)

1 101.000,00.-TL  ———————

2 50.751,24.-TL 49,75%

3 34.002,21.-TL 33,00%

4 25.628,11.-TL 24,63%

5 20.603,98.-TL 19,60%

6 17.254,84.-TL 16,25%

7 14.862,83.-TL 13,86%

8 13.069,03.-TL 12,07%
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9 11.674,04.-TL 10,67%
65 2.099,67.-TL 1,10%
66 2.077,05.-TL 1,08%
67 2.055,14.-TL 1,06%
68 2.033,89.-TL 1,03%
69 2.013,28.-TL 1,01%
70 1.993,28.-TL 0,99%
71 1.973,87.-TL 0,97%
72 1.955,02.-TL 0,96%
73 1.936,71.-TL 0,94%
74 1.918,91.-TL 0,92%
75 1.901,61.-TL 0,90%
77 1.868,42.-TL 0,87%
78 1.852,49.-TL 0,85%
79 1.836,98.-TL 0,84%
80 1.821,89.-TL 0,82%

Ekstrapolasyon yoéntemi ile ATey ile AT7o arasinda, geri 6deme tutarlarindaki ylUzdesel
dedisimin, faiz oranina esit oldugu nokta 69,7 Ay olarak hesaplanmaktadir.

Hesaplanan sonug; “aylik faiz orani %1 oldugu bir kredi borclanmasinda, kredi
borglusunun 69,7 aydan daha uzun bir vadede borglanmamasi gerekir” seklinde
yorumlanmalidir. Bu optimum vadenin 6tesindeki bor¢clanmalarda kredi borglusu asin faiz
yuku ile karsilasmakta ve 6édeme durumundaki aylik geri 6demenin blyulk bir oranini faiz
yuki olusturmaktadir.

Farkli faiz oranlar icin hesaplanan optimum vadeler Tablo 3’de verilmistir.

Tablo 3 Faiz Orani-Optimum Vade

Basit Faiz Basit Faiz Bilesik Faiz Optimum Vade
(Aylik) (Yilhk) (Bilesik) (Ay)
0,20% 2,40% 2,43% 346,9
0,30% 3,60% 3,66% 231,4
0,40% 4,80% 4,91% 173,6
0,50% 6,00% 6,17% 139,0
0,60% 7,20% 7,44% 115,9
0,70% 8,40% 8,73% 99,4
0,80% 9,60% 10,03% 87,0
0,90% 10,80% 11,35% 77,4
1,00% 12,00% 12,68% 69,7
1,10% 13,20% 14,03% 63,4
1,20% 14,40% 15,39% 57,9
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1,30%
1,40%
1,50%
1,60%
1,70%
1,80%
1,90%
2,00%
2,10%
2,20%
2,30%
2,40%
2,50%
2,60%
2,70%
2,80%
2,90%
3,00%

15,60% 16,77%
16,80% 18,16%
18,00% 19,56%
19,20% 20,98%
20,40% 22,42%
21,60% 23,87%
22,80% 25,34%
24,00% 26,82%
25,20% 28,32%
26,40% 29,84%
27,60% 31,37%
28,80% 32,92%
30,00% 34,49%
31,20% 36,07%
32,40% 37,67%
33,60% 39,29%
34,80% 40,92%
36,00% 42,58%

53,7
49,9
46,6
43,7
41,1
38,9
36,8
35,0
33,4
31,9
30,5
29,2
28,1
27,0
26,0
25,1
24,3
23,5

Bu hesaplamada badimsiz dedisken olarak faiz orani alinmaktadir. Tablo 3’te gorilecedi
Uzere, faiz oranlan ylkseldikge optimum vade kisalmakta, faiz oranlar didstikge optimum

vade uzamaktadir.

Yuksek enflasyon-faiz ortamlarinda,

optimum vadenin oldukga

kisalabildigi dikkat cekicidir. %0,20 ile %1,00 faiz oranlari arasinda optimum vade 346,9
aydan 69,7 aya, %1,10 ile %?2,00 faiz oranlar arasinda optimum vade 63,4 aydan 35,0
aya, ayrica %2,10 ile %3,00 faiz oranlan arasinda optimum vade 33,4 aydan 23,5 aya

dismekte, faiz orani ylikseldikce diisme hizi da azalmaktadir.

Tablo 3’de listelenen sonuglar Sekil 4’de grafiksel olarak gdsterilmektedir.

Optimum Vade (Ay)
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Sekil 4 Faiz Orani-Optimum Vade Egrisi
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4. Sonuc¢

Konut; toplumsal yasamin kalitesi, ekonominin dinamizmi ve finansal piyasalarin derinligi
Gzerinde dogrudan etkisi nedeniyle stratejik bir dneme sahiptir. Konut talebi ve konut
finansmani, gelismis ve hatta gelismekte olan dlkelerin ¢ézimi igin blyuk caba
harcadiklari sosyoekonomik bir olgudur. Konut kredileri iktisaden bireylerin konut
taleplerinin karsilanmasinin 6tesinde, yapi endistrisinin  bir bileseni olan konut
sektoriinin didger endistriler, sektorler ve pazarlarla yodun bir etkilesimin icinde
bulunmasini saglamaktadir. Yani sira, kisa vadeli fonlarla uzun vadeli konut kredisi
taleplerini vade transformasyonu ile karsilamaya calisan bankacilik sektdri acgisindan
konut kredileri sureci ayrica kritik bir dneme haizdir. Etkin bir konut kredileri sistemi igin
konut piyasasli ile uzun vadeli fon kaynaklari arasinda guicli bir aktarim mekanizmasinin
tesisi zorunludur.

Tlrkiye'’de son 10 yildir yasanan siyasal ve finansal istikrar, kaynak maliyetlerinin
azalmasi, enflasyonun duraganlasmasi ve toplumsal algidaki pozitif degisim, konut ve
kredileri talebinde ani ylkselislere neden olmustur. Ani talep ylkselmeleri, rantsal
firsatlan ortaya gikarmistir. 2003 6ncesi, disiik rant-yiksek finansmana 6denen tutarlar,
2003 sonrasi ylksek rant-disik finansmana 6Odenir hale gelmistir. Rant dolayisiyla
odenen yuksek konut maliyeti, daha uzun vadeli kredi ihtiyacini ortaya cikarmaktadir.
Konut kredisi; teminat, anapara, vade ve faiz oranindan olusan finansal bir konsepttir.
Kredi borglularinin, piyasa faizler oranlan Uzerindeki etkisi oldukca sinirlidir. Finanse
edilen konutun kendi kredisinin teminati oldudgu gercediyle, etkisinin daha yodun
olabilecedi iki bilesen kalmaktadir, bunlar borglanma miktari (anapara) ve kredi vadesidir.

Bu calismada ele alinan yaklasimla, faiz oranlarina bagh olarak konut kredilerinin
optimum vadesi oldugu, bunun &tesinde borglanmanin finansal yorgunluga neden
olabilecedi, borglanma tercihlerinin anapara tutari (zerinde yodunlasmasi gerektigi
vurgulanmaktadir. Optimum vade vyaklasimi; kredi borglularinin finansal yilkind
hafifleten, borglanma ve konut talebini siirekli kilan bir model énermektedir. Ornegin;
ayhk %1 faiz oranindan borglanilan bir konut kredisinde vade uzadikca geri 6deme
tutarindaki ylizdesel degisim azalmakta ve 69-70 ay aralidinda %1’lik dedisim ile %1’lik
faiz oranina esitlenmektedir. %1 faiz orani icin optimum vade 69,7 ay olacadi, bu vade
Uzerinde borglanmanin kredi borglusu acisindan rasyonel olmayacadi ifade edilmektedir.
Yani sira, dislk enflasyon-faiz ortamlarinda, aylk faiz oranlarinin %0,20 ile %1,00
arasinda degdistigi finansal ortamlarda, optimum vade 346,9 aydan 69,7 aya dismektedir,
bundan sonraki faiz oranlarinda disme hizi da sirekli azalmaktadir. Yiksek enflasyon-
faiz ortamlarinda optimum vade yaklagimi hassasiyeti azalmaktadir.

Bu calisma 6zelinde konut kredileri igcin analiz edilen optimum vade yaklasimi, taksitli
6deme iceren tuim kurumsal krediler ile tasit, ihtiyac gibi bireysel krediler igin de
uygulanabilir 6zelliktedir.
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