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0. SUNUS

00. Onsoz

Ekonomilerin en 0nemli sektorlerinden biri olan insaat sektoriiniin hizli bir sekilde
gelismesi, iilkelerin kalkinmasina aracilik eden ¢ok 6nemli bir olgudur. Sektoriin hizli bir
sekilde gelismesi icin dogru ve diizenli bir sekilde finanse edilmesi gerekmektedir.
Diinyada bu sektdriin finansmani igin g¢esitli uygulamalar mevcuttur. Bu uygulamalardan
bir tanesi de uzun zamandan beri basarili bir sekilde uygulanmakta olan mortgage
sistemidir. Ayrica insanlar i¢in de konut sahibi olmak ¢ok 6nemli bir olgudur. Bu nedenle
konut finansman sistemleri konut sahibi olma konusunda yardimci bir rol iistlendikleri igin

de ayr1 bir 6neme sahiptirler.

Mortgage sistemi zaman zaman sikintilara neden olsa da diinya ekonomilerinde uzun
zamandan beri basarili bir sekilde uygulamaktadir. Diinyadaki basarili uygulamalarindan
dolay1 bu sistemden faydalanarak hem konut finansman sektoriinii diizenlemek, hem de
toplumun daha kolay konut sahibini olmasini saglamak amaciyla tilkemizde de bu sistem
uygulamaya sokulmustur. Fakat sistem uygulamaya girdikten kisa bir siire sonra kriz
meydana gelmis ve bu sistemle ilgili tedirginlikler ortaya ¢ikmustir. Iste bu durum
igerisinde bu sistemin iilkemize ne kadar fayda saglayacagi merak konusu olmustur. Bu

durum da bizim bu sistem {izerine arastirma yapmamizin temelini teskil etmektedir.

Caligmalarim sirasinda bana yol gosteren degerli hocam Dog¢. Dr. Osman
KARAMUSTAFA’ya, anket diizenleme asamasinda bana yardimci olan Saym Dog¢. Dr.
Celalettin VATANDAS hocama, anket uygulamasi sirasinda yardimlarini esirgemeyen Ars.
Gor. Hasan AYAYDIN’a, calismamin her asamasinda bana yardimci olan c¢ok degerli
arkadagim Tarhan OKAN’a, ¢alismamin basindan sonuna kadar her tiirli lojistik destek
saglayan abime ve son olarak da hayatimin her agamasinda bana giivenip, yardimci olup

beni destekleyen sevgili anneme tesekkiirlerimi sunarim.

Trabzon, Temmuz 2008 Murat BERBEROGLU



01. icindekiler

Sayfa Nr.

0. SUNUS oottt et seeeeeeeese et eeseeee et s eee s e s e s s eee et e s eseee e es e s eseee e s eseeseeneeeseseees I
00. ONSOZ vvvevveeeieeeeeeeeeet ettt ettt ettt sttt ettt Il

0L, TGINACKIIET ....cvvvs ettt v

(0220 77 ST IX

03, SUMMIAIY ¢ttt s e bb e e s b b e e s be e e arbeeennseee s Xl

04, TabIOIAr LISTESE ...eveviiieiiieiieiieiee e X1

05, SEKIIIET LISTEST +eeuvvierveriiiieiiesiieeiteesite ettt sttt ne e XV

06. GrafiKIEr LISTESE .....eiuviieeiieieieriesie st XVI

07. Kisaltmalar LIStEST .....uueiivuieiieiiiiiiniiies et nine s XVII
GIRIS oottt r e 1-2

BIRINCI BOLUM

1. MORTGAGE - IPOTEKLI KONUT KREDISI — SISTEMI .......cocovevvvrvrinne. 3-41
10, IMIOTTQAGE ...ttt ettt r e 3
100. Mortgage KrediSi .......c.ccveiiiiiiieiecie et 3

101. MOrtgage SIStEMI ..c..ccveiieiie e 4

11. Mortgage Piyasalart .........ccocveiiiiiiiiccies e 4
110. BirinCil Piyasalar...........ccocooiiiiiiiiiiee s 4

111, TIKINCIl Piyasalar ........cccoccveviueviiiueiieesieees e, 5

12. Mortgage SiSteminin ISIEYisi ........cccoverereecrereieieeeeeeee e 7

13. Mortgage Kredisi CeSitIeri ......ooviiiiiiiiiiiieiicie e 9
130. Sabit Faizli Mortgage KrediSi..........cocoviiininiiiiieieee e 9

131. Degisken Faiz Oranli Mortgage Kredisi........cccceoeveieniiinininnns 10

132. Karma Mortgage Kredileri........c.ccooeivieiieiiiiiie e, 10



133. Artan Geri Odeme Tutarli Mortgage Kredileri.............cccoovervnnene. 11

134. Fiyat Diizeyine Ayarlanan Mortgage Kredileri .............cccovverinnnnnn. 11
135. Iki Oranli Mortgage Kredileri........c.cocvvereeeeeeieeeesseeeseeenn, 12
136. Indirimli Mortgage Kredisi........c.coovvereeeeeeeeseesssssesssnennn, 13
137. Iki Asamali Mortgage Kredileri..........oocoovieviiieiicrericeeieene, 14
138. Yiiksek Odemeli Mortgage Kredileri..........cooovvrverrirerircreiienennnne, 15
139. Gegisli Mortgage KrediSi....oovvivvviiiiieiiiieiiiieiiiee e 15
1310. Kazang Paylasimli Mortgage Kredisi .......cccovvvviiieiiiieniiineniinnnnns 15
1311. Kaydirilabilen Mortgage Kredisi.........coocovviiiiiiniiniiiicniciccn 16
1312. Yalniz Faiz Odemeli Krediler...........ccccovvvvverirceeriiererecesseiene, 16
14. Diinya’daki Mortgage Sistemi Uygulamalari...........cccccovvvriiniinincnsinnennns 17
140. Avrupa Mortgage SIStEMi.........ccccvveieiiieiieie e 17
141. Amerikan Mortgage Sistemi Modeli ...........ccoovviiiiiineniiiiiins 18
142. Diger Ulkelerde Sistemin ISIeyisi.........cccoevverrreverieererecesierenane, 20
15. Mortgage Kredisinin Tagidigt RiskIer ............cccooviiiiiiiniiieee 21
150. Kredi RISKi ...c.viviiiiciiiiiiiieiscce e 21
151. Faiz Orant RisKi ......cccooviiiiiiiiiiiiiccce e 21
152. Erken Odeme RisKi......c.cocoucvevieeiiicieiiciesiee e, 22
153, LIKItide RISKI ..c.ceviviiiiiiiiciciecee e 23
154. Satinalma GUCT RiSKI ....covviiiiiiiiiiii 23
16. MOTt@age SIZOTTASI...ccuviiveiiiiiiiiiieitiere et 24
160. Ipotege Dayali Konut Kredisi Koruma Sigortast.............ccc.evee.... 24
161. Konut Kredisi STZOTtast........ccviveieeiriiiiiiesiieieseesieere e 25
162. Konut Kredisi Odeme Sigortast..........coceveverrrererrirereresersnesennnn, 25
163. Deger Kayb1 SigOrtast........coviiiiiieiiiiiiiieiieiseesese e 26
164. Tapu SiCili STZOTLASI.....eiuviivieiiiieiieeieee e 26
165. DASK-Zorunlu Dogal Afet Sigortast .......cccovevvvrveieeiinienierennnn 26
166. Hayat STZOTtaST......civieiiiiiiieiiiie e 27
167. KONUL STZOTLAST ...t 27
17. Mortgage Kredisi Veren Kuruluslar ...........ccooooiiiiiiinecce 28
18. Mortgage Sisteminin ATaGlart .........ccoooveiieiiiiiiiiiieie e 29
180. Tasarruf ve Borg BirliKIeri........ccccoccvveiiiieiiiie i 29
181. Ticari Bankalar ...........ccocoviiiiiiiiiii e 30



182. Sigorta SIrKEtIeTi ......cccviiviiiiiiiic 30

183. Ipotek Bankalari...........ccccoveueiieereicreiicieiee e, 30

184, Tpotek BroKerIIETi.....c.cveveveveveieisieisieieieeee e, 30

185. Kredilendirme BirliKIEri.........cccooviiiiiiiiiice, 31

186. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari(GYO) ....cocovvvviiiiiiiiiicie 31

187. Gayrimenkul Degerleme Sirketleri(GDS) ......cccooveeiiiiiiiiiiieen. 31

188. Yatirim Bankalari........ccoccoiiiiiiiiiiii 32

19. Mortgage Sisteminin Basaris1 I¢in Gerekli Onkosullar...........cccovvvevevevennee. 32
110. Ters(ReVerse) MOIMGAGE ........couererrirreieieie sttt 34
111, MOIQAGE KIIZEueeiiiiiiiiieie e 38

IKINCI BOLUM

2. TURKIYE'DE MORTGAGE ........ccotiiiiiiiinnieiinsississise s 42-73
20. Tiirkiye’de Konut Finansman Siireci ve Mortgage ...........ccocevvvvviiinninnns 42
200. 1980 Oncesindeki Konut Kredisi SiStemi............ccocevevrveecrererennnnnn. 43

201. 1980 Sonrasi Konut Kredi SIStEMI .........ccocoviiiiiiiieic e 44

21. Mortgage Sisteminin Tiirkiye’deki Mevcut Yapisi ve Isleyisi..................... 47
210. Tiirkiye’deki MeVCUt Yapl......ccooveivirieiiiiieiienieseeseeie e 47

211. Mortgage Sisteminin ISIEYiSi .......coovveveriirereiiesicreeieeeceseas 50

22. Tiirkiye’de Mortgage Sisteminde Yer Alan Taraflar............cccooveviiiiiinnns 53
23. Tiirkiye’de Uygulanan Mortgage Kredisi Cesitleri ve Faiz Oranlari ........... 56
24. Mortgage Sisteminin Getirdigi YeniliKler...........cccccovveniiiiiiiiiicieene 58
25. Mortgage Ikincil Piyasa Aralari..........ccoocouevevieeisiieersecresisesesiesessssesennn, 59
250. ipotege Dayali Menkul Kiymet(IDMK) ..........ccocvvivirieririirniiennns 60

251. Ipotek Teminatli Menkul Kiymetler(ITMK) ..........ccccovveriverninnen. 62

26. Mortgage Sisteminin HuKuki Yapis1 ......cccceeviiiiiiiinienieiec e 64
27. Ulkemiz igin Mortgage Uygulama Ornegi ............coovevvereverieererierensnenennnn, 69

\



UCUNCU BOLUM

3. MORTGAGE SISTEMININ KONUT FINANSMANINDA
UYGULANABILIRLIGINI, MORTGAGE KREDISINE OLAN TALEBi VE
TERS(REVERSE) MORTGAGE  KREDISINE  KARSI  HALKIN

YAKLASIMINI OLCMEYE YONELIK ALAN ARASTIRMASI............. 73-104
30. Literatlir Taramasi ve TEOTTK Yapl ...coevvviiiiiiiiiiiniiie e 73
31. Arastirmanin Amact Ve ONeMi........cccoevevieuererireeceieesesesese e eseseese s 76
32, MELOUOIOJI. ... 77

320. Arastirmanin Y ONTEIMI .....eeeeiuuereeiiiiiereesiiieeeeeireeeessnnneeessnneeeessnnens 77
321. Arastirmanin OrnekIemi .......c.cocvovvveeiieeieeeeeee e 78
33, VErTIerin ANANIZI .......ooviviiiiiicc e 79
330. Mortgage Sistemiyle Ilgili Genel DUSUNCE..........coovvevevevcrereirrrnen. 80
331. Kredi Kullanma DUFUMU .......ooviviiiiiiiicce e 80
332. Mortgage Sisteminden Yararlanma ihtimali...............cc.ccoooveiinnn, 81
333. Ev Alma Diisiincesi ile 11gili Bilgiler...........cc.ccoevveverrirerericreirnnans 82
334. Konut Fiyatlari ile Ilgili Genel DiiSlince. ..........c.cocevevrveerereererrnennans 83
335. Konut Sahibi Olma ve Kira DUzeyi.........cccooveviiiiiiciiiiiicin, 84
336. Mortgage Kredisi ile ilgili Genel Dislince ...........ccoevvvviiiciininnne. 84
337. Kredi Kullanicilarina Olan EtKisi; .........cccoveeiiiiiieiiiiiiccccciiee e, 84
338. Finans Kuruluslarina Olan EtKisi;.......ccccocveviriiiiinnieeiie e, 85
339. Kullanilabilecek Kredi Miktar1, Vadesi ve Taksiti...........cc.eccuneee. 87
3310. Toplumun Gelir - Borg¢ DUrumu .........cccooevvvineerieriene e 89
33100. Gelir Diizeyi ve Birikimler ..........cccccvvviiiiiiiiiiiinn, 89
33101. BOr¢ DUIUMU...cc.ceiiiiiiiieiiieiie e 91
3311. Ikamet Durumu ve Konut Yapis.........ccccoeverririereveresiseererereens 92
3312. Degiskenlerin Mortgage Kredisine Olan Talep A¢isindan
ANGLIZE ..o 94
3313. Ters Mortgage Kredilerine Olan IstekliliK...........c.coevevererevernnnne. 98
33130. Degiskenlerin Ters Mortgage Kredisine Olan Talep
Ac1sindan ANaliZi........cccoovveeiiiiiiiiies e 99
331300. Mevcut Yas itibariyle Talep........ccccoeerrvrerennnne, 99

33131. Bireylerin 55 Yaginda Olmasi Varsayimina Gore
Ters Mortgage Kredisine Olas1 Talepleri...........ccceueenn. 102

Vi



4. SONUC VE ONERILER

............................................................................. 105-111
YARARLANILAN KAYNAKLAR ....coovvvveeeeeeeeseeeeoeeeseesessseesesesseeessseeseenes 112-121
EKLER

OZGECMIS

VI



02. Ozet

Mortgage sistemi diinyada ¢ok uzun yillardan beri uygulanmakta olan bir konut
finansman sistemidir. Bu sistemin temelinde bireylerin aylik biitcelerinin 3’te birini
asmayacak kredi taksitleri ile konut sahibi olabilmesi yatmaktadir. Finans kuruluslart igin
de sistem, elde edilen ipotegin ikincil piyasada degerlendirilmesi vasitasi ile uzun vadeli

fonlara daha kolay ulagsma imkani tanimaktadir.

Mortgage kredileri ¢ok ¢esitli sekillerde finans kuruluslari tarafindan kredi alicilarina
sunulmaktadir. Fakat genel olarak bu krediler degisken faizli ve sabit faizli olmak tizere iki

grupta toplanabilir.

Mortgage kredisinin yaninda diinyada uygulanmakta olan fakat heniiz lilkemizde
uygulanmayan bir sistem olan ters mortgage kredisi de; belli bir yasin iistiindeki, konut
sahibi ve nakit ihtiyaci olan insanlar tarafindan kullanilabilen bir kredi tiiriidiir. Bu sisteme
gore birey, sahip oldugu konutun kullanim hakkina 6liinceye veya kendi istegiyle baska bir
eve tasinincaya kadar sahip olmasi kosuluyla, konutun miilkiyetinin bankaya verilmesi
karsihiginda ev degeri kadar kredi kullanabilmektedir.

Tiirkiye’de ge¢misten beri konut finansmanit konusunda etkin bir sistem
uygulanamamistir. Bu nedenle de mortgage sisteminin uygulanmaya konulmasina karar
verilmistir. Diinyada Amerika veya Avrupa modeli olmak iizere genel olarak iki seklinde
uygulanan bu sistemin tilkemizdeki yasal altyapisi, her iki modelinde uygulanabilmesini
imkanini taniyan bir sekilde olusturulmustur. Sistem tlilkemizde uygulamaya girdikten kisa
bir siire sonra Amerika’da bagslayan krizden etkilenmis ve etkisi istenilen seviyede

olmamustir.

Sistem iilkemizde uygulanmaya baslandiktan sonra cesitli elestiriler almis ve sistemin

bu haliyle uygulanabilirliginin diisiik oldugu cesitli ¢cevrelerce iddia edilmistir.

Yaptigimiz analizde mortgage sisteminin iilkemizde uygulanabilirligi konusunu

arastirmak i¢in bu krediye olan talep ve talebi etkileyen faktorler belirlenmeye c¢aligiimigtir.

IX



Yapilan anova ve t-testi analizleri sonucunda sistemin mevcut piyasa kosullarinda
uygulanabilirliginin diisiik oldugu sonucuna varilmistir. Krediye olan talebi etkileyen en
onemli faktorler ise faiz orani, yas, medeni durum, c¢ocuk sahibi olma, mevcut ev fiyatlari

diizeyi ve cinsiyet olarak belirlenmistir.

Bunun yaninda iilkemizde uygulanmayan ters mortgage kredisi i¢inde uygulamali bir
analiz yapilmis ve bu kredinin iilkemizde olmasi durumunda uygulanabilirligi
arastirilmistir. Bunun sonucunda da ters mortgage kredisinin diizgiin bir sekilde sisteme

dahil edilmesi durumunda yararli olacagi sonucuna varilmistir.



03. Summary

The mortgage system is the financial system which is applies since too long time in the
world. The main aim of this system has a landlord to the people. According to the system
aim, credit repayable shouldn’t be more one third of the monthly income. The system

supplies easier long time fund to the financial corporations via the secondary market.

Mortgage credits are given in the different manners to the costumers by the financial
corporations. However, generally these credits are called as two group which is fixed or
variable credit.

Besides mortgage credit, there is an another credit system in the world. The credit
system’s name is reverse mortgage. That system has never been used in the Turkey’s
economic system. To the take advantage of this system, you must be old person (especially
after 62) and, have a house. According to this system, homeowners can use this credit as
home value, provided that they give their homes’ tenure to the financial corporations.
However, homes can be used by homeowners without give any rent. Loan repayable starts
when the borrower dies or leaves their residence permanently. After he die or leave the
house, Financial Corporation sell the house for the credit repayable.

In Turkey, The effective system doesn’t have been applied about the home financing
for a long time. For this reason, Government has begun applying the mortgage system.
This system as used American or European model in the world can be used both two kind
of model in our country. In Turkey, mortgage system has affected badly because of the

crisis which has begun in the USA.

After the starting system, many people have criticized it and they said that the system

was unavailable in this wise.
In our analysis, we tried to find out the factors effected for the mortgage system to

research whether the system is applicability or not, in our country. We used the anova and

t-test analysis models. According to the analysis result, the mortgage system’s applicability
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is low in this economic situation. The factors effected to the credit demand is interest rate,

age, marital situation, have a child, home price level and sexuality.
Additionally, we analyzed reverse mortgage’s applicability in case of Turkey has this

system. As a result of this, if reverse mortgage system adds in a good wise, it can be

beneficial.
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GIRIS

20. ylizyilin en etkili konut finansman yontemi olan mortgage sistemi kisa bir siire 6nce
iilkemizde de uygulanmaya baslanmistir. Bu siire i¢inde diinyada mortgage sisteminden
kaynaklanan biiylik bir kriz olusmustur. Bu krizin etkisi halen devam etmektedir. Uzun
yillardir diinyada etkin bir sekilde uygulanmakta olan mortgage sisteminin bu sartlar

altinda tilke ekonomisine katki saglayip saglamayacagi merak konusu olmustur.

Mortgage; terim anlamiyla ipotek anlamina gelmektedir. Mortgage sistemi ise;
gayrimenkul satis1 igin kreditorler tarafindan kredi vadesi sonuna kadar satin alinan
gayrimenkuliin ipotegi karsiliginda verilen uzun vadeli kredidir. Sistemin asil amaci
kisilerin gelirlerinin 3’te birini asmayacak kredi taksitleri ile gayrimenkul sahibi
olmalarinin saglanmasi ve bunun yaninda, kredi kuruluslarinin alinan ipotekleri ikincil
piyasada nakde cevirmesi yoluyla piyasadan fon temin etmesi olarak belirlenmistir. Bu
sistem sayesinde kredi kuruluslari daha kolay uzun vadeli fon temin edebilecek ve bu

sayede de elde edilen bu fonlar1 daha diisiik faizle kullandirabileceklerdir.

Diinyada mortgage sistemi genel olarak Amerikan modeli ve Avrupa modeli olarak iki
sekilde uygulanmaktadir. Bu sistem iilkemiz ekonomisine entegre edilirken her iki model

de incelenmis ve sonunda her iki modelinde iilkemizde uygulanmasina karar verilmistir.

Mortgage sisteminin yaninda diinyada 1980°1i yillardan beri bagka bir sistem olan
ters(reverse) mortgage sistemi uygulanmaya baslanmistir. Bu sistem heniiz iilkemizde
olmamasina karsin diinyada bir¢ok yerde uygulanmaktadir. Ters mortgage sisteminden
belli bir yas tstii(genellikle 62) ve konut sahibi olan bireyler yararlanabilmektedirler. Bu
sisteme gore konut sahibi olan ve nakde ihtiya¢ duyan yash insanlar, kredi kurulusuna
giderek ikamet ettikleri evin degerlendirmesini talep etmekte ve yapilan bu degerlendirme
neticesinde evin miilkiyetinin bankaya ge¢mesi karsiliginda bankadan konut degeri kadar
kredi alabilmektedirler. Evin miilkiyeti bankaya ge¢cmesine karsin kredi kullanicisi evin
kullanim hakkina sahip olmakta ve isterse o evde dmiir boyu herhangi bir iicret 6demeden

kalabilmektedir. Kredi kurulusu ancak kisi dldiikten veya kendi istegi dogrultusunda baska



bir eve tasindiktan sonra evin satilmasi sonucu vermis oldugu krediyi geri alabilmektedir.
Almacak olan kredinin vadesi belli bir yilla sinirlandirilabildigi gibi kisinin geri kalan
Omrii boyunca da olabilmektedir. Kredi taksitleri ister aylik isterse de yillik olabilir yada
kredi kullanicisi bu krediyi pesin olarak talep edebilir.

Bu calismada iilkemizde uygulanmaya baslanan mortgage sistemi hakkinda halkin
gorlis ve beklentilerinin 6grenilmesi ve aym1 zamanda bu krediye olan talebin Olgiilmesi

yoluyla kredinin mevcut kosullarda uygulanabilirligi belirlenmeye caligilmistir.

Ayrica lilkemizde heniiz uygulanmayan ters mortgage sistemine karsi halkin bakis agisi
belirlenmeye calisilmistir. Bu sistemin tilkemizde var olmasi1 durumunda olasi talep miktari
Olciilmeye calisilmis ve bunun neticesinde sistemin iilkemiz ekonomisine uygun olup

olmadig belirlenmeye c¢alisilmistir.

Calismanin birinci  bolimiinde mortgage sistemin tanimi, birincil ve ikincil
piyasalardaki isleyisi, mortgage kredisi ¢esitleri, tasidig riskler, mortgage sistemi ile ilgili
sigortalar, bu krediyi veren finansal kuruluslar, mortgage sisteminin araglari, ters

mortgage sistemi ve bu sistemin isleyisi anlatilmaya galisilmistir.

Caligmanin ikinci bdliimiinde Tiirkiye’de konut finansman siireci ve uygulamaya yeni
giren mortgage sisteminin mevcut yapist ve isleyisi, taraflari, lilkemizde uygulanan
mortgage kredisi gesitleri ve faiz oranlari, sistemin getirdigi yenilikler, ikincil piyasa

araclar1 ve hukuki yapisi incelenmeye ¢alisilmistir.

Calismanin ti¢iincii ve son boliimiinde ise mortgage ve ters mortgage sistemleri ile ilgili
uygulamali bir arastirma yapilmis, bu arastirmanin sonuglarina ulasilmis ve bu sonuglardan

yola ¢ikarak her iki sistemin uygulanabilirligi konusunda bir sonuca varilmaistir.



BIRINCI BOLUM

1. MORTGAGE - iPOTEKLI KONUT KREDISI — SISTEMi

10. Mortgage

Mortgage aslinda bir kredi degil hukuki bir dokiimandir. Tiirkceye “Ipotekli emlak
kredisi senedi” olarak cevrilebilir(OZSAN, 2005, s.1).

Mortgage sistemi diinya piyasalarinda yaklasik 900 yildan beri degisik sekillerde
kullanilan bir finansal aragtir. Diinyadaki mortgage sistemi, uygulamast 1190 yilinin
baslarinda Ingiltere’de ve daha sonra Avrupa’da gériilmiistir. O dénemde, Ingiltere’de
kreditorler, konut satin almak isteyenlere kredi verirlerken, konutun tapusunu, iizerlerinde
tutarak borcun 6denmemesi halinde konutu satip paralarini geri alirlardi(OKSAY, 2005,
s.10).

100. Mortgage Kredisi

Mortgage kredisi, bankalar ve benzeri finansman kurumlarinin, konut sahibi olmak igin
kredi talep eden bireylere bu verilen kredi neticesinde gayrimenkuliin ipotegi ile giivence
altina alinan bir kredi tiiriidiir.(FABOZZI-YUEN, 1998, s.11). Baska bir ifadeyle Mortgage
kredisi; ev, arsa veya baska gergek miilk satin alinmasi i¢in, kisilere ya da isyerlerine

verilen bor¢tur(SOUNDERS-CORNETT, 2001, s.189).

Daha genis bir ifadeyle Mortgage kredisi, kisi ya da kurumlarin konut veya isyeri satin
almak amaci ile alacaklart gayrimenkul’ii basvurduklar1 kurulusa ipotek ettirmek
vasitasiyla alinacak gayrimenkul’iin (genellikle)%75-80lik bir kismi igin, sabit ya da

degisken faizli olarak aldiklar1 uzun vadeli kredilerdir.



101. Mortgage Sistemi

Mortgage sistemi; ipotege dayali olarak uzun vadeli bor¢lanmak suretiyle, tasinmaz bir
gayrimenkuliin alim ve satimini ifade eden bir sistemdir. Kamuoyunda bu sistem “Kira
oder gibi konut sahibi olmak” seklinde ifade edilmektedir(GUMUS-CICIOGLU,
http://www.makalem.com, 07.04.2008, s.1)

Baska bir ifadeyle Mortgage sistemi ise “ipotek teminatina dayali konut kredisi
alacaklarinin ikincil piyasalarda menkul kiymet olarak ihraci (ipotekli emlak kredisi
senedi) ile sermaye piyasalarindan fon temin etme esasina dayali konut finansmani

sistemi” olarak ifade edilebilir(OZSAN, 2005, s.1).

Mortgage kredisini diger kredilerden ayiran en dnemli 6zellik ise; Kredi veren banka,
ipotegini hemen nakde doniistirmek amaciyla, bu ipotek karsiliginda menkul kiymet arz
ederek, ikincil piyasalarda fon fazlasi olan yatirnmcilara satmak vasitasi ile yeni

kredilerinin finansmaninda kullanacag taze fonlar yaratmaktadir(OKSAY, 2006, s.24).

Yukaridaki agiklamalardan da anlasilacagi gibi mortgage sistemi finans kurumlarina
finansman kolaylig1 saglayan ve daha kolay finansman sayesinde daha diisiik faiz
oranlarin1 da beraberinde getiren bir sistemdir. Mortgage sisteminde bu finansman

dongiisiinii saglamak i¢in birincil ve ikincil piyasalar kurulmustur.

11. Mortgage Piyasalari

110. Birincil Piyasalar

Birincil mortgage piyasasi adi verilen piyasada, kredi verenler, kredileri normal kisilere
satabilirler. Cok az kredi kurumu, almis olduklart ipotekleri biiyiik korumalar altinda
kasalarinda tutarlar(TYSON-BROWN, 2006, s.66).

Birinci piyasa; bankalarin kisilere verdigi kredilerden olusmaktadir. Burada teminat

olarak ¢ogunlukla tiiketicinin O6deme giici ve almak istedigi konut dikkate

alimmaktadir(KILIC, http://www.kto.org.tr, 07.04.2008, s.1).



Birincil mortgage piyasalari alici ve saticinin birbiriyle dogrudan iliskiye girdikleri
piyasalardir. Yani birincil mortgage piyasalarina gayrimenkul satin almak isteyenler ile
satin almacak gayrimenkuller i¢in kredi saglayacak kurumlar katilirlar(ENDEROGLU,
2001, s.75).

Konut Finansman Sistemi bir siirecler biitiiniidiir ve temel olarak birincil ve ikincil
piyasadan olusmaktadir. Konutlarin el degistirdigi, alicilarin konut satin almak igin
kurumsal konut finansmanindan faydalandiklar1 piyasa, birincil konut finansmani piyasasi
olarak adlandirilmistir. Tirkiye’de bankalar tarafindan verilmekte olan konut kredisi
islemleri, birincil piyasanin varligim gostermektedir(KUCUKKOCAOGLU, 2006,
http://www.baskent.edu.tr, 07.04.2008, s.4). Yurtdisinda bankalar haricinde farkli finans
kurumlar1 da bu alanda faaliyet gostermektedir fakat Tiirkiye’de bu piyasay1 genel olarak

bankalar olusturmaktadir.

111. ikincil Piyasalar

Ikincil piyasa sistemleri ekonominin geneline fayda edecek bir¢ok fayday: beraberinde
getirmektedir. Bu sistemler sayesinde mortgage kredisi kullanimina ayrilmis 6z
kaynaklarin devir hizinin arttirilmasi, 6z kaynaklarin verimli degerlendirilmesini
saglamaktadir. Aynm1 sekilde menkul kiymetlestirmeye konu mortgage kredisi havuzunun
cok sayida kredinin katkisi ile olusmasi, kredilerin gayrimenkul teminati ile tahsisi
nedeniyle diisiik riskli menkul kiymetlerin yaratilmasina imkéan tanimaktadir(KARAKAS-
OZSAN, 2004, s.3).

Ikincil piyasalarin aktérleri ise, kredi veren kuruluslar, menkul deger ihragcilar ve
yatinmcilardir. Kredi veren kuruluslar, ipotege dayali menkul kiymetleri dogrudan
yatirimcilara satarlar. Boylece, finansman ihtiyaci olan konut alicilari ile finansman fazlasi
olan ve finansmanlarin1 uzun vadeli olarak degerlendirmek isteyen fon sahiplerini ayni
piyasada bulusturmus olurlar. Baz1 durumlarda ise, bir menkul kiymet saticisi, iki kurumun
arasinda aracilik gorevini de lstlenebilir. Ayn1 zamanda, sigortacilar da, ipotege dayali
konut kredisi s6zlesmelerini, 6deyememe risklerine karsi sigortalayarak, ikincil piyasalarda
onemli rol oynarlar(OKSAY, 2006, s.26).



Bir finansal kurum bir mortgage kredisi bagvurusu aldigi zaman, bor¢ vermek igin
bagvuran1 degerlendirmek zorundadir. Clinkii bircok finansal kurum mortgage kredisi
ipoteklerini ikinci piyasada satar ya da korumaya alir. Mortgage kredisi kullanacak olan
miisterilerin gerekli yeterlilige sahip olup olmadigim1 degerlendirmek amaciyla
kullanilacak degerlendirme esaslari, finansal kurumlarin yanmi sira, ikincil piyasadaki

alicilar tarafindan belirlenir(SOUNDERS-CORNETT, 2001, s.191).

Farkl bir ifadeyle ikincil piyasa, sermaye piyasalarindan, birincil konut piyasasina fon
saglayan piyasadir. Bu piyasanin etkinligi, iyi yapilandirilmis bir birincil piyasaya ve
ipoteklere konu olan gayrimenkullerin  dogrudan likiditesine baghdir. Gelismis
ekonomilerde ipotek teminath alacaklara dayali olan menkul kiymetler, Devlet I¢
Borglanma Senetlerinden (DIBS) sonra en az riskli enstriimanlardir. Getirileri de tasidiklart
riskle orantili olarak, DiBS getirilerinden yiiksek, hisse senetlerinden diisiiktiir(FABOZZI-

YUEN, 1998, 5.28).

Birincil ve ikincil piyasada yapilan islemleri sekil araciligi ile gosterirsek;

Birincil Piyasa

e Bagvuru

o Kredi Onay

e Araci Bankacilik
e Degerleme

e Finansor

Konut Yapicilart Risk Derecelendirme

Ipotek Teminath

Alacaklar
Nakit ve/veya

Ipotek Teminath

menkul kiymet

Gayrimenkul Degerleme

Ikincil Piyasa

o ikincil Piyasa Kuruluslari
e Bankalarin ikincil Piyasa
Enstriimanlari

Ipotek Teminatlt

Menkul Kiymet

Nakit

Sermaye Piyasasi

e Kurumsal Yatirimeilar
¢ Emeklilik Sirketleri

o Emeklilik Kuruluglar
o Sigorta Sirketleri

Sekil: 1

Mortgage Birincil ve Ikincil Piyasa islemleri
Kaynak: OZSAN, 2005, s.3




12. Mortgage Sisteminin Isleyisi

Mortgage sisteminde teminat olarak iki 6ge temel alinmistir; alinacak konutun degeri

ve tliketicinin édeme giicti( KILIC, http://www.kto.org.tr, 07.04.2008, s.1).

Mortgage sisteminin isleyisi genel olarak ozetlenirse; once gayrimenkul alacak kisi

kendi 6deme giiciine gore bir gayrimenkul belirlemelidir.

Burada 6nemli olan husus belirlenen gayrimenkuliin bedelinin en az %25’lik bir
kisminin  hazir olmas1 gerektigidir. Cilinkii mortgage sisteminde finans kuruluslar
gayrimenkul bedelinin en fazla %75’ini kredilendirirler. Kalan kismin alici tarafindan

O6denmesi gerekmektedir.

Alici, gayrimenkuliin bedelinin %75’lik kismina kredi almak i¢in bankaya basvurur.

Bu basvuru sonucunda finans kurulusu, kredi kullandirmadan 6nce kredi talep eden
kisiye sozlesme dncesi bilgi formu’nu vermektedir. Kredi talep eden bu formu inceleyerek
ve iizerinde diisiinerek kredisini en erken ertesi giin kullanabilecek seklinde kararmi
vermektedir. Burada tiiketicilerin beklentilerine ve durumlarima goére nasil 6deme
yapabileceklerini iyi diisiinerek karar vermeleri gerekmektedir(Capital dergisi, 2007, s.9).
Finans kurulusu herhangi bir sebepten dolay: taksitlerin 6denmeme riskine kars1 alicinin
hayat sigortas1 yaptirmasini ister. Bu islem gerceklestikten sonra evin belirlenen degerinin
%75(en fazla)lik kismi igin banka alictyla uzun vadeli mortgage kredisi verir. Bu islem
gerceklesirken herhangi bir sebepten dolayr gayrimenkuliin degerinin azalmasi ihtimaline
ya da farkli risklere karst gayrimenkul sigortalanir ve verilen kredi karsiliginda

gayrimenkul ipotegini finans kurulusu alir.

Bankalarin aldiklar ipotekleri degerlendirmeleri icin bu ipotekleri finans kurulusuna

devretmeleri gerekmektedir.

Bunun i¢in Ipotek Finans Kurulusunun(IFK) kurulmasi ve bu IFK'nin yiizde 49'u devlet
(kamu bankalar1 ve TOKI), yiizde 51'1 6zel sektdre (yerli ve yabanci bankalar ya da &zel

finans kuruluslar1) ait olmas1 gerekmektedir. IFK, stokunda yer alan ipotekleri menkul



kiymete déniistiirmektir. IFK, ipotek fon katilma belgesi, varliga dayali menkul kiymet

veya borg senedi ihrag etmektedir. Bu yolla yeni fon yaratarak yeni kredilere kaynak

saglayacak islemleri gergeklestirir(KILIC, http://www .kto.org.tr, 07.04.2008, s.1; Capital
dergisi, 2007, s.7).

Yapilan iglemlerin tablo olarak ve yapildiklari piyasaya gore gosterilmesi gerekirse;

Tablo: 1
Mortgage Islem Siireci
Islem .
Piyasa Yapilan islemler
Sirasi

1. | Birincil Piyasa Konut satin almak isteyen kisi satin almak tizere bir ev bulur ve
kredi veren bir kuruma giderek kredi bagvurusunda bulunur. Kredi veren
kurum, bagvurudaki bilgiler 1s18inda kredi alan kisinin mal varligini ve
gelirlerini tespit eder ve On bir degerlendirmeye tabi tutar.

2. | Birincil Piyasa Kredi talep eden kiginin mal varligi ve geliri talep ettigi kredi
miktar1 i¢in uygun bulunursa basvuru isleme alinir ve konut degerinin,
gayrimenkul degerleme uzmanlari tarafindan tespit edilmesi talep edilir.
Ayrica tapu sicil kayitlari incelenir.

3. | Birincil Piyasa Kredi alan kisi konut degerinin belirli bir oranini pesin olarak verir.
Bu oran iilkeden iilkeye degismektedir.

4. | Birincil Piyasa Kredi veren tarafindan mortgage kredisi ile baglantili mortgage
sigortalarinin yapilmasi talep edilir.

5. | Birincil Piyasa Kredi onaylanir ve kredi veren kurum, gayrimenkul iizerine ipotek
koymak suretiyle konut almak isteyen kisiye kredi verir. (Ipotek)

6. | ikincil Piyasa Kredi veren kurum, kredi karsiliginda alinan ipoteklere dayali olarak

cikarttigt menkul kiymetleri ikincil piyasalarda fon fazlasi olan
yatinmcilara satar ve daha fazla bor¢ vermek igin para toplar.
(Menkullestirme)

Kaynak: GUMUS-CICIOGLU, http://www.makalem.com, (07.04.2008)

Bu sistemi diger uzun vadeli kredilerden ayiran en 6nemli 6zellikler ipotek ve bu
ipotegin  menkullestirilmesidir GUMUS-CICIOGLU, http://www.makalem.com, s.2,
07.04.2008).

Ipotek; Bu sistem aracilig1 ile gayrimenkul satin almak isteyen alicilarin taksitlerini

O6dememe riskine karsi, finans kurulusu tarafindan, alinacak gayrimenkuliin borg¢ siiresince

ipotek altina alinmasidir. Satin alinacak gayrimenkul ig¢in olusturulan ipotek, borcun

O0deneceginin bir teminatidir ve ipotek islemiyle birlikte mortgage sistemi somut hale

gelmeye baglar.




Menkullestirme; likit olmayan varliklarin, yatirimcilar igin, likit ve pazarlanabilir
menkul kiymetler haline doniistiiriilmesidir. Bir baska deyisle; Menkullestirme; gelecekte
bir nakit girisi doguracak alacaklar, bireysel krediler ve benzeri borglanma araglarinin bir
araya getirilerek havuz olusturulmasi, bu havuzlara dayali olarak menkul kiymetler
tiretilmesi ve kredibilitelerinin zenginlestirerek ve derecelendirilerek, {igiincli taraf
yatirimcilara satilmasi islemidir. Menkullestirme, likit olmayan varliklarin, tiglincii taraf
yatirimcilar i¢in likit ve pazarlanabilir menkul kiymetler haline doniistiiriilmesini miimkiin

kilmaktadir(http://icffinancial.com, Securitization, s.1, 17.04.2008).

13. Mortgage Kredisi Cesitleri

Mortgage kredilerinin ¢esitli sekilleri mevcuttur bunlar;

130. Sabit Faizli Mortgage Kredisi

Literatiirde tanimlanan Sabit faizli mortgage kredisi bor¢ donemi boyunca sabit olan ve
borcun kapatilmasi anlayisina gére olusturulan bir faiz oranma sahiptir. Burada dikkat
edilmesi gereken faizlerin bor¢ dénemi boyunca sabit olmasidir(FABOZZI, 2006, s5;
TYSON-BROWN, 2006, s.77).

Farkli bir anlatimla Bu kredi Tiirii; sabit faiz oranli, esit geri 6demeli, tamamen
amortize edilen bir konut kredisi seklinde verilmektedir(ALP-YILMAZ, 1999, s3). Bu
ozellikleri ile ani faiz artiglarindan dolayr bor¢lunun 6deme giicliigline diismemesi igin

daha uygun bir kredidir.

Sabit faizli mortgage kredisi Amerika Birlesik devletlerinde 1980 yilina kadar 50 yil
boyunca basartyla uygulanmistir. Fakat daha sonra bozulan istikrar ve yiiksek faiz oranlari

yeni alternatiflerin gelismesine sebep olmustur(AIM-FOLLAIN, 1984, s.113).
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131. Degisken Faiz Oranh Mortgage Kredisi

Degisken faiz oranli kredi, bor¢ donemi boyunca faiz orani degisken olan kredi tiiriidiir.
Bu tiir kredililerdeki faiz oram1i altt ayda bir ya da yilda bir yeniden
belirlenmektedir(FABOZZI, 2006, s5).

Degisken faiz oranli mortgage kredisi bazi piyasa faiz oranlarina ya da faiz orani
gostergelerine baglidir. Bu nedenle, gerekli aylik 6demeler kredi vadesi boyunca
degisebilmektedir. Degisken faiz oranlart genellikle kredinin vadesi boyunca ve her yil
kabul edilen faiz oranlarindaki degisim ile belirlenmektedir(SOUNDERS-CORNETT,
2001, s.195).

Diger bir degisle Degisken faiz oranli mortgage kredisi, zaman i¢inde degisken bir faiz
oranina sahiptir. Tipik bir degisken faizli mortgage kredisinde faiz orani her alt1 ya da on
iki ayda bir belirlense de bu wuygulamadan farli olarak aylik olarak da
belirlenebilmektedir(TYSON-BROWN, 2006, s.79; TEKER, 2000, s.18). Ayrica bu tip
kredilerde faiz orani degisikligi kredi taksitlerinin tutarlarini etkileyebilecegi gibi 6demeler
sabit tutularak geri 6deme siiresi de arttirilabilir veya azaltilabilir(TEKER, 2000, s.18)

132. Karma Mortgage Kredileri

Karma mortgage kredisi, sabit ve degisken faizli mortgage kredilerinin 6zelliklerini
blinyesinde tasimaktadir. Kredi veren kurum, faiz orami riskine kars1 korunmak amaciyla
kredi geri 6demelerinin baslangigta sabit oldugu, daha sonra ise faiz orani ve geri 6deme
tutarmin sozlesmede belirtilen endekse gore yeniden hesaplandigi karma mortgage
kredisini yaratmistir. Baglangicta sabit kalinan donem, taraflarin anlagsmasina bagli olarak
5, 7, 10 yil gibi siirelerdir(FABOZZI, 2006, s5; TYSON-BROWN, 2006, s.86). Bu tiir
krediler degisken faizli hale kredi haline doniistiikleri zaman faizler genellikle 6 ya da 12

ayda bir hesaplanmaktadir.
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133. Artan Geri Odeme Tutarh Mortgage Kredileri

Faiz oranlarinin vade boyunca sabit kaldigi, ancak kredi sézlesmelerinde belirlenen
donemlerde, enflasyon ve gelir artis oranlar1 veya sozlesmede belirtilen bir deger goz
onlinde bulundurularak belirlenen bir orana gore kredi 6deme tutarlarinin arttirildigi
mortgage kredisi tiiriidiirf(FABOZZI, 1998, s.17; ALP, 2000, s.82; DEMIR-KURT
PALABIYIK, 2005, s.8).

134. Fiyat Diizeyine Ayarlanan Mortgage Kredileri

Kredi veren kurumlarin, vade uyumsuzlugu sorununa ve bunun sonucunda ortaya ¢ikan
faiz orami riskine karsi koruyacak bir diger mortgage kredisi tiirii de fiyat diizeyine
ayarlanan mortgage kredileridir. Bu krediler bazi bakimdan degisken oranli baz1 bakimdan
da sabit oranli mortgage kredilerine benzemektedir. Bu kredilerin degisken faiz oranli
mortgage kredilerine benzemesinin nedeni, verilmis olan krediye uygulanan faiz oraninin
belirli donemlerle degismis olmasi ve fonksiyon itibari ile de kredi veren kurumu faiz orani

riskine kars1 koruyor olmasidir(ALP, 2000, s.96).

Bu tiir mortgage kredisinde, kredi faiz oran1 nominal faiz oranmi yerine, reel faiz orani
olarak algilanmakta ve bu uygulama vade sonuna kadar gecerliligini korumaktadir. Bagka
bir ifadeyle; kredi s6zlesmesinde belirtilen endeks orani1 dénemler itibariyle degistikge
krediye uygulanan reel faiz oran1 da degismekte ve buna bagli olarak da kalan kredi borg
bakiyesi yeniden belirlenmektedir. Bu sekilde aylik kredi geri 6demelerinin reel faiz orani
cercevesinde yapilmasi saglanmakta ve boylece kurum, enflasyon ve faiz oranlarindaki
degismelere karsi korunmaktadlr(DEMiR- KURT PALABIYIK, 2005, s.8;
http://mortgagerehber.com, s.7, 14.04.2008).

Omegin faiz oram1 %16 ve enflasyon %10 ise gercek faiz oram

. 1+ yil. faiz
(reel faiz = )
1+ enflasyon
formiili ile hesaplandiginda yil = 1 olarak alinmakta olup islem sonucu

1+ 1x0,16

Tro10 V0>
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olmaktadir. %5,5’lik bu oran anapara lizerinden 6denmektedir. Birinci yilin sonunda ve
izleyen yillarda borg¢lunun anapara borcu enflasyon oraninda artmaktadir. Kredi
taksitlerinin anapara kismi ise iizerine enflasyon etkisi bindirilmis anapara borcu {izerinden
hesaplanmaktadir. Ornegin; sene sonunda 100.000YTL kredi borcu kalmis ve enflasyon
%10 oraninda gergeklesmis ise yeni borg bakiyesi 110.000YTL olmaktadir. Faiz orani ise
sabit kalarak yeni sene i¢inde %5,5 olarak uygulanacaktir(TEKER, 2000, s.20).

Fiyat seviyesine endeksli kredinin uygulanabilir olmasi1 i¢in en temel varsayim, borg
alan kisinin gelirinin de ayarlama donemleri boyunca belirlenen endeks oraninda
artmasidir. Boyle bir varsayimin gerceklesmemesi durumunda, yani kredi bor¢lusunun
gelirinin endeks orani ile ayni oranda artmamasi durumunda, bor¢ alan kisinin geliri
icerisindeki geri O6deme pay1 siirekli olarak degisiklik gosterecek ve kisinin 6deme
giicliikleri zaman igerisinde daha da artacaktir. Kisinin 6deme giigliigii i¢ine girmesi, belki
de kredi veren kurumlarin ipotek edilmis gayrimenkul i¢in haciz islemi yapmalarin1 gerekli
kilacaktir. Geri 6demelerde olusabilecek bu tiir sorunlarin giderilmesi amaciyla iki oranl
mortgage kredisi gelistirilmistir(http://mortgagerehber.com, s.7, 14.04.2008; TEKER,
2000, s.20).

135. iki Oranh Mortgage Kredileri

Iki oranli mortgage kredileri, Fiyat Diizeyine Ayarlanan Mortgage Kredileri gibi
enflasyonun geri 6demeler iizerindeki olumsuz etkisini ortadan kaldirmak i¢in gelistirilmis
olan bir kredi tiiriidiir. Bu kredi tiirii de enflasyon oranina gore diizeltilmektedir. Ancak
farkli oldugu kisim kredi almis olan kisilerin geri 6deme tutarlarinin gelir diizeyine gore

hesaplanmasidir(ALP, 2000, s.98; ALP-YILMAZ, 1999, s.4).

Iki oranli mortgage kredisinin en belirgin 6zelligi, iki endeks oraninin var olmasidir.
Bunlardan birincisi kredi bor¢ bakiyesini sdzlesmede belirtilen donemler itibariyle yeniden
ayarlayan enflasyon orani; bir digeri ise, kredi geri 6demelerini ayarlayan bor¢lunun gelir
diizeyindeki artis oranmidir(DEMIR-KURT PALABIYIK, 2005, s.8). Bu ayarlamalar
sayesinde hem kredi veren kurumun enflasyon ve faiz oranlarindaki degismelere karsi
korunmast  saglanmakta hem de bor¢clunun O6deme giici géz  Oniinde

bulundurulmaktadir.(http://mortgagerehber.com, 14.04.2008, s.8).
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Ornegin, enflasyon oraninin %30, Kredi almis kisilerinin gelirlerindeki artis oraninin
%20 olmas1 halinde, mevcut kredi bakiyesi %30 yiikselecek, kisilerin geri 6deme tutarlar:
ise %20 oraninda arttirilacak, arada olusacak fark ise (kisilerin, enflasyona gore diizeltilmis
kredi bakiyesine kiyasla diisiik geri 6demede bulunmasi nedeni ile) mevcut kredi
bakiyesine ilave edilecektir. S6z konu nedenden kaynaklanan fark ise zaman i¢inde birkag
sekilde (toplu O6demeler ya da kredi vadesinin uzatilmasi gibi) geri ddenecektir. Bu
kredinin fiyat seviyesine endeksli kredi tiirline gére en Onemli avantaji, geri 0deme
tutarlarinin kisilerin gelirlerinin belirli bir oran1 sekilde belirlenmesi sebebiyle kisilerin
gelirlerinin enflasyonun altinda artmasi halinde bile geri 6deyememe problemine yol

agmamasidir(ALP-YILMAZ, 1999, s.4).

136. Indirimli Mortgage Kredisi

Sabit faizli mortgage kredisinin bir bagka uygulamasi olan indirimli ipotek kredisinde,
alicilarin, 6demelerini rahat yapabilmeleri i¢in uygun kosullar hazirlanmakta ve kredi
faizlerinin belirli bir donem (genelde 1,5 yil ile 3 yil arasi) diisik tutulmasina
calisilmaktadir. Donemin sonunda ise sézlesmede belirtilen oranlar tizerinden 6demeler
vade sonuna kadar devam etmektedir. Bu sayede hem kredi kullanicilarinin aylik
O0demeleri azaltilmakta hem de kredi veren kurumlarin sagladiklar1 kredilere olan talep
artmaktadir. Kredi veren kurum yapmis oldugu faiz indirimine karsilik, kendisi de daha
ucuz bir yoldan fon ihtiyacim1 karsilamaya yonelmektedir.(http://mortgagerehber.com,

14.04.2008, s.8).

Bu uygulamada daha ¢ok gelir diizeyi seneler gectik¢e artacagi ancak mevcut durum
itibariyle kredi taksitlerinin hepsini karsilayamayacagi diisiiniilen konut alicilar igin
gelistirilmistir. Baglangicta taksit tutarlarinin diisiik olmasi1 bazen negatif amortismana®
sebep olabilmekte, bu durumda 6denmeyen faiz tutarlar1 6denecek anaparaya eklenerek

ileriki donemlere aktarilmaktadir(TEKER, 2000, s.19).

Iki cesit indirimli mortgage kredisi bulunmaktadir(TEKER, 2000, s.19).

! Negatif Amortisman: Bir kredinin anapara hesap bakiyesine, kredi alan tarafindan, periyodik olarak yapilan 6deme

tutarlar1 temel alinarak (ki bu tutarlar vadesi gelen faiz tutarini karsilamak i¢in gerekli miktardan daha diisiik
tutarlardir), yapilan ekleme(STANDARD & POOR’s, 2007, 5.26).
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-Sabit Indirimli Mortgage Kredisi: Bu uygulamada ilk yillar kredi geri ddemleri taksit
tutarlar1 igin faiz oran1 belli bir miktar indirilir daha sonra tekrar eski halini alir. Ornegin
kredi kullanan kisi 50.000YTL’lik kredi ihtiyact oldugunu belirtmistir ve faiz oran1 da 30
senelik sabit mortgage kredisi igin %15,5 olarak belirtilmistir. Aylik 6demelerin
625,26YTL olarak 6denmesi gerekmektedir. Ancak kredi talep eden kisinin o giin itibari
ile aylik bu kadar parayr 6deme giicli olmadig: belirtilmistir. Bu durumda ilk {i¢ yil icin
faiz oraninda (6rnegin) %2’lik bir indirim yapilarak aylik taksit 6demesi 572,71YTL’ye

indirilmektedir.

-Boliinmiis Indirimli Mortgage Kredisi: Bu uygulamada faiz orani, ilk yillarda her yil
kademeli olarak degismekte ve belli bir yildan sonra sabit kalmaktadir. Bu uygulamaya
ornek olarak yukarida belirtilen %15,5 faiz orani birinci yil (6rnegin) %12,5, ikinci y1l i¢in
(6rnegin) %13,5, ig¢lincii yil iginse (6rnegin) % 14,5 olarak uygulanmakta ve 4.yildan

itibaren normal 6demeler devam etmektedir.

Bu kredi tiiriiniin kredi alicilarina sagladigi en 6nemli avantaj, ¢cok diisiik bir 6n 6deme
tutariyla kredi alinabilmesi olmaktadir. Boylece konut satin almak i¢in kredi talebinde
bulunan taraflar, goreceli olarak daha yiiksek bir satin alma giiciine kavusmaktadirlar. Bu
kredi tiirliniin uygulanmaya konmasi1 yiiksek faiz oranlarinin piyasaya hakim olmasi ve
kredi taleplerinin azalmasina bagli olmaktadir. Kredi kurumlarinin konut kredilerine talep
yaratmak i¢in gelistirdikleri kredi tiirlinden, hatta en ¢ok talep gorenlerinden bir

tanesidir(ALP, 2000, s.100).

137. iki Asamal Mortgage Kredileri

Iki asamali mortgage kredisi esas itibariyle sabit mortgage kredilerine benzemekle
beraber bu kredi tiiriinde faiz oraninin degistirilmesi kredinin vadesi boyunca yalnizca bir
defa yapilmakta ve belirlenen yeni faiz oram1 kredinin geri kalan vadesinde devam
etmektedir(FABOZZI-YUEN, 1998, s.17; ALP, 2000, s.101; ULUDAG, 1997, Aktaran:
DEMIR-KURT PALABIYIK, 2005, s.8).

Iki asamali mortgage kredilerinde, vade boyunca bir defa olsa bile faiz oran1 mevcut

kosullara gore yeniden belirlendiginden kredi veren kurumlar faiz orani riskini
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azaltmaktadirlar. Buna karsilik kredi alanlara bu kredi tiiriiniin cazip gelmesi igin
baslangigta piyasa faiz oranina gore daha diisiik oranlar teklif edilmektedir(ALP, 2000,
s.101).

Ornegin; 30 yil vadeli, ilk 7 y1l boyunca yillik %14 faizli bir konut kredisin faiz oran1
7. yidan sonra oOnceden sozlesmede belirlenen bir kriter baz alinarak yeniden
belirlenmekte ve geri kalan 6demeler bu belirlenen faiz orani iizerinden hesaplanarak esit

taksitler olarak 6denmektedir.

138. Yiiksek Odemeli Mortgage Kredileri

On 6demeleri diisiik olan yiiksek ddemeli mortgage kredisinde uygulanan faiz oranlari
sabit ya da degisken olabilmektedir. Bu tiir bir mortgage kredisinde diisiik pesinatli ve
diisiik geri 6demeli bir plan hazirlanmakta, bu sayede krediye olan talep yiiksek
tutulmaktadir. Odeme planinin sézlesmede belirtilen vadede bitirilebilmesi icin genellikle
5 ile 7(y1l sayis1 sozlesmede farkli olarak da belirlenebilir) yilda bir yapilacak ara
O0demelere ihtiyag duyulmakta veya ara 6demeler olmaksizin vadenin sonunda kalan
borcun tek bir seferde 6denmesi gerekmektedir. Yiiksek 6demeli mortgage kredisinde faiz
orani sabit olup, vade 20 ila 30 yil arasinda degismektedir(DEMIR-KURT PALABIYIK,
2005 s.8; http://mortgagerehber.com, 14.04.2008, s.9; ALP, 2000, s.101).

139. Gecisli Mortgage Kredisi

Gegisli mortgage kredisi, kredi alanlarla degisken faizli mortgage kredisinden sabit
faizli mortgage kredisine gec¢is hakki tanimaktadir. Tipik bir gegisli mortgage kredisinde
gecis imkani, kredinin 5 ile 6’nc1 yillart arasinda miimkiin olmakta, ancak kredi alanlar ya
kredi veren kurumun belirledigi faiz oran1 ya da piyasa faiz orani lizerinden bdyle bir

gecisi yapabilmektedirler(http://mortgagerehber.com, 14.04.2008, s.9).

1310. Kazan¢ Paylasimh Mortgage Kredisi

Bu tip mortgage kredilerinde borg¢ veren kurulus gayrimenkuliin deger artis1 lizerinde

piyasaya sahiptir. Vade siiresi en fazla 10 y1l olmaktadir. Eger gayrimenkul 10 yildan daha
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kisa bir siirede satilirsa satis fiyat1 esas alinarak paylasim yapilmaktadir. Eger 10 yil i¢inde
gayrimenkul satilmamis ise gayrimenkul fiyati piyasada arastirilarak kazang miktari tespit
edilmekte ve bu kazancin bor¢ veren finans kurulusuna diisen payr o kurulusa
6denmektedir. Borglu bu miktarin tamamini karsilayamiyorsa kalan kisim i¢in piyasa faiz

oranlar1 iizerinden yeni bir kredi acilarak borcun finans kurulusuna O6denmesi

saglanmaktadir(TEKER, 2000, s.19).

Daha genis bir anlatimla; Bu tip bir kredilerde finans kurulusu alicinin satin aldigi
gayrimenkuliin, piyasadaki fiyatinin artmasi durumunda, bu artisa sdzlesmede Onceden
belirtilen bir oranda ortak olmaktadir. Kredi vadesi doldugunda gayrimenkuliin piyasa
degeri tekrar hesaplanmakta ve alici, arada olusan pozitif tutar tizerinden finans kurulusuna

onceden ortak oldugu yiizde miktar1 kadar 6deme yapmaktadir.

1311. Kaydirilabilen Mortgage Kredisi

Tasinmazin {lizerine alinan kredi bakiyesinin, baska bir tasinmaza kaydirilabildigi kredi
tiiriidiir. Genelde ticari mortgage kredilerinde uygulanan secenektir(DEMIR-KURT
PALABIYIK, 2005, s.8). Burada amag bir gayrimenkuliin lizerine alinan kredi bakiyesinin
baska bir gayrimenkul iizerine herhangi bir ekstra iicret 6denmeden kaydirilabilmesi
olanagimin saglanmasidir. Bu hareketlilik genelde yilda bir kez olmak iizere
kisitlandirilmistir. Yilda bir kere kaydirma olanagi verilmesi ile kaydirma vade sonuna
kadar birgok defa yapilabilmektedir(TEKER, 2000, s.19).

1312. Yalmiz Faiz Odemeli Krediler

Bu tip kredilerde belirlenen siire igerisinde anapara 6demesi olmayip yalnizca faiz
O0demesi yapilmaktadir. Bu uygulamada baslangigta anaparanin tamaminin dénem sonunda
O0denmesine iligkin senet diizenlenmektedir(Baloon note “Balon senedi”). Bu tip kredilerde
uygulanan diger metot balon ipotegi modelidir. Bu modelde bes yi1l boyunca yalnizca faiz
O0demesi yapilmakta ve takip eden donemlerde ise taksit miktarlar1 artarak anapara ve faiz

tamamen 6denmektedir(TEKER, 2000, s.19).
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14. Diinya’daki Mortgage Sistemi Uygulamalari

Diinyada uygulanan mortgage sistemlerine bakildiginda biri Amerikan modeli, digeri
ise Ozellikle Almanya ve Danimarka’da basarili bir bicimde uygulanan Avrupa mortgage
bankaciligi modelidir. Temel olarak bu iki modelden s6z etmekle birlikte, hi¢bir iilkenin
mortgage sistemi modeli, bir diger iilke ile ortiismemektedir. Diger bir deyisle, her iilkenin
uygulamis oldugu model kendi ihtiyaglari dogrultusunda sekillenmektedir.(MEEN, 2000,
s.4)

140. Avrupa Mortgage Sistemi

Mortgage Avrupa’da ilk olarak 1812'de Danimarka'da uygulanmaya baslanmistir.
Giiniimiize kadar istikrarl1 Avrupa ekonomilerinin hem dinamosu, hem de en énemli sosyal
giivenlik sigortas1 olmustur. ingiltere, Isve¢ ve Fransa'da mevcut konut sahiplerinin yiizde
60''ndan daha fazlas1 bu yontemle gayrimenkul sahibi olmustur. Ekonomilerin can
damarini olusturan insaat sektoriiniin siirekli hareketli olmasini saglayan mortgage sistemi,
hemen her iilkede bizzat kamu tarafindan tesvik edilmis ve bu sektore iligkin birgok

sirketler kurulmustur(http://mortgage.cjb.net, s.1, 07.04.2008).

Avrupa’da uygulanan mortgage sisteminin temelini mortgage bankalar

olusturmaktadir. Buna gore(KILIC, http://www kto.org.tr, 07.04.2008, s.2);

Mortgage bankalar1 menkul kiymetler ihra¢ edip fon toplamakta ve bu fonlar ile
gayrimenkul kredisi vermektedirler. Sistem 1800'li yillarin basinda Danimarka'da
uygulamaya konmus ve giiniimiizde de basari ile uygulanmaya devam etmektedir. Bugiin
bircok Avrupa iilkesinde mortgage bankaciligi modeli, gayrimenkul finansman yontemi
olarak kullanilmaktadir. Bu bankalar konut kredisi verdikleri gibi, ayn1 zamanda biiyiik
capli insaat projelerine veya kamu destekli projelere de kredi verebilmektedirler. Ipotek
kredilerinin kosullar1 yasalarca ¢ok detayli sekilde belirlenmistir. Bu piyasadaki faiz
oranlar1 serbest olarak belirlenmektedir. Isleyisleri birbirlerine benzemekle beraber 2 grup

halinde incelenmektedir.
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Bunlardan birincisi Almanya mortgage bankalar:, bu modele ayn1 zamanda Pfanbrief
Modeli de denilmektedir. Bu modelde mortgage bankasinin bir tek ipotek havuzu
bulunmaktadir. Yeni kredi verildigi zaman yeni tahvil ihra¢ edilerek krediler
fonlanmaktadir. Thra¢ edilen krediler mortgage bankasmin bilangosunda kalmaya devam
etmektedir. Diger bir deyisle gayrimenkul kredisi riski mortgage bankasinin iizerinde
kalmaktadir. Kredi donemi boyunca anapara ddemeleri mortgage bankalar1 tarafindan

yatirimcilara yansitilmamakta, anapara 6demeleri vade sonunda yapilmaktadir.

Ikinci model olarak Danimarka mortgage banklar: gosterilebilir. Bu modelin Almanya
Pfanbrief modelinden en 6nemli farki, mortgage bankalarinin tahvil ihrag¢ist degil aracisi
olmasidir. Ipotek bankalar tiiketici kredilerini bir araya getirerek tiiketiciler adina tahvil
ihracina aracilik etmektedirler. Benzer kredilerden olusan kredi havuzlari olusturup,
bunlara uygun her bir havuz i¢in farkli seri halinde tahviller ihra¢ etmektedirler. Bu
sistemde mortgage banklar1 aracilik rolii tistlenmeleri nedeni ile risk tagimamaktadirlar.
Riskler tahvil yatirimeilarina tiiketiciler tarafindan satilmaktadir. Alman modelinde ise risk

mortgage banklar1 tarafindan tistlenilmektedir.

141. Amerikan Mortgage Sistemi Modeli

Amerika’daki sistemin en Onemli temel taslarindan biri mortgage bankacilig
sirketleridir. Mortgage, ABD’de ilk olarak 1816 yilinda baslamistir, fakat 1900’lerin ilk
yarisina kadar ekonomide onemli bir gelisme gosterememistir. O donemde genelde aileler
ciftliklerde yasadiklari i¢in gerekli ihtiyaglarini tarimla karsilamislardir. Ciftliklerin disinda
para kazanabilecek pek bir imkan olmadigi i¢in para biriktirme gibi bir kavram
olusmamustir. Biriktirilen paralarin finans kuruluslarina yatirilmasiyla birlikte konut kredisi
de verilmeye baglanmstir. [k zamanlardaki mortgage uygulamasinda vade siiresi 4 yildan
az olarak uygulanmis ve kredi, ev degerinin maksimum yiizde 40’1 oraninda verilmistir.
Faizler 6 ayda bir, anapara da kredi vadesi sonunda 6denmistir. Bu uygulama, Tiirkiye’de
90’11 yillarda bankalarin kendi fonlarindan verdikleri ev kredilerini hatirlatmaktadir.
1920’lerden sonra bugiinkii uygulamada oldugu gibi mortgage verilmeye

baslanmistir(http://mortgage.cjb.net, 07.04.2008, s.1).
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Amerika’da uygulanan mortgage sisteminin temelini ikincil konut kredisi piyasasi
(Ipotek Merkezi) olusturmaktadir(KILIC, http://www.kto.org.tr, 07.04.2008, s.2);

ABD'de uygulanan sistemde, konut kredisini veren kurumlar borcu iizerinde
tutmayarak kredileri ikincil piyasalarda satip nakde dontistiirmektedirler, bu nedenle de
diisiik faizli kredi sunma imkanlar1 olmaktadir. ikincil pazardaki kurumlar, "Federal
National Mortgage Association” (FNMA) ve "Government National Mortgage
Association" (GNMA) gibi kamu kuruluslariyla birlikte bir havuz olusturarak yatirimcilara
hisse satmaktadirlar. Ikincil pazardaki kurumlar sadece birinci derece ipotek satin
almaktadirlar, krediyi alan kisi veya kurulus 6deme zorlugu igerisine diiserse, kendilerine
oncelik taninmaktadir. Orta sif tiiketiciyi hedef alan, 20-30 yila yayilan kira 6der gibi
diisiik taksitler sunan bu sistemle, Amerikalilarin yaklagsik %6571 ev sahibi
olmustur(ALGA, 2005, http://www.arkitera.com, 15.04.2005, s.2 )

Ornegin; Tiiketiciye % 6 ile kullandirilan konut kredisi banka tarafindan % 0,25 servis
ticreti kesilerek ipotek merkezine devredilmekte, ipotek merkezinde de 0,25 garanti {icreti
kesilerek kurumsal yatirimcilara devredilmektedir. Sonu¢ olarak kurumsal yatirimcinin
getirisi % 5,5 olmaktadir. Bu sistem mortgage bankaciligi modeline benzese de en 6nemli
farklar1; teminatlarin bilango disina ¢ikarilmasi ve gelen nakit akimlarinin servis ve garanti
ticretlerinin kesilerek aynen yatirimcilara aktarilmasi olmaktadir. Bu sistem 1970'li yillarin
basinda Amerika'da uygulanmaya baglanmigtir. Tiiketicilere verilen gayrimenkul
kredilerinin bankalarin bilangolarindan ¢ikmasi nedeni ile sermaye yeterliligi agisindan
bankalar serbest sermayeye kavusmakta ve diger yandan yeni krediler ig¢in kaynak temin

edebilmektedir.

Ipotek merkezleri devraldigi mortgage kredilerini kendi portfdyiinde tutabilmekte ya da
birlestirip kredi havuzu olusturarak ipotek tahvili ihrac1 yapabilmektedir. Ipotek merkezleri
satin aldig1 kredinin 6denmemesi riskini de {lizerine almakta, ancak ihrag ettigi ipotek
tahviline bunu yansitmamaktadir. ilk kredi veren kurulus yani bankalar ddemeyi garanti
etmezken, ipotek merkezleri bunu garanti etmektedirler(KILIC, http://www .kto.org.tr,
07.04.2008, s.2.
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Amerika'da bu konuda 6ne ¢ikan en 6nemli sirket Fannie Mae'dir. Bu sirket bagta kamu
kurulusu olarak kurulmus, zamanla sermayesinin tamamini 6zellestirmis ve halka agik bir

sirket olmustur(KILIC, http://www kto.org.tr, 07.04.2008, s.3).

Mortgage sistemi oOzellikle Amerika Birlesik Devletleri’'nde biiylik bir uygulama
alanina sahiptir. Bugiin, mortgage kredisi kullanarak ev sahibi olmayan Amerikali sayisi
oldukca azdir. Konut finansman sisteminin 6zellikle ABD’de gelismesinin ve uygulama
alan1 bulmasinin bir¢ok nedeni bulunmaktadir. Bunlarin hepsini burada siralamak miimkiin
olmamakla birlikte, enflasyonun diinya ortalamasima gore ¢ok daha diisiik seviyelerde
bulunmasi  veya bagka bir deyisle yildan yila  biliyik dalgalanmalar
gostermemesidir(KABATAS, 2007, s.78).

142. Diger Ulkelerde Sistemin Isleyisi

Kita Avrupa'da ornegin Polonya, Cek Cumhuriyeti, Macaristan gibi gelismekte olan
iilkelerde mortgage bankacilig1 sistemi uygulamasina gecilmistir. Bunun yaninda diinyanin
diger bolgelerinde yeni gelismekte olan iilkelerde Amerikan modeli tercih edilmistir.
Amerika'da Fannie Mae benzeri kamu destekli piyasa yapict sirketler kurulmustur.
Malezya'da Cagamas, Kolombiya'da Titularizadora, Giiney Kore'de Komoco, Meksika'da
Infonavit'i bunlara Ornek olarak gosterilebilmektedir(KILIC, http://www.kto.org.tr,
07.04.2008, s.3).

Brezilya, Arjantin ve Sili gibi iilkelerde Tiirkiye gibi 1990’larin basinda yliksek
enflasyon senaryolarindan gelmisler ve zaman iginde farkli mortgage piyasasi1 modellerini
benimsemislerdir. Arjantin modeli incelenirse; mortgage borcu 1994'de 5.2 milyar
dolardan, 1998'de 9.4 milyar dolara yiikselmistir. Aynt donemde mortgage borcu kisi
basina %90'n iizerine ¢ikmis ve 137 dolardan 264 dolara yiikselmistir. Eskiden bir devlet
bankas1 olan Banco Hipotecario National, yar1 06zel mortgage bankasi olarak

yapilandirilmistir(http://mortgage.cjb.net, s.2, 07.04.2008).

Bugilin, Avrupa’da bulunan farkli mortgage sistem ve mevzuatlarinin
yakinlagtirilmasina ve Avrupa tek mortgage piyasasi olusturulmasma yonelik olarak

birtakim c¢alismalar yapilmaktadir. Bu caligmalarda genel olarak, Avrupa’da mortgage
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veren tiim kuruluslarin, kitanin her yerinde aymi sartlarda bu hizmeti vermeleri ve
kreditorlerin mortgage kredi tiirleri ve diizenlemelerine iliskin olarak ayni standartlari

kullanmalar1 hedeflenmektedir(KABATAS, 2007, s.79).

15. Mortgage Kredisinin Tasidig1 Riskler

Risk, bankanin sermayesi veya kazanclarina kotii bir etkisi olabilen beklenmeyen
durumlar veya beklenen olasi sonu¢ olarak tanimlanmaktadir. Bankalar i¢in risk dokuz
kategoriye ayrilmistir. Bunlar; Kredi riski, faiz orani riski, likitide riski, fiyat riski, kur
riski, faaliyet riski, uyum riski, strateji ve saygmlik riskleridir(http://www.occ.treas.gov,
14.04.2008, s.4).

Mortgage kredisindeki riskler; kredi riski, faiz orani riski, erken 6deme riski ve satin

alma giicii riski olarak 5 ana bagslikta incelenmektedir.

150. Kredi Riski

Fabozzi’ye gore Kredi riski (Default risk), konut kredisini almis olan kisinin 6deme
giicliigli i¢ine diismesi durumundaki zarar riskidir(ALP, 2000, s.71). Farkli bir anlatimla;
Bor¢lunun herhangi bir nedenle borcunu 6dememesi nedeniyle olusabilecek riske kredi

riski denilmektedir(TEKER, 2000, s.21).

Kredi geri ddemelerinde aksakliklarin ortaya ¢ikmasi halinde, kredi kurumlarinca,
tizerine ipotek konulmus olan gayrimenkuliin satilip, mevcut kredi bakiyesinin tahsil
edilmesi yoluna gidilmektedir. Bu nedenle kredi riski degerlendirilirken tilkedeki haciz
prosediirlerinin g6z Oniinde bulundurulmas1 gerekmektedir. Bu riskin ortadan
kaldirilabilmesi i¢in, mortgage sigortasinin giindeme getirilmesi ve kredi derecelendirme

kurumlarmin degerlendirmelerini dikkate almak gerekmektedir(ALP,2000, s.71).

151. Faiz Oran Riski

Faiz orani riski (interest rate risk), hem kredi kullananlarin hem de kredi kullandiran

kredi finansman kuruluslarinin karsilasabilecegi bir risk tiiridiir. Faiz orani riski, piyasa
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faiz oranlarinin, diizenlenen mortgage kredilerinde kullanilan faiz oranlarindan
farklilagsmasi durumunda ortaya ¢ikmaktadir. Riskten etkilenen taraflar ve etkinin boyutu
mortgage kredi tiiriine gore degismektedir. Sabit faizli mortgage kredilerinde piyasa faiz
oranlarmin artmasi, kredi veren tarafi olumsuz etkilerken, degisken oranli mortgage
kredilerinde artis olumlu etkilemektedir. Piyasa faiz oranlarindaki diisiis ise ters etkiler
dogurmaktadir(YALCINER, 2006, 5.96).

Bu riskten kaginmak igin baslangigta bu tiir risklere karsi sigorta yaptirilabilmektedir.
Faiz orani sigortasinin yapilmasi halinde, faiz oranlarinda meydana gelecek degisimden

dolay1 olusacak zarar sigorta sirketi tarafindan karsilanmaktadir(NURAL, 2006, 19).

152. Erken Odeme Riski

Bor¢lunun erken 6deme yapmasiyla ortaya ¢ikacak nakit akimlarindaki belirsizlikten
dogan risktir. Faiz oranlarinin diismesiyle birlikte 6énceden kredi kullanmis kisiler mevcut
kredinin vadesi i¢inde daha uygun kosullarda yeni bir kredi temin edebilmektedirler ve bu
elde edilen krediyle de énceden almmus olan kredi kapatilabilmektedirf(ENDEROGLU,
2001, s.42). Bu durum banka igin erken 6demeden kaynaklanan bir risk unsurunu meydana

getirmektedir.

Finans kuruluglart fon saglamak i¢in uzun vadeli ipotege dayali olarak menkul
kiymet(Orn: tahvil) c¢ikarmaktadirlar. Kredi alicilarinin ddemeleri bu ipotege dayali
menkul kiymetlerin gelirlerini olusturmaktadir. Kredi alicilarinin 6nceden planlanmis
anapara 6deme planina uymayarak, kredinin anapara bakiyesinin taksit miktarindan fazla
bir kismin1 veya tamamini 6denmesi, finans kuruluslarinin kurmus oldugu nakit akim
dongiisiinliin bozulmasina neden olmaktadir. Bu durum da banka i¢in bir risk unsurunun
olarak ortaya ¢ikmasina sebep olmaktadir. Bu ortaya ¢ikan riske erken odeme riski

denilmektedir.

Finans kuruluslar1 borglulara kredileri bakiyelerini istedikleri zaman kapatma opsiyonu
tanimaktadirlar. Ulkemizde yeni ¢ikan mortgage yasasinda yapilan erken ddemeler igin %2

komisyon alinmasina karar verilmistir.
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153. Likitide Riski

Likitide riski bankanin uzun vadeli fon saglamasindan dolayi, kisa vadede ortaya

cikabilecek olas1 6demeleri yapma zorluguna diisme riski olarak tanimlanmistir.

Gayrimenkul yatinmlarinin  istenildigi an nakde donistiirilememesi, nakde
doniistiirebilmek igin belirli bir siire beklenilmesi veya piyasa degerinin altinda bir bedelle
nakde doniistiiriilebilmesi likidite riski olarak ifade edilmektedir(YALCINER, 2006,
s.105).

154, Satinalma Giicii Riski

Satinalma giicii riski, yatirnm aracinin gelecekteki nakit akimlarinin satinalma
giiclerindeki belirsizligi olarak tanimlanmistir(FISHER, 1991; Aktaran: ALP, 2000, s.72).
Mortgage kredilerinin uzun vadeli olmasi nedeniyle, bu risk ¢cok daha fazla 6nem
kazanmaktadir. Ozellikle sabit faiz oranli mortgage kredisi sahipleri, kredinin vadesi
boyunca satinalma giicli riski ile karsi karsiya kalabilmektedirler. Bununla beraber
giinlimiizde satinalma giicii riskini azaltmak i¢in mortgage kredilerinin faiz oranlar1 vade
boyunca sabit tutulmamakta ve belirli donemlerde yeniden belirlenmektedir(ALP, 2000,
s.72).

Daha acik bir ifadeyle; Satinalma giici riski ya da enflasyon riski, genel fiyat
diizeyinde oOnceden kestirilemeyen degisimlerin, finansal varlik getirileri iizerindeki
etkilerini ifade etmektedir. Ornegin, enflasyon oraninin yiikselmesi, enflasyona endeksli
enstriimanlar harig, biitiin tahvil ve bonolarin reel getirisini diisiiriir. Enflasyonun hisse
senedi piyasasina olan etkisi daha az olmaktadir. Enflasyon yiikseldiginde, sirketler de
fiyatlarii, dolayis1 ile gelirlerini, buna paralel olarak yiikseltecekleri i¢in, hisse
senetlerinin reel getirileri tahvil ve bonolar kadar etkilenmemektedir. Ancak, yiiksek
enflasyonun bir belirsizlik unsuru oldugu ve belirsizligin riski artirarak degerlemeleri genel

anlamda olumsuz etkiledigi gézardi edilmemelidir(SENEL-YANIK, 2002, s.80).

Mortgage sisteminde, gerek borglularin, gerekse alacaklilarin karsilasabilecegi c¢ok

sayida risk bulunmaktadir. S6z konusu risklerin basinda, bor¢lunun, is goremezlik,
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hastalik, issizlik vb. nedenlerle, kredi taksitlerini 6deyememesi; krediyi geri 6deyememesi;
satin aliman evin tapu kayitlarinda bulunan sorunlar nedeniyle, ipotegin nakde
cevrilememesi vb. riskler gelmektedir. Iste sistemin daha iyi isleyebilmesi i¢in, mutlaka bu
risklerin kontrol altina alinmasi gerekmektedir. Tiim diinyada riskleri kontrol altina alarak,
ekonomik kayiplar1 Onleyen tek finansal ara¢g ise hepimizin de bildigi gibi

SIGORTA’dir(OKSAY, 2006, 5.26).

16. Mortgage Sigortasi

Mortgage kredilerinin konut sistemine ve finansal sisteme canlilik getirmesinin yani

sitra en Onemli fonksiyonlarindan biri de, beraberinde getirdigi sigorta iiriinleri

olmaktadir(OKSAY ve digerleri, 2005, s.3).

Her iilkenin kendine gore farkli mortgage sigortalar1 bulunmaktadir. Bunlarin baslicalar

sunlardir(COLAK, 2007, s.11);

1 Ipotege Dayali Konut Kredisi Koruma Sigortas1 (Mortgage Protection Insurance)

] Konut Kredisi Sigortasi (private mortgage insurance-PMI, lender’s mortgage
insurance-LMI)

1 Konut Kredisi Odeme Sigortasi (mortgage payment protection insurance)

1 Deger Kaybi Sigortasi (indemnity insurance)

U] Tapu Sicili Sigortasi (title insurance)

[1 DASK-zorunlu dogal afet sigortasi

] Hayat Sigortasi

[ Konut Sigortasi

160. ipotege Dayah Konut Kredisi Koruma Sigortasi

Kredi alan Kkisiyi risklere karsi koruyan Mortgage Koruma Sigortasinin temel
fonksiyonu, krediyi alan konut sahibi Kkisinin 6limii durumunda, kalan borcun
ddenememesi nedeniyle, ipotegin nakde gevrilmesi riskini ortadan kaldirmaktadir. Oliim
halinde, sigorta kapsaminda, evin kalan tiim kredi borcu kredi kurulusuna bir kerede

6denmesini ve evin tapusunun, 6lenin mirasgilar: tizerine gegmesini saglamaktadir. Ayrica,
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konut sahibinin, siirekli olarak sakatlanmasi durumunda da, sigorta sirketi, kalan kredi
bakiyesini kredi kurulusuna o&deyerek, borcu kapatmaktadir. Bu sigorta yaptirilmadig:
takdirde ise, olim halinde ev satilarak kalan borg¢ tahsil edilecek, sakatlik halinde ise,
0denmeyecek  kredi  taksitleri  nedeniyle, konut satilarak, ipotek  nakde

dondstiiriilecektir(OKSAY, 2006, s.27)

161. Konut Kredisi Sigortasi

Bu sigorta 6zel olarak yaptirilan zorunlu olmayan bir sigorta tiirtidiir.

Mortgage sistemiyle gelisen sigortalarin basinda, alinan kredinin geri ddenmesinde
ortaya ¢ikabilecek sorunlar sebebiyle, krediyi veren kurulusu korumaya yonelik olan
mortgage kredi sigortasi bulunmaktadir. Bu tip sigorta iiriinleri mortgage sisteminin oldugu
hemen hemen biitiin sistemlerde bulunmaktadir(OKSAY ve digerleri, 2005, s.3).

Konut finansmani kuruluslarinin taraf oldugu bu sigorta tiiriinde, tiiketicinin konut
kredisini geri 6deyememe riski icin sigorta yaptirilmasi s6z konusu olmaktadir. Kredinin
%75-80 oranina kadar olan tutar1 ipotekle teminat altina alinmistir. Bu sigorta tiirti, kalan

%20-25 oranindaki kisim i¢in yaptirilmaktadir(COLAK, 2007, s.13).

162. Konut Kredisi Odeme Sigortasi

Bu sigorta ile sigorta sirketi, bor¢lunun sakathigi veya hastaligi gibi nedenlerle
mortgage taksitlerini 6deyememesi durumunda, taksitlerin belirli bir siire boyunca sigorta
sirketi tarafindan Odenmesini saglayarak aile iyelerinin ayni evde yasamaya devam
etmelerine imkan saglanmaktadir. Ayrica sigortalinin isten ¢ikartilmasi durumunda ise
O0deme giigliigli cekmeden baska bir is bulmasini saglayacak makul bir siire boyunca aylik
odemelerinin sigorta sirketi tarafindan 6denmesini kapsamaktadir(ENDEROGLU, 2001,

5.94). Genellikle 6deme siireleri 12 veya 24 ay olarak belirlenmistir.
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163. Deger Kaybi Sigortasi

Deger kaybi sigortasi adindan da anlasilacagi gayrimenkul degerinde herhangi bir
nedenden dolay1 olusan azalmalari kapsamaktadir. Kredi kuruluslari tarafindan ipotegi
alinan gayrimenkuliin satilip nakde c¢evrilmesi durumunda olusabilecek deger

kayiplarindan dogacak zarar riskini engellemek i¢in bu sigorta yaptiritlmaktadir.

164. Tapu Sicili Sigortasi

Kredi verilerek ipotek altina alinan gayrimenkuliin tapu sicil kayitlarmin temiz
oldugunu ve ipotegin nakde gevrilmek istendiginde bir sorun ¢ikmayacagini garanti eden
ve aksi durumlardaki zararin sigorta sirketi tarafindan odenecegini belirten bir sigorta
rtiniidiir. Bu sigorta tipinde primin pesin olarak tahsil edilmesi esastir(OKSAY, 2008,
s.12).

Bagka bir ifadeyle, s6z konusu sigorta, kredi alan kisinin taksitlerini 6demedigi igin,
ipotegin nakde ¢evrilmek istendigi hallerde, evin tapu kayitlarinda bulunan yasal engeller
veya evrak sahtekarligi, usulsiizliik, ehliyetsizlik, yetkisizlik gibi nedenlerle, satisin
olanaksiz hale gelmesi, ipotegin nakde ¢evrilememesi riskini kapsamaktadir(OKSAY,

2006, 5.27).

Kapsami farklilik gosteren ¢ok cesitli tiirleri olmakla birlikte, genel olarak iki ana
baslik altinda incelenebilecek olan bir sigorta tipidir(OKSAY, 2008, s.12).

1) Ipotek alacaklisini korumaya ydnelik olan sigortalar (lender’s policy)

2) Tasinmazin miilkiyetini alan kisileri korumaya yonelik olan sigortalar (owner’s

policy).

165. DASK-Zorunlu Dogal Afet Sigortasi

Bu sigorta hem kredi veren kuruluslar hem de kredi kullananlar igin risk giderici bir
sigorta olmaktadir. Deprem, sel ya da herhangi bir dogal afet nedeniyle gayrimenkuliin

zarar gormesi riskine kars1 yapilan bir sigorta tlirtidiir.
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166. Hayat Sigortasi

Hayat Sigortasi, beklenmedik risklere kars1 sizin ve ailenizin yagam standartlarinin ayni
kosullarla korunarak devam etmesini saglayan bir sigorta

turidir(http://www.axaoyak.com.tr, 16.04.2007, s.1).

167. Konut Sigortasi

Ikamet ettiginiz evinizin veya yazhigimzin yanmasi, yildirim diismesi, infilak etmesi,
hirsiz girmesi, su basmasi, depremde zarar gormesi, tasit ¢arpmasi v.b. bir¢ok risk
nedeniyle olusmasi muhtemel hasarlarin yapilan sdzlesme sonucunda sigorta sirketlerine
devrine  devredilmesini  saglayan sigorta tirtidir(http://www.vistasigorta.com.tr,
16.04.2008, s.1).

Islev olarak dogal afet sigortasina benzemekle beraber bu sigorta tiirii, ev igindeki her
tiirlinlin egya tiirliniin veya eve gelen misafirin sigorta altina alinmasi gibi daha gelismis

seceneklere sahiptir. Mortgage sigortasinin isleyis sekli sekil 2°de gosterilmistir.

Kredi kullanilmasi yoluyla konut alimi sirasinda ¢esitli finans kurulusu tarafindan farkli
sigortalar yaptirtlir ve karsihiginda sigorta primleri alinir. Kredi kullanicisi tarafindan
finans kurulusuna O6denen sigorta primleri sekil 2’de de gorildigi gibi, bu kurulus
tarafindan bu miktarin bir kismi1 deprem sigortasi i¢in(DASK) 6denmekte(Sigorta Primi 1),
bir kism1 hayat sigortasi i¢in sigorta sirketine 6denmekte(Sigorta Primi2) ve bir kismi da
kredi taksitlerinin geri Odenmemesi riskine karst IDMKM Sigorta birimine

O6denmektedir(Sigorta Primi 3).

Bu primler karsiliginda sigorta sirketleri tarafindan deprem riskine karsi konut
sigortasi, hasalik 6liim gibi sebepler nedeniyle hane halkina hayat sigortasi ve kredinin geri

onenmeme riskine kars1 da geri 6denmeme sigortas1 yapmaktadirlar.

Ayrica menkullestirilen Portfoy nedeniyle de ipotek merkezinden sigorta primi
alinmakta(sigorta primi 4) ve karsiliginda portfoylin geri 6denmeme riskine karsi sigorta

hizmeti verilmektedir.
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Sonug olarak; mortgage sistemindeki en onemli fonksiyonlardan biri de mortgage
sigortacilig1 fonksiyonudur. Sigortacilik, sistemin basindan sonuna kadar her agsamada
etkin bir rol oynamakta olup, sisteme dahil olan tiim taraflar arasindaki iliskiler yukaridaki

sekilde 6zetlenmistif BERBEROGLU-TEKER, 2005, 5.63).

17. Mortgage Kredisi Veren Kuruluslar

Bireylerin veya kurumalarin konut satin almak amaciyla kredi talebinde bulunduklari
kurumlar, genel bir ifadeyle konut finansman kurumlar1 olarak isimlendirilmektedir.
Bankalar, tasarruf ve kredi birlikleri konut birlikleri, sigorta kurumlar1 ve gayrimenkul
yatirim ortakliklart bu kurumlara Ornek verilebilir. Konut finansman kurumlar

gayrimenkul piyasasinda uzmanlasmis kurumlar olabilecegi gibi, hizmetleri arasinda
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gayrimenkuliin de bulundugu, kredi verme islemini yapan, daha genis bir yelpazede

faaliyet gosteren finansman kurumlari da olabilmektedir(YALCINER, 2006, s.53).

Mortgage kredisi diizenleyen taraflar(kurumlar) her iilkede ¢esitli adlarla
amlmaktadirlar. Ornegin ABD’de faaliyet gdsteren uzman konut finansman kurumlart
Tasarruf ve Kredi birlikleri ad1 ile Ingiltere’de faaliyet gdsterenler ise konut birlikleri adi
ile anilmaktadirlar(COOPER, FRASCER, s.475, Aktaran: ALP, 2000, s.58). Gelismis
iilkelerin pek ¢ogunda ise bu tiir uzman konut kredisi kurumlarima mortgage bankasi
(Mortgage Bank) denilmektedir. Ancak isimleri degisik olmakla beraber bu uzman konut
finansman kurumlan faaliyet gostermis olduklari gelismis iilkelerde diizenlenmis olan

mortgage kredilerinin biiyiik bir kismina taraf olmaktadirlar(ALP, 2000, s.59).

Ulkemizde mortgage kredisi verme yetkisi 6 Mart 2007 de resmi gazetede yaymlanan
5582 nolu kanun ile bankalara ve BDDK. kurumu tarafindan konut finansmani faaliyetinde

bulunmasi uygun goriilen finansal kiralama sirketleri ve finansman sirketlerine verilmistir.

18. Mortgage Sisteminin Araclari

Mortgage sisteminin genel olarak araglar1 asagida belirtilmisti ENDEROGLU, 2001,
s.34).

Tasarruf ve Borg Birlikleri

Ticari Bankalar

Sigorta Sirketleri

Ipotek Brokerleri

Kredilendirme Birlikleri

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari(GYO)
Gayrimenkul Degerleme Sirketleri(GDS)
Ipotek Bankalar

Yatirim Bankalari

180. Tasarruf ve Borg¢ Birlikleri

Gegmiste konut pazarinda gayrimenkul borg¢lanmasi i¢in en bilylik kaynak olmustur.
Baslangigta 6nemli bir yer isgal etmislerdir ancak zamanla mortgage kredi sayisi ve toplam

tutar1 yoniinden bankalar daha 6ne ge¢gmistir.



30

181. Ticari Bankalar

Ipotekli kredi bankalar i¢in énemli ancak ikinci derecede kalan bir finansman aracidir.
Riskleri yiiksek oldugu icin genelde bu tiir bir fonlama yapildigi zaman bankalar bu

fonlamay1 kendi yatirim portfoylinde tutmak yerine diger finans kuruluslarina satarlar.

182. Sigorta Sirketleri

Hayat sigortas1 ve emeklilik fonlar1 gibi kaynaklar1 kullanarak fon toplayip bu gibi

fonlarla uzun vadeli yatirnmlarin yapilmasini saglayan sirketlerdir.

Ayrica sigorta sirketleri sektérde bir takim risk unsurlarimi iistlenerek sektoriin daha

giivenli islemesini saglayan finansal kurumlardir.

183. Ipotek Bankalari

Ipotek piyasasinda, daha sonra ortaya ¢ikan mortgage bankalarmmn onemi giderek
artmistir. Bu bankalarin ipotek sozlesmeler olusturmak gibi bir yaklagimlart yoktur. Daha
cok ipotek kurmakta ve bunu diger kurumlara satmaktadirlar. Ozellikle sigorta edilmis ya
da garanti edilmis mortgage kredisi sozlesmelerinin yayginlik kazanmasi iizerine sigorta
sirketleri i¢cin bulunduklar1 bolgelerin disindaki bolgelerin ipotek sdzlesmelerine yatirim
yapmak cazip hale gelmistir. Ipotek bankalar1 bu islemlerde aracilik ve satis sonrasi

islemlerini iistlenmislerdir(TEKER, 2000, s.11).

184. ipotek Brokerleri

Yatirimei ile borg¢lanam bir araya getirime faaliyetini yiiriitmektedirler. Odiing para

vermezler.



31

185. Kredilendirme Birlikleri

Kredilendirme birlikleri 1978’den sonra mortgage pazar paylarimi arttirmiglardir.
Genelde yiiksek kaliteli sirket, hiikiimet bonosu veya tahvillerinde yatirim yaparlar. ikincil

pazarda ¢ok aktiflerdir.

186. Gayrimenkul Yatirim Ortakhiklari(GYO)

Sermaye Piyasasi Kanunu g¢ercevesinde, Sermaye Piyasast Kurulu tarafindan
diizenlenen gayrimenkul yatirinm ortakliklar1 gayrimenkullere, gayrimenkule dayali
projelere ve gayrimenkule dayali sermaye piyasasi araglarina yatirim yapmak suretiyle
faaliyet gosteren ozel bir portfoy yOnetim sirketi tipi olarak

tanimlanmistir(http://www.spk.gov.tr, GYO. tanimi, s.1, 17.04.2008).

Gayrimenkul yatirim ortakligimin amaglarini temelde;(http://www.spk.gov.tr, GYO.
Tanitim rehberi, s.1, 17.04.2008);

e Getiri potansiyeli yiiksek gayrimenkullere yatirim yapmak,
e Gayrimenkule dayal1 projelere yatirim yapmak,
e Portfoylindeki gayrimenkullerden kira geliri elde etmek,

e Gayrimenkul alim satim kazanglar1 elde etmek olarak siralayabiliriz.

187. Gayrimenkul Degerleme Sirketleri(GDS)

Gayrimenkul Degerleme Sirketleri’nin faaliyet konusu, gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel
degerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesi olarak tanimlanmistir. Sirketler bu
faaliyetlerini, istihdam edecekleri yeterli bilgi ve tecriibeye sahip "Degerleme Uzmanlart™
vasitastyla yerine getirmeyi hedeflemektedirler(http://www.spk.gov.tr, GDS. Tanmitim
rehberi, s.1, 17.04.2008).
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188. Yatirim Bankalar

Yatirrm bankalarinin temel islevi; mortgage sozlesmelerinin ikinci el piyasasini
olusturmak ve mortgage piyasasinda aracilik yiikleniminde bulunmaktir(TEKER, 2000,
s.11).

19. Mortgage Sisteminin Basaris1 I¢cin Gerekli Onkosullar

Mortgage sisteminin basarili bir sekilde uygulanmasi i¢in finansal olarak bazi
unsurlarin ~ saglanmis  olmast  gerekmektedir. Bunlar(http://mortgage.cjb.net, s.2,
07.04.2008);

e Makroekonomik istikrar, diisiik ve istikrarli faiz oranlari,

e Hukuki altyap:r (kredi agma, devir, menkul kiymetlestirme ve takip asamalarinin
diizenlenmesi),

e Teknik altyapi (tapu sicili, bankalar, ikincil kuruluslar),

e Ivme kazandiracak ve sistemi tetikleyecek giice sahip oncii bir kurulus,

e Vergi tegvikleri.

Mortgage sisteminin uygulanabilmesi i¢in yukarida sayilan ilk ii¢ unsurun kesinlikle
var olmast gerekmektedir. Diger ikisinin mevcudiyeti ise bu sistemin daha iyi ve daha

verimli islemsini saglayacaktir. Bu durumlari sirasiyla agiklarsak;

Ekonomide  makroekonomik  istikrarin  olmamasi,  yatirimcilarin  Onlerini
gorememesinden kaynaklanan bir belirsizlik ortami olusturmakta ve bu durum da yatirim
yapma asamasinda, piyasa kosullarinin belirsizliginden dolayr yatirimciyi engelleyen bir
unsur olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Ayrica istikrarsiz bir ekonomik sisteme sahip bir
tilkede finans kuruluslar1 fon kaynaklarini uzun vadeli olarak dagitmaktan kaginarak, kisa
vadeli likitidesi daha yiiksek unsurlara yonelmektedir. Bu da mortgage gibi uzun vadeli fon
kaynaklar1 sisteminin ¢alismamasina neden olmaktadir. Ayrica ekonomide istikrarin
olmamasi riski, dolayisiyla faiz oranlarimi arttirici etki yapmaktadir ve bu durum da uzun
vadeli fon kullanmanin yiiksek faiz oranlarindan dolay1 zorlagmasina neden olmakta ve

sistem islemez duruma gelmektedir.
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Finans sistemlerinde 6nemli olan diger bir konu da hukuki yapidir. Mevcut yasalarda
sistem diizgiin bir sekilde yapilandirilmis ve gerektigi gibi kanuni alt yapis1 hazirlanmis ise
bu durum istikrarsiz olan sistemlerde bile hukuki yapinin saglamligindan dolay1 sistemi
diizeltici bir etki yapacaktir. Ciinkii bu gibi durumlarda finans kuruluslar1 bu belirsizlik
ortamina kars1 ¢esitli yontem ve teknikler gelistirerek bu sorunu asabilmektedirler. Fakat
aksi halde sistem istikrarli olsa bile hukuki olarak belirsizlik olacagindan sistem islerligini
kaybedecektir. Ornegin; hukuki olarak alinan ipotege karsi ikinci el piyasada menkul
kiymet ¢ikartma miimkiin degilse, sistem islemeyecektir veya bor¢lunun taksitlerini
O6dememesi durumunda uygulanacak kanuni prosediir net olarak belirtilmemis ise bu da

sistemin isleyisini engelleyecektir.

Sitemin bagarisin1 etkileyecek bir diger unsurda saglam bir teknik altyapinin
olusturulmasidir. Ornegin; sistemde, ikici piyasayr denetleyecek bir olusumun
kurulmamast veya bankalarin bu sistemi uygulanmasi konusunda o6zellikle bilgi-
enformasyon kisminda eksikliklerinin bulunmasi bu sistemin isleyisini sekteye
ugratacaktir. Ayrica sistemde finansman dongiisiinii saglamak amaciyla birincil ve ikincil

piyasalar diizgiin bir sekilde tasarlanip hazirlanmalidir.

Finans sistemlerine yeni bir sistem girdiginde genellikle ilk baglarda bu yeni sistemin
kosullar1 tam olarak anlasilamadig: i¢in piyasa aktorleri bu tiir uygulamalar: tedirginlikle
karsilayabilmektedirler. Bu gibi durumlarda devlet sermayeli ya da yar1 devlet yar1 6zel
sermayeli  bir kurulus, sistemin iglerligini hizlandirmak amaciyla faaliyette

bulunabilmektedir.

Devlet uygulamak istedigi her uygulamaya bir tesvik vererek bu uygulamanin
islemesini saglamaya calismaktadir. Iste bu nedenden dolay: diinyanin pek ¢ok yerinde
mortgage sisteminin islerligini ve mortgage kredilerinin cazibesini arttirmak amaciyla bir
orana kadar mortgage kredisi ile gayrimenkul satin alanlara, vergi indirimleri ya da
vergiden muaf olma gibi secenekler sunulmaktadir. Bu durum da mortgage sisteminin

isleyisini olumlu olarak etkilemektedir.
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110. Ters(Reverse) Mortgage

Bu sistem ilk olarak 1980 yilinda ABD’de ev sahibi olan fakat nakit gelirleri diisiik
olan insanlara gelir saglamak amaciyla uygulanmaya baslanmistir(MEGBOLUGBE-
CHINLOY, 1994, s.367). Bazi arastirmacilar bu sistemin emekli yasli insanlar igin
alternatif bir gelir kaynag1 oldugunu belirtmislerdir(CHOU ve digerleri, 2006, 5.717).

Normal mortgage kredisinde insanlar toplu miktarlarda kredi almakta ve bu krediyi
taksitle geri 6demeye baslamaktadirlar. Ters(reverse) mortgagede ise bu durum tersine

islemektedir.

Ters mortgage miilk sahibine miilkiine karsilik verilen bor¢tur. Bu borcun 6demeleri
bor¢lu 61diigii veya baska bir adrese kalici olarak tasindigi zaman yapilmaktadir(CHOU ve
digerleri, 2006, s.717).

Ters mortgage’t daha genis bir tanimla tanimlarsak; Bu sistem bir eve sahip nakit
sikigiklig1 iginde olan ya da nakit ihtiyaci olan veya elde ettigi aylik geliri masraflarini
karsilamayan yasli insanlara nakit saglamak amaciyla uygulanan bir sistemdir. Bu sisteme
gore kredi talep eden ev sahibi evinin hesaplanan degeri oraninda kredi almakta ve bu
krediyi geri 6demek zorunda kalmamaktadir. Ciinkii alinan kredi miktari evin degerinden
diigiilmektedir. Alinmig olan bu kredi i¢in ayn1 zamanda faiz de uygulanmaktadir. Fakat bu
faiz tutarlar1 da geri 6denmemekte, 0 da hesaplanan evin degerinden diisiilmektedir. Bu
kredi tiirii kullanilirken kredi kullanicist ayn1 evde kalmaya devam etmektedir. Kullanilan
kredi, evin degeri miktarinda olsa bile kredi kullanan hayatinin sonuna kadar o evde
kalabilmekte ve borcun geri 6denmesi s6z konusu olmamaktadir. Bankanin vermis oldugu
kredi borcunu geri alabilmesi i¢in ya ev sahibi olan kredi kullanan kisinin 6lmesi ya da

bagska bir eve taginmasi gerekmektedir.

Kredi kullanicist evin degerine kars1 talep ettigi kredi’yi birka¢ sekilde alabilir. Kredi
kullanic1 bu krediyi(MERRILL ve digerleri, 1994, s.258; CHOU ve digerleri, 2006, S.717);

e Toplu olarak bir defada,

o Belirli bir dénem iginde aylik 6demler seklinde,
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e Geri kalan hayat1 boyunca aylik 6demeler seklinde,

e (esitli zamanlarda biiylik miktarlarda 6demeler seklinde,

e Sabit ya da degisken yillik 6demeler seklimde,

¢ Yada yukarida sayilan birkag alternatifin karisimi seklinde alabilmektedir.

Kredi kullanan kisi 6ldiigli veya baska bir eve tasindigi zaman toplam borg, faiziyle
birlikte 6denir. Bu 6deme evin satilmasindan elde edilen gelirle olmaktadir. Evin bedeli
kullanilan kredi miktarin1 karsilamaya yetmiyorsa geri kalan kisim igin vasilere miiracaat
edilmemektedir. Bu risk bankanin katlanmak zorunda oldugu bir risktir. Evin bedeli kredi
miktarindan biiylik ise ev satilip banka borcunu aldiktan sonra geri kalan kismi vasilere

verilmektedir.

Ters mortgage uygulamasi var olan borcun(drn; mortgage) kapatilmasi, evin tamirati

gibi degisik amaglar i¢in de kullanilabilmektedir.

Her ev sahibi olan bu sistemden yararlanamamaktadir. Bu sistemden yararlanabilmek
i¢in bazi sartlar bulunmaktadir, bunlar(TYSON-BROWN, 2006, s.178);

e Bir eve sahip olmaniz ve en az 62 yasinda olmaniz,

e Kredilendirmek istediginiz evin, iginde oturdugunuz esas miilkiiniiz olmasi ve en az
yilin yarisindan fazlasini o evde gegirmeniz,

e Eviniz tek bir ailenin yasayacagi miistakil bir ev, iki ya da dort {initelik bir ev ya da
kat miilkiyeti size ait bir ev olmalidir.

e FEvinizin borcu varsa, kredi almadan 6nce bu borcunuzu kapatmali ya da alacaginiz

kredinin bir kismiyla 6ncelikle bu borcunuzu 6demelisiniz.

Bir ev sahibinin ters mortgage yapma sebebi degisik nedenler baghidir.
Bunlar(MERRILL ve digerleri, 1994, s.259);

e Duisiik gelir, ev halkinin diger gelir kaynaklarinin yaninda farkli bir gelire ihtiyac
duymasi,
e Pahali olan evin, o evin i¢inde kalarak degerini tiiketmek istemesi((")rn; Bu evin

degerini bitirip daha ucuz bir eve taginmak)
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e Evi birakacak herhangi bir varisin olmamasi ya da evi varislere birakmak
istememesi

olarak siralanabilir.

Ters mortgage’nin faiz oram riski ol¢iimii; sabit oranli ters mortgage bir bakima diger
sabit gelirli menkul kiymetlere benzemektedir. Her sabit gelirli menkul kiymet gibi, bir ters
mortgagenin degeri, faiz oranlariin gelecekteki degisim beklentisinden ve mevcut piyasa
kosullarindaki faiz oranlarindan etkilenmektedir. Ayrica, bir ters mortgagenin degeri
geleneksel mortgage gibi, borcunu tekrar finanse edebilecek bir sekilde, bor¢lunun
gelecekte daha diigikk faizle bir kredi bulma olasiligindan etkilenmektedir(BOEHM-
EHRHARDT, 1994, 5.390).

Ters mortgageda alinacak kredi miktarini, evin degeri, en geng bor¢lunun yasi(borg
alian ev ortaksa), faiz orani, 6n maliyetler, servis ticreti, 6deme sekli, borcu alan kisinin

medeni durumu, borcu alan kiginin cinsiyeti ve baska bir 6z sermayesinin olup olmadigi

gibi etkenler belirlemektedir(GUTTENTAG, 2004, 5.198).

Kredi verenler i¢in ters mortgage cesitli risk unsurlarina sahiptir. Bunlar; Deger asimi
riski(verilen kredinin evin degerini agamasi), siire asimi(bor¢lunun hesaplanan zamandan
daha fazla yasamasi), ev degeri riski(evin degerinin beklenenden daha hizli bir sekilde
diismesi), bakim riski(evin fiziksel yapisinin beklenildiginden daha koéti olmasi ya da
bor¢lunun eve iyi bir sekilde bakmamasi), faiz oranlarindaki degisime bagh risk(BOEHM-
EHRHARDT, 1994, s.390) olarak tanimlanmaktadirlar. Buna ragmen; bor¢lu da saglik ve
hayat belirsizligi riskini almaktadir(CASE-SCHNARE, 1994, s.308; MEGBOLUGBE-
CHINLOY, 1994, s.368; EDWARD-SZYMANOSKI, 1994, s.352). Bu riskleri
giderebilmek amaciyla sigorta ve g¢esitlendirme, borglu ve kredi veren igin uygun bir yol
olmaktadir. Ters mortgage uygulamast son zamanlarda Japonya ve Singapur gibi uzak

dogu iilkelerinde de uygulanmaya baslanmistir(CHOU ve digerleri, 2006, s.718).

Normalde ters mortgageda borg, borglu 6ldiikten ya da basgka bir eve tagindiktan sonra
Odenir fakat bazi durumlarda borcun hemen 6denmesi gerekebilmektedir. Bunlar(TYSON-
BROWN, 2006, s.180);
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e Evin emlak vergisi 6denmediginde,
e Sahibi oldugunuz ev i¢in 6demeniz gereken sigorta ticretini ddemediginizde,
e Evinizin gerekli bakimint yaptirmadigimizda(evinizin bakimimi yaptirmayip

yipranmasina goz yumdugunuzda kredi kurumu onarim masrafini sizden talep edebilir.)

Burada unutulmamasi gereken husus, ters mortgage kredisi alan kisi hala o evin

sahibidir, dolayisiyla, evin vergilerinden, sigortasindan ve onarim masrafindan sorumludur.

Ters mortgage borcu; almis oldugunuz kredi miktari(kredi alimi sirasinda ortaya ¢ikan
on maliyetler ve servis ticreti gibi masraflar i¢in kullanilan miktarlar da buna dahildir.) ve
bu kredinin faiziyle toplanmasindan olusur(ikisinin toplami en ¢ok evinizin degeri kadar
olabilir). Toplam borg geri 6deme sirasinda hesaplanmaktadir. Kredi alirken degisken faizli
ters mortgage’1 tercih ettiyseniz borcun hesaplanmasi sirasinda gegerli olan endeks
uygulanmaktadir. Ayrica kredi sahibinin 6lmesi durumunda onla birlikte yasayanlar en

fazla 12 ay daha ayni evde kalabilmektedirler(TY SON-BROWN, 2006, s.180).

Bu konuyla ilgili bir 6rnek incelenirse; 100.000$ ve 200.000$ degerlerindeki evler igin
ters mortgage hesaplamalari(GUTTENTAG, 2004, s.198);

On maliyetler ev degerinin %2’siyle beraber 2000$ olarak ve aylik servis iicreti 30$
olarak hesaplanmustir. ilk tablo kredi talep edenin kullanabilecegi kredi miktarlarint
gostermektedir. Ornegin; %6 faiz oram ile 75 yasindaki birisi 100.000$’lik evi icin
58.433%’lik bir kredi kullanabilmektedir.

Ikinci tablo ise 75 yasinda 100.000$°lik bir eve sahip olan kisin %6 faiz oraninda
kullanabilecegi kredi taksit segenekleri gosterilmistir. En fazla kredi 6n 6demesi 58.433$
olmakta ve bu durumda baska aylik O6demeler yapilmamaktadir. Kredi talep eden
30.000$’lik bir pesinat alirsa ayrica aylik olarak da; dmiir boyu 253$, 15 yil boyunca 2958$,
10y1l boyunca 385$ veya 5 yil boyunca 663$ segeneklerinden birini kullanabilmektedir.

Asagida 100.000$°1ik ve 200.000%’lik bir ters mortgage kredisinin 6deme plant 6rnek

olarak Tablo 2’de verilmistir
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Tablo: 2
Ters Mortgage Kredisi Odeme Plam

Odenecek Toplam Tutar

Faiz Borclunun Yasi(Borg ortaksa en kii¢iik bor¢lunun yasi)
Oram 65 | 70 | 75 | 80 | 8 | 9
Ev Degeri: 100.000$
% 5 59,488% 62.992% 66.692% 70.819% 75.012% 79.233%
% 6 48.107% 53.128% 58.433% 64.054% 69.737% 75.244%
% 7 38.423% 44.383% 50.815% 57.653% 65.544% 71.257$
% 8 30.455% 36.771% 43.948% 51.619% 59.532% 67.263%

Ev Degeri: 200.0008

%5 128.588% | 135.292$ | 140.292% | 150.019% | 157.712$ | 165.223%

% 6 105.207$ | 115.028% | 123.333% | 136.154% | 146.937$ | 157.144%

%7 83.323% 95.083% 107.715$ | 121.053% | 134.344% | 147.057%

% 8 66.955% 79.471% 93.648% 108.719% | 124.132$% | 138.963%

100.0008 degerinde bir evi olan 75 yasindaki
Birinin %6 faiz oranwyla kredi taksit segenekleri

Pesinat i Aylik Odemeler
Omiir Boyu 15yl 10 yil Syil
0 475% 555% 723% 1.247%
10.000% 401$ 468% 610$ 1.052%
20.000% 327% 382% 498% 857%
30.000% 253% 295% 385% 663%
40.000% 178% 208% 272% 468%
50.000% 104$ 122% 159% 274%
58.433%
(en fazla) 0 0 0 0

Kaynak: GUTTENTAG, 2004, s.198

Bu uygulama halen iilkemizde bulunmamaktadir.

111. Mortgage Krizi

Mortgage krizi 2007 yilinin temmuz ayinda Amerika’daki mortgage kredilerinin geri

6denmemesi sonucu ortaya ¢ikmistir.

Bu sorun ilk olarak ABD’de 2006 yilinda diigiik geliri olan ya da ¢ok riskli kisilerin
kredi kullanmasina izin verilmesi ile baslamistir. Subprime(Yiiksek riskli) olarak
adlandirilan bu krediler son yillarda 6nemli Olgiide artarak yaklasik 1,4 trilyon dolarlik
biiyiikliige ulasmustir. 10 trilyon dolar biiyiikliigiindeki mortgage piyasasinin toplam
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biiyiikliigiiniin yaklagik yiizde 14'inii bu Krediler
olusturmaktadir.(http://mavilamba.blogcu.com, s.1, 21.04.2008).

Ayrica bu zamanda ABD Merkez Bankasi(FED) orta ve diisiik gelirli ailelerinde kredi

alabilmesi i¢in faiz oranlarini indirmistir.

Gayrimenkule olan talebin artmasi gayrimenkul fiyatlarinin artmasina neden olmus ve
bor¢ veren kurumlar daha karmasik iiriinlerle daha fazla risk alabilir duruma gelmislerdir.
Kredi iirtinlerindeki esneklik olgusu ve rekor niteligindeki diisiik faiz oranlar giin gectikce
daha c¢ok kisiyi gayrimenkul ¢ilginliginin igerisine ¢ekerek daha sonraki asamalarda bu
piyasaya olan talebin azalmasina, bozuk ve niteliksiz bir bor¢glanma dongiisiine ve son
olarak da sorumsuz diye nitelendirebilecegimiz bor¢ verme aliskanligina neden

olmustur(http://www.finzoom.com.tr, s.1, 21.04.2008).

Fakat 2006 yilinin ikinci yarisindan sonra ABD ekonomisinin durgunlagmasi ve bu
durgunlugun sonucunda FED’in faiz artinmina gitmek zorunda kalmasi degisken faizle
kredi alanlar1 etkilemistir. Bu kredilerin aylik 6demeleri artmig ve geri 6demelerde sorunlar

cikmustir(http://www.radikal.com.tr, s.1, 21.04.2008).

Bu durum da konut ipotegini ikincil pazarda degerlendiren banka igin, ikincil piyasada
satmis oldugu varliga dayali menkul kiymet’in karsiliginda, bu yatirimcilara yapacak

oldugu 6demelerde sikint1 yasamasina neden olmustur.

Bu geligsmeler sonucunda yatirimeilarin fonlardan paralarini ¢gekmesiyle sorun finansal
piyasalara sigramig ve bununla birlikte konut fiyatlar1 diismiistiir. Fonlardan ¢ekilen
paralarla birlikte likidite sikintis1 bag gostermis ve ABD'de konut kredilerinin gayri safi
milli hasila i¢indeki payinin yiizde 54'lerde bulunmasindan dolay1 kredilerde yasanan bu
kriz ekonomiyi dogrudan etkilemistir. Ev fiyatlar1 son yillarin en diisiik seviyesine
gerilerken bir¢ok sektor olumsuz yonde etkilenmis ve yiiz binlerce insan igsiz kalmaya

baslamistir(http://mavilamba.blogcu.com, s.1, 21.04.2008).

Mortgage kredisini 6deyemeyen kredi kullanicisi aldig1 evi bankaya birakmak zorunda

kalmistir. Normal sartlar altinda bankalar bu evi satarak zararin bu sekilde karsilanmasi
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yoniinde hareket ederler. Fakat ev fiyatlarindaki asir1 diisiisten dolay1 evlerin satilmasi bile

borcun kapanmasina olanak vermemistir. Bu da finansal krizin tetikleyicisi olmustur.

Amerikan piyasalarinda yasanan bu kriz daha sonra Avrupa, Asya ve diinyanin

tamamina yayilmistir.

Ornegin: Ingiltere'de konut fiyatlar1 Mart ayinda 1992 yili Eyliil ayindan bu yana en
hizli diististinii kaydetmistir(http://www.referansgazetesi.com, s.1, 21.04.2008).

Ulkenin en biiyilk mortgage bankasi olan Halifax'in yaptigi aciklamaya gore,
Ingiltere'de konut fiyatlari, tahminlerin 6 kat iizerinde gerileme kaydederek, Mart ayinda
yiizde 2,5 oraninda diislis yasamistir. Boylece, 1992 yil1 Eyliil ayindan bu yana en biiyiik
aylik gerileme de kaydedilmis olmustur.

Ulkede ev fiyatlar1 ortalama 191 bin 556 Ingiliz Sterlinine (380 bin 700 dolar)
gerilerken, yillik ii¢ aylik donemli konut fiyatlar1 enflasyonu da yiizde 1,1'e diismiistiir.

Bu gelismeler iizerine Ingiltere de bir banka olan First Direct'in yeni miisterilere artik
mortgage kredisi vermeyecegi ve biitiin mortgage ¢esitlerini piyasadan c¢ektigi
agiklanmigtir. Diger bazi bankalar da, halen miisterileri olan mortgage kredisi sahipleri igin
uyguladiklart faiz oranlarini yiikselttiklerini agiklamislardir(http://www.radikal.com.tr, s.1,
21.04.2008).

Krizin su anki durumuna bakilirsa; 03.03.2008 tarihli radikal gazetesinin haberine
gore(http://www.radikal.com.tr, s.1, 21.04.2008);

ABD Hazine Bakan1 Henry Paulson, ABD'nin, yiiksek riskli mortgage krizinde olumlu

ilerleme kaydettigini, ancak sorunlarin devam ettigini sylemistir.

Sabah gazetesi 27.03.2008 tarihli haberi; ABD'de yaz aylarinda baslayan kredi krizinin
giiven krizine donligmeye bagladigini bildirmistir. Newsweek dergisi global dalgalanmanin

artik yeni adinin 'giiven krizi' oldugunu kapagmna tasimistir(http://www.sabah.com.tr, s.1,
21.04.2008).
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Tiirkiye’deki kriz ile ilgili son durumun belirtilmesi amaciyla 28.03.2008 tarihli
hiirriyet gazetesinin haberine bakilirsa(http://www.hurriyetemlak.com, s.1, 21.04.2008);

Mortgage sistemi tiim unsurlari ile birlikte hayata gegmemis, konut kredisi faizleri de
beklendigi hizla diismemistir. ABD’de baslayan ve Avrupa’da da etkili olmaya baslayan
mortgage krizinin derinlesecegi beklentisi ile konut kredisi faizlerinde diislis durmustur.
Hatta bazi bankalar faiz oranlarini yukari dogru ¢ekmislerdir. Peki, Tiirkiye’de mortgage
krizi; yani alman kredilerin geri 6denmemesi sorunu biyiir mii? Bu konuda Merkez
Bankasi’nin agikladigi rakamlara bakilacak olursa, ¢ok fazla endise edilecek bir durum

olmadig1 gozlenir.

Merkez bankasinin verilerine gore; Tirkiye’de 25 Ocak itibariyle kullanilan konut
kredilerinin tutar1 sadece 31.4 milyar YTL oldugu belirtilmistir. Geri 6denmeyen konut
kredilerinin oraninin ise binde 4-5’ler (yiizde 0.4-0.5) civarinda oldugu ve tutar olarak ise
yaklasik 130 milyon YTL oldugu belirtilmistir. Geri 6denmeyen konut kredileri 2007°de

biiyiik hizla artmasina ragmen, toplam tutar diisiik kalmistir.

Mortgage krizinin genel olarak diinya piyasalarina maliyetine

bakilirsa(http://www.kredipazari.com, s.1, 21.04.2008);

Japonya'nin finans diizenleme kurumunun bagkani1 Takafumi Sato, diinya capinda
finans kurumlarinda ytiksek riskli mortgage piyasasindan kaynaklanan zararin 215 milyar

dolar1 buldugunu ve bunun yiizde 55'inin ABD kaynakl1 oldugunu agiklamistir.

Japonya'nin Finans Hizmetleri Kurulu'nun (FSA) zarara iliskin bu tahmininden 6nce,
JPMorgan Chase & Co’nun gecen hafta cuma giinii ge¢ saatlerde yayinlamis oldugu
raporda Wall Street bankalarinin, sistemik marj tamamlama talebiyle karsi karsiya
olduklarin1 ve bunun onlarin sermayelerinde 325 milyar dolar kadar kayba yol
acabilecegini belirtmistir. Olagan brifing sirasinda yaptig1 agiklamada, Avrupa'daki zararin
78.5 milyar dolar oldugunu belirten FSA Baskan1 Sato, Japon finans kurumlarinin su ana
kadar yiiksek riskli mortgage kredilerinden biiyiik zararlar gormedigini, ancak yara

almaktan kacamayacaklarini soylemistir.



IKiNCi BOLUM

2. TURKIYE’DE MORTGAGE

20. Tiirkiye’de Konut Finansman Siireci ve Mortgage

Tiirkiye’de Cumbhuriyet’in kurulusundan bu yana konut konusuna yakin bir ilgi
gosterilmeye calisilmis ve neredeyse her donemde yasal diizenlemeler ve bunlarin
sonuclar1 olan kurumsal yapilarin ortaya ¢ikarilmasi ile diinyaya paralel bir yenileme
cizgisi izlenmeye calisilmistir. Ancak bu yenilesme ¢izgisi kuramsal bir sistem olarak
sonuglandirilamamisti(ENDEROGLU, 2001, s.31).

Tiirkiye’de kirsal alandan sehirlere go¢ olayinin hizlanmasiyla birlikte konut sorunu
ozellikle biiyiik sehirlerde hissedilmis ve sorunun ¢ozlimiine yonelik acilimlar da biiyiik
sehirlerde olmustur. Kirsal alanlar ile Anadolu’nun orta ve kiigiik illerinde konut ihtiyaci
genellikle geleneksel yontemlerle ve yerel yonetimlerin cabalariyla c¢oziimlenmeye
calisilmistir. Konut i¢in gerekli finansman ¢ogunlukla bireylerin kisisel birikimlerinden ve
yakin aile g¢evresinden Odiing alinan tasarruflardan karsilanmistir. Ayrica konut
yapimcilarmin vadeli satis secene@ini de bir alternatif olarak kullanmalari, konut

finansmanina katki saglamistir(Y ALCINER, 2006, s.23).

Tiirkiye’de konut sorunu gerek ekonomik gerekse sosyal agidan ele alindiginda, esas
sorunun arz talep dengesizliginden kaynaklandigi goriilmektedir. Istisnalar bir yana
birakilirsa, yillardir Tiirkiye’de genellikle konut arzi, konut talebinin altinda kalmistir.
Konut agig1 sorununu olusturan faktorler denildiginde; oncelikli olarak niifus artisi, kirsal
alanlarda istihdam sorunu nedeniyle kdyden kente go¢, sosyo-ekonomik ve finansal agidan
giicliikler, adaletsiz ve dengesiz bir gelir dagilimi, sagliksiz kentlesme ve kurumsallagsma
acisindan geri kalmis bir konut finansmani sistemi akla gelmektedir. Gelismekte olan bir
iilke konumunda bulunan Tiirkiye’de konut finansmani kurumsal anlamda tam olarak

yerlesmedigi ve atilmasi gereken adimlar ekonomik sebepler nedeniyle zamaninda
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atilmadigt icin  llkemizde konut sektorii ~ bircok  iilkenin gerisinde
kalmisti BERBEROGLU-TEKER, 2005, s.60).

Konut kredileri 1990 yilina kadar yilina kadar kamu miilkiyetindeki kuruluslar
tarafindan verilmistir. 1926 yilinda kurulan ve kamu iktisadi tesekkiir(KiT) niteliginde bir
kurum olan Emlak kredi bankasinin yani sira 1950 yilindan itibaren sosyal sigortalar
kurumu, 1976-1980 yillar1 arasinda BAG-KUR ve 1963 yilindan bu yana da OYAK, konut
kredisi veren kuruluslar olmuslardir.(TEKER, 2000, s.71).

Tiirkiye’deki konut finansmani sistemi 1980 dncesi ve 1980 sonras1 olarak iki kisimda

incelenirse;

200. 1980 Oncesindeki Konut Kredisi Sistemi

1980 oncesi donemde konut kredisi veren kuruluslarin baslicalar1 Emlak (Kredi)
bankasi, Sosyal Sigortalar Kurumu(SSK), Ordu yardimlagsma Kurumu(OY AK) ve Bag-Kur

olarak gosterilebilir.

Bu kurumlara kisaca goz atarsak(TEKER, 2000, s.72);

Emlak Kredi Bankast; kendi kaynaklarindan konut kredilerini, Yap1 tasarruf sistemi
dahil olmak iizere gesitli sekillerde vermistir. Ayrica banka yasalarla kurulan fonlarda
toplanan paralar1 da konut kredisi olarak hak sahiplerine vermekle yiikiimliidiir. Genellikle
kredileri vadeli mevduat faizlerinin seviyesinde, sabit faizlerle 15 yil vadeli olarak
vermistir. Enflasyonun yiikseldigi donemlerde asir1 derecede faiz siibvansiyonlari

olmustur. Bu banka 1963-1980 yillar1 arasinda faaliyet gostermistir.

Sosyal Sigortalar Kurumu; SSK’ya pirim 6deyen sigortalilarin kurdugu kooperatifler,
%4 veya %5 sabit faizle 15 yil geri 6deme siireli krediler vermistir. Faaliyet gosterdigi
1963-1984 yillar arasinda konut kredisi verme faaliyeti yapan kurulus 1980°e kadar 223bin

konut i¢in kredi vermistir.
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Oyak Yardimlagsma Kurumu, OYAK iiyelerinden kooperatifler eliyle konut sahibi
olacaklarla piyasadan veya Oyak-Insaat’n iirettii konutlardan satin alacaklara 1984 yilina
kadar %5 ila %7 arasinda degisen sabit faizlerle kredi vermistir. 1984°den sonra faiz
oranini agamal1 olarak % 20’ye kadar yiikseltmis ve kredi geri ddeme siiresini de 15 yildan
10 yila diigirmiistiir. Oyak faaliyete basladigi 1963yilindan 1992 yilina kadar 55bin konut
icin kredi kullandirmastir.

Bag-Kur; prim 6deyen sigortalilarina 1976-1980 yillar1 arasinda, toplam 6zel konut
yatiriminin ylizde 2,7’si tutarinda konut kredisi vermistir. Kredi olarak dagitilan fonlar
yiiksek enflasyonun etkisiyle kisa siirede erimis, hizla finansman darbogazina giren Bag-

Kur 1980 yilinda konut kredisi vermeyi durdurmustur.

Bu arada 1958 yilinda Emlak, Ogretmenler ve Vakiflar bankasi disindaki bankalarin
konuta iligskin kredi agmalar1 yasaklanmis; 1980°dan sonda ise tiim bankalara konut kredisi
verme yetkisi Verilmigtir(ENDEROGLU, 2001, s.32).

201. 1980 Sonrasi Konut Kredi Sistemi

1970’11 yillarin sonu ve 80’li yillarin basinda konut sektoriinde ve konut ediniminde
yasanan darbogaz nedeniyle hiikiimet 6nlem almak zorunda kalmigtir. Bu nedenle 1981
yilinda 1.toplu konut kanunu adiyla bir kanun ¢ikartilmistir. Bu kanun uyarinca gider
blitcesinin 1982 yilinda 1,1’1 1983 yilinda ise 0,7°si fona aktarilarak Emlak bankasi
araciligiyla yapimi devam eden kooperatiflere kredi olarak aktarilmistir(TEKER, 2000,
s.73).

Konut sektoriindeki sikintilarin asilmasi nedeniyle kar amaci giitmeyen kooperatifler
eliyle Uretimin arttirilmast amaciyla yeni bir finansman kurumu, Toplu Konut
Idaresi(TOKI) kurulmustur(ALP, 2000, s.163). TOKI (%26), ithalat (%18), tekel iiriinleri
(%28), ve yurt dis1 seyahatlerden (%6) alinan vergilerle olusturulan fonlar1 Emlak bankasi,
Vakitbank ve Pamukbank vasitast ile konut kredisi olarak dagitmistir. Fakat verilen
krediler konut maliyetinin ancak %20’sini karsilamaktaydi(ENDEROGLU, 2001, s.32). Bu

nedenle TOKI tarafindan verilmis olan konut ipotek kredileri kurumsal konut finansmani
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alaninda atilmig 6nemli bir adim olmakla beraber, sahip olunan fonlarin sinirl ve talebin

cok yiiksek olmasi nedeniyle sorunu ¢6zmekten ¢ok uzak kalmigtir(ALP, 2000, s.163).

Sermaye Piyasas1 Kurulu(SPK) tarafindan 1992 yilinda varliga dayali menkul
kiymetler ile ilgili ¢ikarilan tebligle, menkul kiymetlestirme konusunda bir adim atilmistir.
22.07.1995 tarihinde 22351 sayili Resmi gazetede yayinlanan Seri: VI, 7 no’lu teblig ile
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari’nin kurulusu ve isleyisi ile ilgili temeller atilmistir. Bu
teblig ile gayrimenkul sertifikalar1 iilkemiz ekonomisine bir yatirim araci kazandirilmis
fakat son yillara kadar etkin bir sekilde kullanilamamistir(DEMIR-KURT PALABIYIK,
2005, s.6).

1990 yilinda sonra Tirkiye’nin yiiksek enflasyon donemine girmesi, yiiksek faiz
oranlarina neden olmus bu da, uzun vadeli gayrimenkul kredilerinin ¢ok diisiik seviyelerde
kalmasma neden olmustur. Bununla birlikte yasanan 1994, 2000 ve 2001 krizleri
piyasalarda tam bir istikrarsiz ortam yaratmis bu da uzun vadeli konut finansmanina ¢ok
agir bir darbe vurmustur. 2001 yilinda istikrar paketi adinda yeni bir yapilanmaya
gidilmesi ve 2002 yilinda yapilan se¢imler sonucunda tek parti iktidarinin da getirmis
oldugu rahatlik kendisini 2004 yilindan itibaren hissettirmeye baslamis enflasyon ve faiz
oranlarmin diigmesiyle gayrimenkul finansman sistemi yeniden hareketlenmeye

baslamistir.

Tirkiye ingsaat sektoriiniin, diger sektorlerle karsilastirildiginda ve son on yillik (1995-
2004) kiimiilatif bliylime oranlarina bakildiginda tiim diger sektorlerin gerisinde kaldig:
goriilmektedir. Insaat sektdrii bu donemde yiizde 14,7 oraninda gerilemesine karsin, 2005
yilinda yiizde 19-20 seviyelerinde biiylime oraniyla ekonomideki biiylimeyi tetiklemis ve
tim sektorler arasinda ilk sirada yer almistif(BAYRAKTAR, 2005, s.5). Bu kapsamda,
sektorde biliylimeyi saglayan en onemli belirleyici unsurun konut sektoriindeki canlanma

oldugu soylenebilir.

Ancak bu olumlu biiyliime rakaminin, iilkemizde bu sektoriin 1993-2003 dénemindeki
yaklasik %22 oraninda kii¢iilmesini telafi etmedigi goriilmektedir. EK olarak, bu sektor,

yapisi itibariyle ekonomiye paralel olumlu gelismeleri gecikmeli olarak izlemekte ve
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yillardir olusan kayiplarin1 hizli bir sekilde telafi edememektedir(BAYRAKTAR, 2005,

s.5).

2005 yillina gelindiginde konut sektoriindeki olusan gelismeyi gostermek ve diinya

konut sektorii ile karsilagtirmak i¢in Grafik 1°e bakilirsa;
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Kaynak: BERKANT, 2005, s.7.

Bu veriler bize konut finansmaninda 2005 yilina gelinceye kadar olusan siireci ve 2005

yilinda olusan gelismeyi agikga gostermektedir. Fakat diger iilkelerle kiyaslandiginda bu

oranin hala ¢ok diisiik oldugu fark edilmektedir. iste bu nedenden dolayr konut

finansmanina hareket getirip, sistemin gelismesine hiz kazandiracak yeni bir uygulama

getirilmeye karar verilmistir.

Bu donemde izlenen makro ekonomik gelismeler, 6zellikle Avrupa ve Amerika’da

uzun yillardir etkin bir sekilde uygulanmakta olan mortgage sistemini giindeme

getirmistirBAYRAKTAR, 2005, s.6).
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Yapilan aragtirma ve incelemeler sonucunca, 6 Mart 2007 tarihinde Resmi Gazetede
yayinlanan “Konut Finansmani Sistemine Iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmas1

Hakkinda Kanun” ile mortgage sistemi ylriirliige girmistir.

Faizlerin diismesi ve sistemin islerlik kazanabilmesi bekleniyorken Temmuz 2007
tarihinde Amerika’da ortaya ¢ikan mortgage krizi piyasalardaki endigeyi arttirmis bu da
faiz oranlarinin yeterince diismemesine neden olmustur. Bu durum da konut finansmaninda
kredi kullanicisinin mortgage sistemine 6nyargiyla bakmasina neden olmustur. Mayis 2008

tarihi itibariyle mortgage kredisi faiz oranlar1 yillik %15,6 ile %19,44 arasindadir.
21. Mortgage Sisteminin Tiirkiye’deki Mevcut Yapisi ve Isleyisi
210. Tiirkiye’deki Mevcut Yapi

Mortgage konut finansman sistemi Mart 2007 tarihinde 5582 sayili kanunla kabul
edilmistir(RESMI GAZETE, 2007, 26454).

Kabul edilen bu kanunla tilkemizde mortgage finansman sisteminin temelleri atilmistir.
Daha 6nce diinyada genel olarak uygulanan iki ¢esit mortgage finansman sistemi oldugunu
belirtmistik. Kabul edilen kanun tasarisi ile hem Amerika’daki sistemin® hem de Ozellikle
Almanya ve Danimarka’da uygulanan Avrupa sistem®’inin uygulanabilmesine izin

verilmistir.

Kabul edilen yasaya gore Tirkiye’de mortgage kredisi verme yetkisi alan konut
finansman kuruluslari; konut finansmani amaciyla dogrudan tiiketiciye kredi kullandiran
ya da finansal kiralama yapan bankalar ile Bankacilik Diizenleme ve Denetleme
Kurumu(BDDK) tarafindan konut finansmani faaliyetinde bulunmasi uygun goriilen
finansal kiralama sirketleri ve finansman sirketleri olarak belirlenmistir(RESMI GAZETE,
2007, 26454, 5.3).

2 Ipotek Merkezi sistemi-Kredi veren kurulusun borcu iizerinde tutmayp ikincil piyasaya satmas.

®Kredi veren kuruluslarin aldiklari ipotek karsiliginda, yatirimeilara Ipotek teminathi menkul kiymet ihrag ederek fon
saglamasi
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Tiirkiye’deki birincil piyasalarin isleyis seklini belirleme ve faaliyetlerini denetleme
yetkisi kanun tarafindan BDDK ’ya verildigi i¢in konut finansmani kredisi verecek firmalar

BDDK’nin onayini almak zorundadirlar.

Yeni ¢ikan kanun neticesinde mortgage kredisi veren finans kuruluslari, verilen krediler
karsihiginda aliman ipotekleri ikincil piyasada satip, bunlardan fon elde etmek
istediklerinde, Sermaye Piyasasi Kurulundan(SPK) izin ve yetki almalar1 gerekmektedir.
Cinkii Tirkiye’deki ikincil piyasalarin isleyis seklinin belirlenmesi ve faaliyetlerinin

denetlenmesi yetkisini Kanunla SPK’ya verilmistir.

Getirilen yeni sisteme gore finans kuruluslari ipoteklerini, ikincil piyasada ipotekli

sermaye piyasasi aract vasitasi ile degerlendirebilmektedirler.

Ipotekli Sermaye Piyasasi Aract: Ipotek teminatli menkul kiymetler, ipotege dayali
menkul kiymetler, ipotek finansmani kuruluslar tarafindan ihra¢ edilen hisse senedi
disindaki sermaye piyasasit araglart ve konut finansmanindan kaynaklanan alacaklara
dayali olarak veya bu alacaklarin teminati altinda ihra¢ edilen diger sermaye piyasasi

araglaridir(RESMI GAZETE, 2007, s.1, Madde,7).

5582 sayili kanun bu konuda da bir agiklama yapmis ve bu faaliyetlerin kimler
tarafindan yapilabilecegini agiklamistir. Buna gore(RESMI GAZETE, 2007, 26454,);

Ipotek teminath menkul kiymetler, ihraggilarin genel yiikiimliiliigii niteliginde olan ve
olusturulan teminat havuzundaki varliklar karsilik gosterilerek ihra¢ edilen borg¢lanma
senetleridir. ipotek teminatli menkul kiymetler bankalar ve bu Kanunun 39/A* maddesinde

tanimlanan ipotek finansmani kuruluslari tarafindan ihrag edilebilmektedirler.

Ipotege dayali menkul kiymet ihraci yoluyla fon saglanmasi istenirse dnce bir konut

finansman fonu olusturulmakta ve bu fon araciligiyla islemler yapilmaktadir.

* MADDE 39/A — Ipotek finansmani kuruluglari, miinhasiran konut finansmanindan kaynaklanan alacaklarin

devralinmasi, devredilmesi, devralinan alacaklardan olusan varliklarin yonetimi ve alacaklarin teminat olarak alinmasi
suretiyle kaynak temini amaciyla kurulan, sermaye piyasasi kurumu niteligini haiz anonim ortakliklardir. Ipotek
finansmani kuruluslari faaliyetlerinin gerektirdigi risk yonetimi amacli islemleri yiiriitebilirler.
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Konut finansmani fonu, ihrag edilen ipotege dayali menkul kiymetler karsiliginda
toplanan paralarla, ipotege dayali menkul kiymet sahipleri hesabina inang¢li miilkiyet

esaslarina gore olusturulan malvarhigidir.

Daha oncede belirtildigi lizere kanun ikincil piyasanin faaliyetlerini denetleme ve
diizenleme yetkisini SPK’ya vermis. Bunun neticesinde SPK da bu yukarida deginilen iki

fonlama teknigi i¢in birer teblig yaymlamistir.

Ayrica bu sistemde risk unsurlarini gidermek icin Sigorta sirketlerinin de dnemi artmig
olup bunun sonucunda sigortacilik alaninin igleyisini yeniden diizenlenmesi icin 5684
sayili Sigortacilik Kanunu olusturulmus ve bu kanun 14 Haziran 2007 tarthinde Resmi
Gazetede yaymlanmasiyla yirirliige girmistir. Bu Kanuna gore; Tiirkiye’de faaliyet
gosteren sigorta sirketleri, reastlirans girketleri, ©6zel kanunlarina gore sigortacilik
faaliyetinde bulunan kuruluslar, sigorta ve reasiirans aracilari, sigorta eksperlik faaliyetleri,
aktiierler ve sigortacilik islemi yapan veya sigortacilik alaninda faaliyet gosteren diger
kigilerin her tiirlii sigortacilik islemlerinin denetiminin, Sigorta Denetleme Kurulu
tarafindan yapilmasina karar verilmistir RESMI GAZETE, 2007, 26552, 5.14).

Kanunda; Sigortacilik mesleginin gelismesini temin etmek, iiyelerinin dayanigma,
birlik ve sigortacilik mesleginin gerektirdigi ciddiyet ve disiplin i¢inde ekonominin
ithtiyaclaria uygun olarak ¢aligsmalarini saglamak ve haksiz rekabeti 6nlemek iizere gerekli
kararlar1 almak ve uygulamak yetkisi Tiirkiye Sigorta ve Reasiirans Sirketleri Birligi’ne
verilmistirf RESMI GAZETE, 2007, 26552, s.9). Bunlara ek olarak, Sigorta Eksperligi ve
Sigorta Acenteciligi faaliyetlerinin diizgiin bir sekilde islemesini saglamak igin Sigorta
Eksperleri Icra Komitesi ve Sigorta Acenteleri Icra Komitesi'ne yetki verilmis ve bu
denetleme  kuruluslarimin da  Hazine Miistesarligina  bagli  olmasina  karar

verilmisti RESMI GAZETE, 2007, 26552).

Degerleme Uzmanlart Dernegi; 23 Temmuz 2001 tarihli bakanlar kurulu karar1 ve
cumhurbagkaninin onayr ile uluslar arasi faaliyette bulunan sayili dernek arasina
girmisti ENDEROGLU, 2001, s.71). Gayrimenkul piyasasinda ve gayrimenkul degerleme

faaliyetlerini saglamak iizere Tiirkiye Degerleme Uzmanlar: Birligi’ine yetki verilmis ve
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gayrimenkul degerleme uzmanligi lisansina sahip olanlarin, bu birlige liye olmalarina karar

verilmisgtir.

Mevcut piyasada yukaridaki diizenlemelerle olusturulan finans sistemi Sekil 3’de

goriildiigl gibi olmaktadir.
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Sekil: 3
Mortgage Finans Sistemi
Kaynak: BERKANT, 2005, s.4

211. Mortgage Sisteminin Isleyisi

Sistemin isleyisini saglamak amaciyla yapilan diizenlemelerden sonra diisiik enflasyon
ve istikrar neticesinde faizlerin diigmesi ve sistemin tam olarak iglerlik kazanmasi
beklenmekteydi fakat Mayis 2006’da, Amerikan Merkez Bankasi FED’in faiz oranlarini
artirmasi, global ekonomide dalgalanmalara neden olmus, aralarinda iilkemizin de yer
aldig1 gelisen piyasalardan likidite ¢ikisina yol agmistir. TC. Merkez Bankas1 s6z konusu
dalgalanmalar1 ve doviz c¢ikisini Onlemek i¢in yillik faizleri kademeli olarak yiizde
13,25’ten yilizde 17,50 seviyesine c¢ikarmistir. Bankalar da bu gelismeye, aylik konut
kredileri faizlerini yiizde 1’lerden yiizde 2 mertebesine ylikselterek cevap vermislerdir.
Yillik oranlarla bu degisim, yiizde 12’lerden yiizde 24’lere varan bir ¢ikisa karsilik

gelmektedir ve Merkez Bankasi’nin gergeklestirdigi artiriminin ¢ok iistiinde olmustur. Faiz
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oranlarindaki bu artig, konut talebini frenlemis, ama durdurmamistir. Son aylarda konut
kredisi faizlerinin bir miktar inmesiyle birlikte talep tekrar canlanmaya baglamistir. 2007
yilinda faizler tekrar diisiis egilimine girmistir ve talebin artmaya devam etmesi

beklenmektedir(http://mortgage.cjb.net, 07.04.08, s.2).

Merkez Bankasi’nin Mart 2007 sonu verilerine gore, tliketicilerin sadece %6’lik kismi
dovize endeksli konut kredisini tercih etmistir; Bir baska deyisle, Tiiketiciler piyasadaki
doviz kurunun yaratacagi riski tasiman istemediklerinden %94’liik bir oranla YTL ile
bor¢lanmayi tercih etmislerdir. Ayrica kullanilan kredilerin %75'inin vadesinin 37 ay ile
120 ay arasinda oldugu goriilmekte olup kredi alanlarin, faiz oranlarmin yiiksek olmasi

nedeniyle ¢cok uzun vadeleri tercih etmedikleri goriilmektedir.
Tiirkiye’de bir mortgage kredisi alma sirasinda olusan asamalar sirasiyla incelenirse;

Kisi ya da kurum daha 6nceden belirlemis oldugu konutu® satin almak igin mortgage

kredisi almak icin Finans kurulusuna basvurur.

Finansman kurulusu kredi basvurusu yapan kisi ya da kuruma sézlesme oncesi bilgi
formu® verir. Kredi talep eden bu formu inceleyerek son kararini verir. ilgili kanun; en
erken kredi verme siiresini, sOzlesme Oncesi bilgi formunun kredi talep edene

verilmesinden bir giin sonra olarak belirlemistir.

Bu sirada banka kredi talep eden kisiye, kredi verip vermeme karari almasi icin
arastirmada bulunur. Once basvurulan kredi miktar: taksitlerinin, kisinin aylik gelirlerinin
%?25’inin altinda olup olmadiginin arastirilmasidir. Bu oran %25’in iistiinde ise kredi
onaylanmayacaktir. Ayrica finans kurulusu, kredi derecelendirme kurulusuna basvurarak

kredi talep eden kisinin kredi kart1 ve diger banka kredileri gibi borglar1 i¢in zamaninda

® Normalde mortgage kredisi tamamlanmus konutlar i¢in kullandirilmaktadir. Bununla beraber eksper raporunda ingaat
seviyesi %80’in {izerinde(konutun kaba insaatinin yani sira dis cephesinin tamamen bitmis olmas1 gerekmektedir) olarak
belirtilen kat irtifak tapusu olusmus konutlar i¢in kredinin degerlendirmeye alinmast miimkiindiir(http://mortgage.cjb.net,
07.04.2008, s.2).

® 5582 sayili Kanun ile, mortgage sisteminin finansman tarafinda duran konut finansman kuruslarina; sézlesme Sncesi
ozel bir yiikiimliliik getirilmistir. Konut finansman sdzlesmesinin ekonomik yonden ortalama tiiketici igin yiiksek
meblaglar igermesi nedeniyle; ilgili kuruluslara, tiiketiciye “sozlesme Oncesi bilgi formu” verme yikimliligi
getirilmistir.
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O0deme yapip yapmadigin1 6grenir. Bu bilgiler neticesinde finans kurulusu kredi talebi

konusunda karar verir.

Karar verilmesinden sonra finans kurulusu, degerlendirme kurulusuna basvurarak evin
fiyatinin degerlendirilmesini talebinde bulunur. Bu sekilde evin piyasa bedeli belirlenir ve

verilecek kredi bu miktar tizerinden hesaplanir.

Kredi bagvurusunu degerlendiren ve olumlu goériise sahip olan konut finansman kurumu
krediyi kullandirmakta ve karsihiginda da giivence almaktadir. Bu giivence kredi
kullandirilarak ~ satin  aliman tasinmaz malin vade tarihine kadar ipotek
ettirilmesidir(YALCINER, 2006, s.53). Bunun nedeni hem verilen kredi’yi giivence altina

almak hem de bu ipotek ile ikincil piyasadan fon temin etmektir.

Ayrica konutun degerinde meydana gelebilecek diisiis riskine, herhangi bir dogal afet
riskine veya borclunun herhangi bir saglik sorunundan dolay: taksitlerini bir donem
O0deyememe riskine karsilik finans kurulusu sigorta yapilmasini isteyebilir. Mortgage
sisteminde ¢ok ¢esitli sigorta hizmetleri olmasina karsin bunlardan Hayat sigortasi, Konut

sigortasi ve Dogal afet sigortasinin yapilmasi zorunludur.

Bu asamadan sonra Tirk finans sistemindeki, yiiriirliikte olan mevzuata gore; finans

kurulusu ikincil piyasada su menkul kiymetlestirme islemlerini yapabilmektedir;

e Ipotege bagli menkul kiymet(tahvil, bono gibi) cikarilarak gelir elde edilebilir. Bu
sekildeki bir uygulamada ipotek, finans kurulusunun bilangosunda kalmaktadir.

e Ipotek fona satilip gelir elde edilebilir. Bu sekilde ipotek, finans kurulusunun
bilangosundan ¢ikmis olur.

¢ Finans kurulusu, ipotek finans kurumlariyla ortaklik kurarak gelir elde edebilir.

Ipotek finansman kurulusunda, ipotegin degerlendirilis sekli ipotegin, bilango icinde
veya disinda olup olmayacagini gosterir. Ipotek finans kurulusu bu ipotek karsiliginda
yatirimetya menkul kiymet ihrag edebilecegi gibi bu ipotegi fona da satabilir. Ik durumda

ipotek bilanco i¢inde kalirken ikinci durumda bilango disina ¢ikmaktadir.
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Finans kuruluslar1 ellerindeki ipotegi ikincil piyasada degerlendirerek yeni fon
kaynaklar1 yaratip bu fon kaynaklarin1 da yeni mortgage kredisi verme isleminde
kullanabilirler. Bu finans dongiisii ile daha ¢ok fon imkami saglanmasi ve bunun
neticesinde de daha diisiik faizlerle kredi verilmesi saglanarak sektorlerin canli kalmasi

hedeflenmektedir.

Kredi alicisinin Kredi taksitlerini aksatmasi durumunda siire¢ su sekilde islemektedir;

Bor¢lunun temerriide diismesi halinde finans kurulusu, bor¢luya temerriit tarihinden
itibaren bes is giinii icerisinde iadeli taahhiitlii posta yolu ile bildirimle bulunmakla
yiikiimliidiir. Konut finansmani kurulusu, geri ddemelerin yapilmamasi halinde kalan
borcun timiiniin ifasin1 talep etme hakkini sakli tutmussa, bu hak ancak tiiketicinin
birbirini izleyen en az iki 6demede temerriide diismesi halinde kullanilabilir(Capital
dergisi, 2007, s.8). Mortgage de taksitini iki ay aksatan kredi alicisina 6deme yapmasi igin
bir ay siire verilir bu bir ay sonunda da 6deme yapilmazsa, finans kurulusu evi satarak

kredi bedelini alir.

22. Tiirkiye’de Mortgage Sisteminde Yer Alan Taraflar

Gayrimenkul kredisi talebinde bulunan gercek veya tiizel kigi; Kredi talebinde
bulunan tiizel kisi veya birey, gayrimenkul satin almak isteyen fakat sahip oldugu birikimi
yeterli olmayan ya da yeterli birikime sahip olup bu birikimi gayrimenkul aliminda
kullanmak istemeyen ve bu nedenle kredi kurumundan kredi talep eden
taraftir(YALCINER, 2006, s.52).

Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu; Birincil piyasanin isleyisini denetleme

ve diizeme faaliyetinde bulunan kurulustur.

Konut Finansman Kurumlari, Birincil piyasaya kredi veren kuruluslardir. Bankalar ve
BDDK’nin konut kredisi vermesine izin verdigi kuruluslardan olusur. Tiirkiye’deki
sistemde mevcut kosullarda bu piyasayr bankalar olusturmaktadir. Bankalar haricinde
Tiirkiye’de Mortgage kredisi verme yetkisini Haziran 2008 tarihinde BDDK’dan alan ilk
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mortgage kurulusu DDMortgage Firmasidir. Halen iilkemizde bu firma tek mortgage

firmasi olarak faaliyetlerini siirdiirmektedir.

Bankalar; Bu sistemde, ii¢ temel islev iistlenmektedirler(OKSAY,, 2006, s.24);

» Kredi vermek;

» Krediler karsiliginda alinan ipoteklere dayali olarak menkul kiymet ihra¢ etmek;

» Kredilerin geri 6demelerini tahsil etmek ve bu 6demelerin, menkul kiymetleri satin
alan yatirnmcilara 6denmesini saglamak.

Ipotege Dayali Konut Kredileriyle alinabilen gayrimenkuller iki guruba ayrilmaktadur.

Birinci gurupta yer alan gayrimenkuller, oturum amaciyla alinan gayrimenkullerdir
(Residential). Ikinci gurupta yer alan gayrimenkuller ise, isyerleri, alisveris merkezleri ve

oteller gibi, ticari amagla alinan gayrimenkullerdir (Non-residential).

Degerleme Kurumlari; bir gayrimenkuliin sahip oldugu biitiin 6zelliklerinin(niteligi,
cevresi ve vyarattigi fayda gibi) tarafsiz bir sekilde incelemeye tabi tutularak,
gayrimenkuliin degerinin belirlenmesi isleme; gayrimenkul degerlemesi ve bu islemi
kurumsal olarak yapan ekonomik birimlere de; degerleme kurumlari ad1 verilmektedir. Bu
islem Gayrimenkuliin alimi, satimi, sigortalanmasi, vergisinin belirlenmesi gibi konularda

gercek deger tlizerinden islem yapilasi igin gereklidir.(YALCINER, 2006, s.62).

Sermaye Piyasast Kurulu(SPK); Ikincil piyasanin isleyisini denetleme ve diizenleme

faaliyetinde bulunan kurulustur.

Ipotek Finansmani Kuruluslari; Konut finansmanindan kaynaklanan alacaklarin
devralinmasi, devredilmesi, devralinan alacaklardan olusan varliklarin yonetimi ve
alacaklarin teminat alinmasi suretiyle kaynak temini amaciyla kurulacak, sermaye piyasast

kurumu niteligine haiz anonim ortakliklardir(BERKANT, 2005, s.5).

Sigorta Sirketleri; sigorta sirketlerinin mortgage piyasalarindaki etkinligi iki farkl
acidan ele alinabilir. Birincisi, sigorta sektoriiniin gelistirmis oldugu cesitli sigortacilik
triinlerinin, mortgage piyasalarinda kullanilmasiyla piyasada var olan belirli risk
unsurlarinin ortadan kaldirilmasidir. ikincisi ise, piyasanim likitidesini arttirmaya yonelik
fonksiyonlardir. Sigorta sirketleri mortgage piyasasi liriinlerine yatirim yaparak, piyasaya
kaynak saglamaktadirlar(YALCINER, 2006, s.61).
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Oksay’a  gore, sistemde  sigorta  sirketlerinin ¢ temel  fonksiyonu

bulunmaktadir(OKSAY, 2006 ,s.8);

1- Ipotekli Konut Kredisinin Odenmesi i¢in Tasarruf Yapilmasimi Saglamak (Sigorta ve
Bireysel Emeklilik Sirketleri)

2- Sistemi ve Ulke Ekonomisini Ortaya Cikabilecek Riskler Nedeniyle, Olusabilecek
Ekonomik Kayiplara Kars1 Korumak (Sigorta Sti.)

3- lkincil Piyasalardaki Ipotekli Konut Kredisi Menkul Degerlerini Satin Alarak
Yatirim Yapmak (Sigorta ve Bireysel Emeklilik Sirketleri)

Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasy(TCMB); Piyasadaki finansal kurumlar faizlerini
belirlerken Merkez Bankasi’nin endeksini temel almaktadirlar. Bu nedenle finansal
kuruluslar mortgage kredisi faiz oranlarin1  Merkez bankasit verilerine gore
belirlemektedirler. Sabit faizli mortgage kredisi kullanan alicilar i¢in herhangi bir faiz riski
olmadigindan bu oranin degisimi onlar adina ¢ok fazla 6nemli degildir. Fakat degisken
faizli mortgage kredisi merkez bankasinin faiz oranlarina gore belirlendigi i¢in ¢ok 6nemli

bir konumdadir.

Hazine Miistesarligi: Konut finansmani ile ilgili sigorta sozlesmelerinin usul ve
esaslar1 diizenlemektedir(BERKANT, 2005, s.5). Hazine miistesarlig1 bu konuda Sigorta
Denetleme Kurulu, Tiirkiye Sigorta ve Reasiirans Sirketleri Birligi, Sigorta Eksperleri Icra

Komitesi ve Sigorta Acenteleri Icra Komitesi kuruluslarina yetki vermistir.

Yatirnmci; Yatirnmeilar sahip olduklart fon fazlaliklar ile ikincil piyasalarda satilan

gayrimenkule dayali finansman araglarindan satin alarak bu sisteme fon saglayan kisilerdir.

Derecelendirme Kuruluslari; Derecelendirme kurumlari menkullestirme siirecinin bir
parcasidir. Menkul kiymetle ilgili olarak yapilan 6l¢me, degerlendirme ve derecelendirme
islemleri sonucu menkul kiymetin risk derecesi ve getirisi hakkinda yatirimcilara dnemli
bilgiler saglamaktadir(YALCINER, 2006, s.63). Ayrica kredi basvurusunda bulunan
bireylerin  kredibilitesinin  belirlenmesi  faaliyetini de derecelendirme kuruluslar

yapmaktadirlar.
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Sanayi ve Ticaret Bakanlhigi: Basta konut finansmani sézlesmeleri olmak tizere konut

finansman1 amaciyla bireylere kullandirilacak olan kredilere iliskin 4077 sayili T.K.H.K.

dahilinde yer alan usul ve esaslar1 belirleyecektirlBERKANT, 2006, s.5).

23. Tiirkiye’de Uygulanan Mortgage Kredisi Cesitleri ve Faiz Oranlari

Tirkiye’deki bankalarda ¢ok cesitli mortgage kredisi uygulamalar1 bulunmaktadir.

Bunlarin bazilari tablo 3 araciligiyla gosterilirse;

Tablo: 3

Mortgage Kredi Cesitleri

Garanti Bankasi Halkbank TEB Yapi Kredi Fortis
Sabit Faizli Mortgage Sabit Faizli I_\/I_ortgage Ara Odemeli Mortgage Sabit ve Degisken Faizli Yuﬁfi{smda yasayanlar
Kredisi Mortgage i¢cin mortgage

Degisken Faizli Issizlik Sigortali Konut C o .. .
Mortgage Destek Kredisi Indirimli Mortgage Yiizde 100 Mortgage Projeye mortgage
Once Sabit, Sonra Katki Payli Mortgage Kademeli Artan Anahtar Teslim Yeniden Finansman
Degisken Mortgage Kredisi Mortgage Mortgage mortgage
Esnek Vadeli Mortgage | Molali Mortgage kredisi Kademeli Azalan Degisken Faizli Zaten ev sahibi olana
Mortgage Mortgage mortgage
Diisen Faizli Mortgage | Artan Taksitli Mortgage | Dénem Odemeli Kredi Ev Beraber Mortgage Rezerv mortgage
e Azalan Taksitli Anapara Ertelemeli - . Yeni mezunlar i¢in
Indirimli Mortgage Mortgage Mortgage Diisiik Faizli Mortgage mortgage
AL: Konut Yap1 Kooperatifi Taksit Ertelemeli YTL-Dévize Endeksli ; ..
Her sey Dahil Mortgage Kredileri Mortgage Mortgage Ilk ev i¢in mortgage
Azalan Taksitli Bireysel Amagh 0 Donemsel Odemeli
Mortgage Mortgage 100 % Mortgage Mortgage Kazandiran mortgage
Artan Taksitli Mortgage Esnek Kademeli Ileride Odemeli Ingaat halinde olana
Mortgage Mortgage mortgage
Ara Odemeli Mortgage Karma Mortgage Azalan I\\//&Iaoﬁg:SeTakSItll Evini degistir mortgage

Evini GOsterene
Mortgage

Artan Taksitli Mortgage

Al-Kirala mortgage

Yurt Diginda
Yerlesiklere Mortgage

Indirimli mortgage

ideal mortgage

Doviz Endeksli
mortgage

Kaynak: Bankalarin Internet Siteleri (18.05.2008)

Yukaridaki tabloda diinya piyasalarinda uygulanan mortgage kredi ¢esitlerinin yaninda

genellikle uygulanan kredi gesitlerinde, kiigiik degisiklikler yapilarak bankalarin kendi

inisiyatiflerinde uyguladiklar1 mortgage kredisi tiirleri de mevcuttur. Yapilan kiiciik

degisiklikler ve cesitlendirmelere ragmen piyasada uygulanan mortgage kredisi ¢esitleri

diinyada uygulanan mortgage kredi cesitleriyle ayni olmaktadir.
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Piyasada mevcut kosullarda bulunan mortgage kredisi faiz oranlarina da tablo 4

araciligi ile bakilirsa;

Tablo: 4
25.06.2008 Tarihli Mortgage Kredisi Aylik Faiz Oranlar

Mortgage Kredisi Banka Faiz Oranlar1 (YTL)

Bankalar Vade Siiresi
5Y1 10 Y1l 20 Y1l 30 Yil
Akbank 1,49 1,49 1,49 -
Anadolubank 1,64 1,64 - -
Bank Pozitif 1,61 1,61 - -
Denizbank 1,64 1,64 - -
Finansbank 1,39 1,47 - -
Fortis 1,62 1,62 - -
Garanti 1,52 1,54 1,54 -
Halk Bankasi 1,54 1,59 - -
HSBC 1,73 1,73 1,77 1,77
Isbankasi 1,60 1,60 - -
Millennium 1,86 1,89 - -
Oyak Bank 1,59 1,62 - -
Sekerbank 1,69 1,61 1,58 1,58
TEB 1,55 1,55 - -
Tekstilbank 1,64 1,64 - -
Vakifbank 1,48 1,48 1,48 -
Yap1 Kredi 1,60 1,60 1,60 -
Ziraat Bank 1,60 1,60 - -

Kaynak: Bankalarin internet siteleri (26.06.2008)

Yukarida tablo ile gosterilen faiz oranlari 26.04.2008 tarihli olup, sabit mortgage

kredileri aylik faiz oranlarini gostermektedirler.

Degisken faizli mortgage kredisi faiz oranlar, Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafindan

yayinlanan, Tiiketici Fiyat Endeksi(TUFE) ne gore belirlenmektedir.

Konut finansmani kuruluslarinca degisken faizli konut finansmani soézlesmeleri
diizenlenirken veya sozlesmede belirtilen donemlerde faiz orani ayarlamasi yapilirken,
Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafindan “icinde bulunulan aydan iki onceki ayda”
aciklanan Tiketici Fiyat Endeksi yillik yiizde degisim oraninin esas alinmasi

gerekmektedir(http://www.tcmb.gov.tr, 26.04.2008, s.1).
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24. Mortgage Sisteminin Getirdigi Yenilikler

Mortgage sistemi kanununun kabul edilmesiyle birlikte, sisteme cesitli yenilikler
getirmistir. Belirtilmesi gereken ilk unsur bu sistem daha ¢ok finans kuruluslar1 i¢in var
olan belirsizliklerin veya eksikliklerin giderilmesi amaciyla getirilmistir. Fakat yapilan
degisiklikler ve diizenlemeler dolayli olarak kredi kullanicilarini da etkilemektedir. Bu etki

bazi alanlarda olumsuz olmaktadir.

Sistemin yeniden diizenlenmesinin nedeni, tiim gelismis ekonomilerde oldugu gibi
konut finansman sisteminin ekonominin lokomotifi olabilmesi adina yapilmistir. Bu
dogrultuda, konut finansman sistemi konusunda birincil ve ikincil piyasalarin isleyisi

yeniden diizenlenmis olup sistemin basarili bir sekilde ¢aligmasi amaglanmaistir.

Uzun vadeli konut finansman sisteminde en 6nemli unsur ucuz fon kaynagi temin
etmektir. Yapilan diizenlemelerle verilen kredi karsiliginda alinan ipoteklerin ikincil
piyasalarda degerlendirilerek fon saglanmasi ve saglanan fonlarin tekrar kullandirilmasiyla
bir ¢esit dongili olusturulmasi amaglanmistir. Olusturulmak istenen bu finans dongiisii ile
kredi kuruluslarinin daha kolay fon elde edebilmesi saglanmaya calisilmaktadir. Kolay fon
temin edilmesiyle daha ¢ok konut kredisinin verilmesi bununla birlikte konut kredisi faiz

oranlarin da azalmasi beklenmektedir.

Ilgili kanundan 6nce de bir takim diizenlemeler mevcut bulunmaktayd: fakat bu

diizenlemeler sistemin tam olarak islerliginin saglanabilmesi i¢in yeterli degildi.

Yapilan yeni diizenlemeler sonucunda, finans kuruluslarinin konut karsiliginda almis

oldugu ipotekleri ikincil piyasalarda iki sekilde degerlendirebilmesi imkanini saglanmistir.

Bunlardan birincisi elde edilen ipotekler karsiliginda ikincil piyasada tahvil, bono gibi

degerli kagitlar ¢ikartarak bu kagitlarin yatirimcilara satilmasiyla fon elde edilmesidir.

Ikici yontem ise bu eldeki ipoteklerin fon kurulusuna satilmasi ile fon temin edilmesi

seklidir.
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Daha Onceki sistemde tamamlanmamis konutlara bu tarz bir kredi verilememekteydi.
Bu sistemde ise belli bir oranda tamamlanmis konutlar i¢in de mortgage kredisi

verilebilmektedir.

Vergi konusunda, kredinin tesvik edici olmasi acisindan daha onceden alinan banka

mevduati sigorta vergisinin(%>5) alinmamasi kararlastirilmistir.

Ayrica sistemde bazi zorunlu sigortalarin var olmasi sigorta sisteminin daha etkin bir

sekilde faaliyet gdstermesi agisindan 6nemli olmaktadir.

Kredilerin 6denmemesi durumunda 6nceden isleyen yasal prosediirle haciz islemleri ve
kredi kurulusunun vermis oldugu krediyi geri alabilmesi, kredi veren kurulus acisindan
daha uzun ve sikintili bir zaman almaktaydi. Fakat yeni gelen sistemle kredi
kullanicilarinin st tste iic ay kredi taksitlerini 6dememesi durumunda derhal evin satilip
kredinin geri alinabilmesinin yasal yolu a¢ilmis olmaktadir. Bu durum daha onceden

bahsedilen kredi kullanicilar i¢in sistemin getirdigi olumsuz durumlardan biri olmaktadir.

Bir digeri de, alinan kredinin erken 6denmek istenmesi durumunda da sabit faizli
mortgage kredisi alanlar, kalan anapara {izerinden %?2 erken kapama ticreti vermek zorunda

kalacaklardir.

Kanundan once finans kuruluslarinin degisken faizli konut kredisi kullandirmalari
yasaklanmisti. Yeni ¢ikan kanunla artik finans kuruluslar1 degisken faizli konut kredisi de

kullandirabilmektedirler.

Yapilan biitiin bu degisiklikler i¢in sistemin tam olarak islerlik kazanabilmesi icin

uzmanlar tarafindan 3 y1l gecis agsamasi siireci konulmustur.
25. Mortgage Ikincil Piyasa Araclar
Diinyada genel olarak iki ¢esit mortgage sistemi(Amerikan mortgage sistemi ve Avrupa

mortgage sistemi) oldugu daha 6nce sdylenmisti. Bu sistemlerin en 6nemli farki ikincil

piyasalardaki yeniden fonlama sirasindaki ¢ikarilan araclar ve uygulanan islemlerdir.
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Bu sistemlerin birinde verilen krediler karsiliginda alinan ipotekler ikincil piyasalarda,
ipotek teminath menkul kiymet(ITMK) ihraci seklinde yeniden fona doniistiiriiliirken,
diger sistemde ipotege dayali menkul kiymet(IDMK) ihrac1 ile yeniden fona

dontstiirilmektedir.

Ulkemizde Mart 2007 tarihinde yiiriirliige giren mortgage kanunuyla birlikte her iki
sistemde uygulanmaya baslanmistir. Bu nedenle iilkemizde ikincil piyasalarda hem ipotek
teminatlh menkul kiymet hem de ipotege dayali menkul kiymet ihraci yapilarak yeniden

fonlama faaliyetinin gerceklesmesi amaglanmistir.

5582 sayili kanuna gore Ipotek teminatli menkul kiymetler ve ipotege dayali menkul
kiymetler, ipotek finansmani kuruluslari tarafindan ihra¢ edilen hisse senedi disindaki
sermaye piyasasi araglart ve konut finansmanindan kaynaklanan alacaklara dayali olarak
veya bu alacaklarin teminati altinda ihra¢ edilen diger sermaye piyasasi araglar1 olarak

kisaca tanimlanmaktadir(RESMI GAZETE, 2007, s.1).

Ipotek teminatli menkul kiymetler (covered bonds) bircok yonden ipotege dayali
menkul kiymetlere (mortgage-backed securities) benzemektedir. Her iki iliriin de sermaye
piyasalarinda bor¢ menkul kiymetlerinin ihraci i¢in ipotek kredilerinin teminat olarak
kullanilmas1 esasina dayanmaktadir. Bununla birlikte aralarinda yapisal ve yasal agilardan

onemli farkliliklar bulunmaktadir(OZINCE, 2005, s.47)

250. Ipotege Dayah Menkul Kiymet(iDMK)

Ozellikle 1970’lerden itibaren mortgage kredilerinin havuzlarda toplanarak bunlara
dayanan menkul kiymet ihraci ile yapilan menkul kiymetlestirme gayrimenkul finansmamn
konusunda kaydedilmis en énemli gelismelerden biri olarak kabul edilmektedir. Ipotege
dayali menkul kiymet(IDMK) ihracit yolu ile kaynak yaratilmasi konut finansman
kurumlarinin vade uyumsuzlugu problemini de ¢6zmektedir. Ciinkii uzun vadelerde
mortgage kredisi veren s6z konusu kuruluslarin ayni vadelerle(6rnegin 15-20 gibi)

mevduat toplamalar1 imkansizken, likit bir piyasaya sahip olan ipotege dayali menkul
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kiymetler yolu ile bu vadelerde fon bulmalart miimkiin olmaktadir(ALP-YILMAZ, 1999,
s.4).

Ipotege dayali menkul kiymetler, diizenlenmis olan konut mortgage kredilerinin bir

araya getirilmesiyle olusturulan ipotek grubuna dayali olarak ihra¢ edilmis olan menkul

kiymetlerdir(FABOZZI1-MODIGLIANI, 1992, Aktaran: ALP, 2000, s.109).

SPK’nin  Agustos 2007 tarihli tebliginde, IDMK sdyle tanimlanmistir: Fon
portfoyiindeki varliklar teminat gosterilerek ihra¢ edilen borglanma senedidir(RESMI
GAZETE, 2007, s.5).

Topaloglu’na gore; Ipotege dayali menkul kiymetler (IDMK), ihrag¢inin olusturdugu
“konut finansman fonunun” teminat havuzunda bulunan varliklar tizerinde inangli miilkiyet

esaslarina gore maliki olma hakki veren bir menkul kiymettir TOPALOGLU, 2007, s.6).

Yukaridaki aciklamalardan da anlagilacag gibi IDMK ler fon tarafindan cikartilmakta
ve piyasaya siiriilmektedir. Kanun bu fonu: ihra¢ edilen ipotege dayali menkul kiymetler
karsiliginda toplanan paralarla, ipotege dayali menkul kiymet sahipleri hesabina inangh
miilkiyet esaslarina gore olusturulan malvarlig1 olarak tanimlamistir(RESMI GAZETE,

2007, 5.3).

Fon kurucularmm nitelikleri SPK tarafindan su sekilde belirlenmistir(RESMI
GAZETE, 2007, s.2).

a) Kendi 6zel mevzuatlar1 ve/veya sermaye piyasast mevzuati g¢ergevesinde sahip
olmalar1 gereken kriterleri saglamalar1 ve faaliyetlerinin, tamamen veya belirli faaliyet
alanlar itibariyla siirekli veya son 1 yil iginde 1 ay veya daha fazla siireyle gecici olarak

siirlandirilmasi veya durdurulmasi karari verilmemis olmasi,

b) Yetkililerinin, iflas etmis olmamalar1 ve zimmet, ihtilas, irtikap, riisvet, inanci
kotiiye kullanma, sahtecilik, hirsizlik, dolandiricilik, dolanl iflas, istihsal kacake¢iligr harig

kagake¢ilik gibi yiiz kizartici suglardan dolayr veya kendi 6zel mevzuatlar1 ve sermaye
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piyasast mevzuatina aykiriliktan dolayr mahkumiyet kararlarinin bulunmamis olmasi,

gerekir.

Menkul kiymetlestirmede, mortgage kredisi agan kurumlar, bu kredilerini biitiin haklar1
ile beraber, iflas riskinden uzak bir sekilde Fon kurucusu kurumlara satarlar veya
devrederler. Bu kurumlar ise bir araya getirdigi mortgage kredilerine dayali olarak IDMK
ihra¢ eder. Menkul kiymet sahiplerine yapilan 6demeler, mortgage kredilerinin faiz ve
anapara geri 6demelerinden elde edilen nakit ile yapilir. Alacaklara iliskin anapara ve
faizlerin takip ve tahsil iglemlerinin yiiriitilmesi ve elde edilen nakit giriglerinin fon
kurucusu sirkete iletilmesi, genellikle mortgage kredilerini agan kaynak firma tarafindan
gerceklestirilirf(ALP-YILMAZ, 1999, s.4).

Bu islemde mortgage kredisi acan kurumun kari, vermis oldugu kredinin faiz orani ile
kredi karsiliginda aldigi ipotegi fon kurulusuna devrederken belirlenen faiz orana

arasindaki pozitif farktir.

Ipotegin fon kurulusuna satilmasi ile mortgage kredisi veren kurulusun bilangosundan

¢ikar. Bu sekildeki bir sisteme bilanco dis1 ikincil piyasa sistemi denilmektedir.

Bilango disi ikincil piyasa sistemleri ipotek varliklarinin krediyi acan kurulusun
bilangosundan disarida uzman bir ikincil piyasa kurulusu veya dogrudan satislar vasitasiyla
menkullestirilmesidir. Bilango dis1 islemlerde krediyi veren kuruluslar menkullestirilen
ipotek varliginin temsil ettigi temerriit, erken 6deme gibi tiim riskleri menkul kiymetin

yatirimcisina aktarmaktadir(KARAKAS-OZSAN, 2004, s.3).

251. ipotek Teminath Menkul Kiymetler(ITMK)

Gelismis ekonomilerde ipotek teminatli alacaklara dayali olan menkul kiymetler, devlet
i¢c bor¢ senetlerinden(DIBS) sonra en az riskli enstriimanlardir. Getirileri ve tasidiklar
riske bagli olarak DIBS’den fazla, ancak ticari bono veya hisse senetlerinden

diisiiktiir(OZSAN, 2005, s.6).
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Kanunda Ipotek teminatli menkul kiymetler, ihraccilarin genel yiikiimliiliigii niteliginde
olan ve olusturulan teminat havuzundaki varliklar karsilik gosterilerek ihrag edilen
borglanma senetleridir. Ipotek teminatl menkul kiymetler bankalar ve bu Kanunun 39/A
maddesinde’  tamimlanan mortgage  finansmami  kuruluslart  tarafindan  ihrag
edilebilir(RESMI GAZETE, 2007, s.1).

Ayrica SPK kurulunun ¢ikarmis oldugu teblige gore; ITMK, ihragcinin genel
yikiimliiligli niteliginde olan ve teminat varliklar karsilik gosterilerek ihrag edilen

bor¢lanma senedidir.

(1) ITMK sabit veya degisken faizli, iskontolu veya primli, nama veya hamiline yazili
olarak ihra¢ edilebilir.

(2) ITMK ihragginin talebi ve ilgili borsanin uygun gérmesi iizerine menkul kiymet
borsalarinda islem

gorebilir.

Ipotek Teminatlh Menkul Kiymetler (ITMK), ihraggilarin genel yiikiimliiliigii altinda
olusturduklari teminat havuzundaki varliklar karsilik gosterilerek ihrag ettikleri bor¢lanma
senetleridir. ITMK’lar bina gibi gayrimenkullerin ipotegine dayanir. ITMK lar aslinda
Avrupa’da 6zel kanunlarla diizenlenen “mortgage bonds” yada “covered bonds” olarak
adlandirlan menkul kiymetlerin mevzuatimiza uyarlanmasidi(TOPALOGLU, 2007.
S.14).

Bu sistemde ipotek, kredi veren finans kurulusunun bilangosundan ¢ikmadigi i¢in bu

sisteme bilanco i¢i ikincil mortgage sistemi de denilmektedir.

Bilango i¢i ikincil mortgage sisteminde, ipotek varligi tarafindan temsil edilen
gayrimenkul kredisinin temerriit, erken 6deme gibi riskleri menkul kiymetin yatirimcisina
devredilmemekte, kredi veren ihragg1 kurulusun bilangosunda kalmaktadir. Dolayisiyla, bu

tip menkul kiymetlerin kredi risk derecesi bir Ol¢ciide menkul kiymeti bilangosunda

" MADDE 39/A: Ipotek finansmam kuruluslar;; miinhasiran konut finansmanindan kaynaklanan alacaklarm

devralinmasi, devredilmesi, devralinan alacaklardan olusan varliklarin yonetimi ve alacaklarin teminat olarak alinmasi
suretiyle kaynak temini amaciyla kurulan, sermaye piyasast kurumu niteligini haiz anonim ortakliklardir. Ipotek
finansmani kuruluslari faaliyetlerinin gerektirdigi risk yonetimi amagli iglemleri yiiriitebilirler.
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barindiran ihragg¢1 kurulusun kredi riski ile iligkilidir. Daha diisiik riskli bilango i¢i ipotege
dayali menkul kiymetler, bilango dis1 ipotege dayali menkul kiymetlere oranla daha diisiik
iskonto oranlar1 ile almip satilmaktadirlar(KARAKAS-OZSAN, 2004, s.4).

Hem IDMK hem de iTMK ihrac1, konut finansman1 saglayan kuruluslarm bu fonlama
kaynaklaria daha kolay erisimini saglarken, risklerini daha iyi yonetme ve dagitma imkani

tanimistir. Daha ayrintili olarak(OZINCE, 2005, s.47);

e Sermaye piyasalarindan ipotekli menkul kiymet ihra¢ etmek suretiyle fonlanma
saglanmast ipoteklerin likiditesini artirmakta, bdylelikle hem konut finansmam
kuruluglarinin hem de tiiketicinin riskinin azalmasini saglamaktadir.

e Sermaye piyasalart bu menkul kiymetleri ihra¢ etmek suretiyle kaynaklarin uzun
donemli kullanilmasi i¢in ¢gok dnemli bir faktor olan bir aktifin makul bir siire ve degerde
tasarruf edilmesine imkan taniyan bir hizmet sunmaktadir.

e Uzun dénemli fonlama kaynaklarina erisimin saglanmasi sistemdeki likidite riskini
azaltmakta ve konut alanlarin kredilerini geri 6deme giiglerini artirmaktadir.

e Ipotekli menkul kiymetler birincil piyasalarda rekabetin artmasmna imkan
tanimaktadir.

e Sermaye piyasasinda fonlama kaynaklarmmin olusturulmasi, finansman saglayan
kuruluglarin fonlar1 toplamak i¢in pahali fonlama kaynaklarimi (6rnegin sube aglari) tercih
etmelerini engellemektedir.

e Rekabetin ve uzmanligin artmasi konut finansman sisteminin etkiligini artirmakta,
maliyet ve marjlarin diigmesini saglamaktadir.

e Sermaye piyasasi fonlama araglar1 kredi vadelerinin uzamasini saglamaktadir. Kisa
donem yiikiimliiliikleri olan finansman kuruluslari genellikle kisa donem ipotek imkéni
tanimaktadir. Uzun donemli konut kredileri ozellikle diisiikk faizli ortamda bireylerin

O6deme giiciinii artirabilmektedir.

26. Mortgage Sisteminin Hukuki Yapisi

Mortgage sistemi 21.02.2007 tarihinde 5582 sayili kanunla TBMM tarafindan kabul

edilmis ve 6 Mart 2007 giinii Resmi Gazetede yayinlanmasi ile yiirilirliige girmistir.
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Yeni konut finansman sistemi yasasina gore; Konut kredisi verme hakki Madde

38/A’ya gore Bankalar ve BDDK tarafindan izin verilmis kuruluglara verilmistir.

Finans kuruluglarinin vermis olduklar1 krediye karsilik evin ipoteginin alinabilmesi
yine bu kanunun kabuliiyle sisteme girmistir. Alinan bu ipoteklerin ikincil piyasada iki
sekilde degerlendirilebilmesi uygun goriilmiistiir. Buna goére finansman kuruluslar
aldiklar1 ipotege karsilik ya ipotek teminatli menkul kiymet ya da ipotege dayali menkul

kiymet ihrag ederek ikincil piyasadan fon saglayabileceklerdir.

flgili kanunun 10/B secenegine gore; “Sozlesmede belirtilmek suretiyle konut
finansmanina yonelik kredilerde ve finansal kiralama islemlerinde faiz orani sabit,
degisken veya aynmi kredi i¢in her iki yontem esas alinmak suretiyle belirlenebilir”
maddesiyle konut finansman kredilerinde sabit faizli kredi uygulamasimin yaninda
degisken faizli kredi uygulamasina da izin verilmistir. Sabit faizli kredilerin faiz orani
piyasa kosullarina gore sdzlesme yapilirken belirlenir. Degisken faizli kredilerin faiz orani
ya genel kabul gdrmiis bir endeks’e gore degistirilebilir veya TCMB vermis oldugu
referans faiz oranlarina gore de belirlenebilir. Ayrica TCMB degisken faizli kredilerin faiz

oranlarmin TUFE nin iki ay dnceki endeksine gére belirlenmesini uygun bulmustur.

Yine ayn1 maddeye gore Kredi kullanicist almig oldugu kredinin hepsini ya da bir veya
birden fazla taksitini vadesinden 6nce 6deyebilir. Kredi kurulusu vadesinden dnce ddenen

taksitler i¢in gerekli faiz indirimini yapmakla ytikiimliidiir.

Erken 6deme durumunda kredi sabit oranli ise kredi veren kurulus en fazla %2 olacak
sekilde erken Odeme iicreti talep edebilir. Degisken oranli ise kredi kullanicisindan

herhangi bir erken 6deme iicreti talep edilemez.

Uygulamaya gore kanun Onceden verilen konut kredilerinin bu kanuna gore
degerlendirilmesini uygun bulmustur. Kredi kullanicilarinin yeni uygulamaya katilmak
istememeleri durumunda izleyen ii¢ ay i¢cinde en ge¢ 5 Haziran 2007 tarihine kadar konut

kredisi aldiklar1 kurumlara dilekge vermeleri uygun bulunmustur.
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Ayrica ilgili kanunla daha 6nceden konut kredisi kapsamina girmeyen bir¢ok kredi,
konut finansmani kredisinin Madde 38/A’da yeniden tanimlanmasi ile konut kredisi

kapsamina girmistir. Buna gore

Konut finansmaninin tanimi, “konut edinmeleri amaciyla tiiketicilere kredi
kullandwrilmasi, konutlarin finansal kiralama yoluyla tiiketicilere kiralanmasi, sahip
olduklart konutlarin teminati altinda tiiketicilere kredi kullandirilmasidir. Bu kapsamdaki
kredilerin yeniden finansmani amaciyla kullandirilan krediler de konut finansmani

kapsamindadir” seklinde degistirilmistir.

Goriildiigii tizere; artik, oturuma hazir (iskan ruhsati bulunan) bir konutun satin
alinmasi i¢in kullandirilacak krediler konut finansmani sistemi i¢inde sayilacagi gibi iistte
yer alan kanun maddesinde agik¢a “konut edinmeleri amaciyla tiiketicilere kredi
kullandirilmas1” ifadesi ile artik heniiz insaatina baglanmamis olsa dahi projeler {izerinden
yapilan satislar nedeni ile kullandirilacak krediler de bu sistem igerisinde sayilacaktir.
Yine; finansal kiralama sirketlerince konutlarin kiralanmasi ya da kisilerin zaten sahibi
olduklar1 taginmazlari teminat gostererek kullanacaklar1 kredilerin de bu sistem igerisinde

sayilacagr ayni madde ile hiikiim altina alinmistir(http://bankafinanshukuku.azbuz.com,
07.04.2008, s.3).

Yeni sistemde, Sigorta sdzlesmeleri ile ilgili usul ve esaslari Hazine miistesarligi, konut
finansman1 kapsamindaki kredilerin yeniden finansmanina iliskin usul ve esaslar1 da

Sanayi ve Ticaret Bakanligi belirlemeye yetkili kilinmistir.

Kanunla birlikte ihra¢ edilecek ipotege dayali menkul kiymetler i¢in konut finansman
fonunun, varhiga dayali kiymetler igin de varlik finansman fonunun kurulabilmesi olanagi
verilmistir. Fon kurmak isteyen kurucularin nitelikleri SPK’nin ¢ikarmis oldugu Tebligin8

5. Maddesinde belirtilmistir.

Kanun ile ipotek finansman kuruluslar1 adi altinda yeni kuruluslarin kurulmasi
kararlastirilmistir. ipotek finans kuruluslart Madde 39/A’da su sekilde tanimlanmustir;

Ipotek finansmani kuruluslari, 6zellikle konut finansmanindan kaynaklanan alacaklarin

® Konut Finansmani Fonlarina ve Ipotege Dayali Menkul Kiymetlere iliskin Esaslar Hakkinda Teblig, (Seri: III, No: 34)
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devralinmasi, devredilmesi, devralinan alacaklardan olusan varliklarin yonetimi ve
alacaklarin teminat olarak alinmasi suretiyle kaynak temini amaciyla kurulan, sermaye
piyasast kurumu niteligini haiz anonim ortakliklardir. Ipotek finansmani kuruluslari

faaliyetlerinin gerektirdigi risk yonetimi amacl islemleri yiiriitebilirler.

Yukaridaki tanimdan da anlasilabilecegi iizere Ipotek finansman kuruluslarina konut
kredisi ipotegi satin alma ve bu ipotekler sayesinde fon kurabilme, ipotege dayali menkul

kiymet veya ipotek teminatli menkul kiymet ¢ikarabilme yetkisi verilmistir.

Kanun Madde 40/D ile gayrimenkullerin degerlerinin uzman kuruluslar tarafindan
belirlenmesini istemekte ve bu uzman kuruluslarinda degerleme sisteminin denetimini ve
isleyisini stirdiirmesi adina kurulacak olan Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi’ne iiye

olmalarini istemektedir.

Madde 10/B’ye gore; Konut finansmani kuruluglarina tiiketicilere sozlesme oncesinde
kredi veya finansal kiralama islemleri ile ilgili genel bilgiler vermek ve tiiketiciye teklif
ettikleri kredi veya finansal kiralama sdzlesmesinin kosullarini iceren Sozlesme Oncesi
Bilgi Formu verme zorunlulugu getirilmistir. Buna gore konut kredisi, tiikketiciye sdzlesme

oncesi bilgi formunun verilmesinden sonra en erken bir giin sonra verilebilmektedir.

Yine Madde 10/B’ye gore; Konut finansmani kurulusu, geri 6demelerin yapilmamast
halinde kalan borcun tiimiiniin ifasini talep etme hakkini sakli tutmussa, bu hak ancak
tilketicinin birbirini izleyen en az iki 6demede temerriide diismesi halinde kullanilabilir.
Ayrica konut finansmani kurulusunun bu hakkini kullanabilmesi i¢in en az bir ay siire

vererek muacceliyet® uyarisinda bulunmasi gerekir.

Finansman kurulusu, tiiketicinin kredi taksitini gecirmesinden hemen sonra 5 giin igine
tilketiciye iadeli posta ile uyarida bulunmak zorundadir. Tiketici ikinci ay da kredi
taksitini Odemez ise bu durumda muacceliyet uyarisinda bulunulur. Tiiketicinin
muacceliyet uyarisinda verilen siirenin(bir ay) sona ermesini takiben, konut finansmani

kurulusu kalan borcun tamamin ifa etme hakkini kullanmak {izere finansal kiralama

’ Muacceliyet: Vadenin dolmasi ya da sartin gergeklesmesi gibi sebeplerle, borcun bor¢ludan resmen istenebilir hale
gelmesi durumudur.
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sOzlesmesini fesh eder ve konutu derhal satisa ¢ikartir. Satisa ¢ikartilan konut i¢in ilgili
kuruluslara kiymet takdiri yapilmasi zorunludur. Belirlenen deger satistan en az 10 is glinii
once tiketiciye bildirilir. Satis yapildiktan sonra finansman kurulusu tiiketicinin kalan
borcu kadar olan kismi alir ve gerisini tiiketiciye verir. Satis sonrasinda elde edilen gelir,

borcu kapatmiyorsa, kalan borg i¢in tiikketici sorumlu olmaktadir.

Konutun satisiyla ilgili yapilan diizenlemeler kredi 6denmemesi durumunda finansman
kurulusunun alacagim1 daha hizli ve daha kolay bir sekilde tahsil edebilmesi

amaclanmaktadir.

Kanunda Madde 10/B’de, Kredinin oOzellikle belirli bir saticit ile yapilacak satig
sOzlesmesi sart1 ile verilmesi halinde konutun hi¢ ya da zamaninda teslim edilmemesi
halinde kredi veren kurulusun satici ile birlikte kredi miktar1 kadar miiteselsilen sorumlu

olacag belirtilmistir.

Kanunda, tiiketicilere Banka Sigorta Mevduat Vergisi(BSMV) istisnasi getirilmistir. Bu
dogrultuda tiiketiciler 6deyecekleri kredi taksitlerinde BSMV’yi 6demeyeceklerdir.

Ayrica kanunda, Finans kuruluslar1 i¢in sistemin 6zendirici olmasi agisindan birtakim

istisnalar getirilmistir. Buna gore(http://www.vergiportali.com, 07.04.2008, s.5);

Kanun ile kanun kapsaminda ihrag¢ edilecek menkul kiymetlere yonelik vergi, resim ve

harg istisnalar1 da yeniden diizenlenmistir.

Emeklilik sozlesmeleri, hayat sigortalari, saglik sigortalar: ile ihracata ait nakliyat
sigortalarinda sozlesme ve polige lizerinden alinan paralar; ipotek ve konut finansmamn
kuruluglariin, konut finansmani fonlariin yaptiklar: tiim islemler dolayisiyla lehe alinan

paralar banka ve sigorta muameleleri vergisinden muaf olmaktadir.

Konut ve ipotek finansmanmi kuruluslarinca konut finansmani kapsaminda tesis
olunacak ipotek islemleri, konutlarin kiraciya devri ile TOKI'nin sattig1 konutlardaki ipotek

islemlerinden harg vergisi alinmayacaktir.
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Sermaye piyasasi araglar1, konut finansmani kuruluslari ve fonlar1 ile TOKI'nin menkul
kiymet ihracati ve ihraca konu teminatlardan kaynaklanan her tiirli islemleriyle ilgili

makbuz ve kagitlar, damga vergisinden muaf tutulmaktadir.

Konut finansmani amaciyla teminat gosterilen veya ipotek konulan konutun, konut
finansman kuruluslar1 veya ipotek finansmani kuruluglar1 ya da 3. kisilere teslimi
(miizayede mahallinde yapilan satiglar dahil) ile bu sekilde alinan konutun teslimi

(miizayede mahallinde yapilan satis1 dahil), katma deger vergisi disinda tutulmaktadir.

27. Ulkemiz I¢cin Mortgage Uygulama Ornegi

15 yildir yonetim alaninda akademik arastirmalar yapmis Tarhan Bey Dogent olduktan
sonra gelirinin artmas: ile esiyle beraber bir ev alma karar1 verirler. ilk is olarak kendi
biitgelerine uygun bir evin ka¢ lira olabilecegini aralarinda tartigirlar ve sonunda
130.000YTL degerinde bir ev alabilecekleri kanaatine varirlar. Tarhan bey’in aylik maasi
2.100YTL, esinin maasi ise 1.500YTL’dir. Bir miiddet arastirmadan sonra yeni bitmis olan

bir sitede kendi istedikleri gibi bir ev bulurlar ve bu evi almak i¢in girigsimlere baglarlar.

Tarhan Bey bu ev’i almak i¢in bankadan kredi ¢ekmek zorunda oldugu igin mevcut
piyasada konut kredisi ile ilgili biraz aragtirma yapar ve konut finansmaninda mortgage
kredisi uygulamasinin yeni baglamig oldugunu dgrenir. Bunun {izerine mevcut piyasada en
diisiik faiz oranini bulmak i¢in bankalarin mortgage kredisi faiz oranlarini inceler ve en
diisiik sabit faizli mortgage kredisi faiz oranini yillik %15.6 ile ziraat bankasinin vermekte

oldugunu 6grenir.

Bunun {izerine Tarhan Bey 6nceden de arkadasi olan ve hala ziraat bankasinda ¢alisan
Hasan beyin yanma gider. Hasan Bey ona bu konuyla ilgili biraz bilgi verdikten sonra,
mortgage kredilerinde ayrintili bilgi vermek amaciyla verilmesi zorunlu olan sézlesme
oncesi bilgi formunu Tarhan Bey’e verir. Tarhan Bey bu formu alip evine gider ve esiyle
incelemeye baslarlar ve ilgili kurallarin kendileri i¢in uygun olduklarina karar verirler.
Fakat mortgage kredisi evin degerinin %75’ini karsiladig1 igin, geriye kalan %25°lik kismi1
icin nakite ihtiyaclari vardir. Bu paray1 da Tarhan Bey’in arabasini satarak tedarik etmeye

karar verirler. Ayrica alinacak kredinin vadesinin de 10 y1l olmasini kararlastirmiglardir.



70

Bir giin sonra Tarhan Bey tekrar Hasan Bey’in yanina gider ve bu sefer de kredinin ne
sekilde alinabilecegi konusunda secenekleri alir. Iki alternatif vardir biri sabit faizli digeri

ise degisken faizli olarak krediyi almaktir.

Sabit faizli mortgage kredisinin faiz orani yillik %15,6’dir. Degisken faizli mortgage

kredisinin mevcut durumdaki yillik faiz orani ise %9’dur.

Piyasalardaki mevcut durum belirsiz oldugundan Tarhan Bey, sabit faizli mortgage

kredisini tercih etmistir.

Bu durumda yapilacak ilk is evin degerinin uzman bir degerleme kurulusu tarafindan
belirlenmesi ve bu deger lizerinden kredini verilmesi hizmetidir. Bankanin degerleme
kurulugsuna yaptirdigi degerleme sonucunda evin fiyatinin130.000YTL olduguna karar

verilmistir. Bu durumda kullanilacak mortgage kredisi;
130.000 * 0,75 = 97.500YTL"dir.

Bu asamadan sonra banka, Tarhan Bey’in bu krediyi alip alamayacagiyla ilgili olarak
bagimsiz bir uzman kurulusa, Tarhan Bey’in kredibilitesini(ekspertiz degerini) Olctiiriir ve

uzman raporu dogrultusunda talep edilen bu kredi miktarinin onaylanabilecegi belirlenir.
Yapilan goriismeler sonucunda iki taraf karsilikli olarak mortgage kredisi s6zlesmesi
imzalamiglardir. Daha sonra mortgage kredisi i¢in zorunlu olan sigortalarin ve diger

masraflarin 6denmesi islemine gelmistir. Bu miktarlar sdyledir;

Islem Masrafi: Alinan kredinin %2’si kadardir
97.500 * 0,02 = 1.950YTL

Degerleme Kurulusu Masrafi: 0-250 metrekare arasindaki gayrimenkuller igin

330YTL, 250 metrekareden biiyiik gayrimenkuller i¢in bu masraf artmaktadir.

Tarhan Bey’in evi 150m? oldugundan bu miktar 330YTL olarak belirlenmistir.
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Kredi Hayat Sigortasi: Kredi tutarmin yaklagik binde 8,2°si kadardir. Buna gore bu

miktar;

97.500 * 0,0082 = 799,50YTL olarak belirlenmistir.

DASK - Zorunlu Deprem Sigortasi: Konutun yeri, yapisi ve metrekaresi gibi

degiskenlere bagh olarak prim tutar1 degismektedir.

Bu 6rnekte DASK sigortasi yillik olarak 220YTL olarak belirlenmistir.

Konut Sigortasi: Konutun yeri, durumu ve yas1 gibi degiskenlere bagli olarak prim

tutar1 degigsmektedir.

Bu 6rnekte Konut Sigortasi yillik 120YTL olarak belirlenmistir.

Yukarida belirtilen masraflar1 Tarhan Bey kredi taksitine karistirmak istemeyip pesin

olarak ddemistir.

Yillik %15,6 faiz orani ile 10 yi1l vadeli olarak alinan 97.500YTL’lik kredinin aylik
O0denecek taksitleri 1.609,03YTL dir.

Yapilan islemler sonucunda Tarhan Bey krediyi alip evin iicretini 6deyerek evi satin

almstir.

Verilen bu kredi karsiliginda Ziraat bankasi evin ipotegini almistir. Ziraat bankas1 daha
sonra bu ipotegi, ikincil piyasada faaliyet gdsteren Ipotek Finansman Kurulusuna faiz orani
yillik %13 olarak satmistir. Bu sekilde banka yeni fon kaynagi elde etmis olmakta ve bu

fonla tekrar kredilendirme faaliyeti yapabilmektedir.

Ipotegi alan ipotek finansman kurulusu da elindeki ipotege dayali olarak, getirisi yillik

% 11 olan ipotek teminatli menkul kiymet ¢ikartarak fon fazlasi olan yatirimeiya satmistir.
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Bankanin bu islemdeki yillik kart %15,6 - %13 = % 2,6 olmaktadir.

Ipotek finansman kurulusunun yillik kar1 ise %13 - %11 = %2 olmaktadir.

5 yil sonra Tarhan Bey esinden siddetli ge¢imsizlik nedeniyle ayrilir. Esi ile ayn1 yerde
calistig1 icin Tarhan Bey isinden de istifa edip 6zel sektorde ¢alismaya baslar. Fakat 6zel

sektorde yeterli oranda basarili olamaz ve kisa siire sonra bu isini de kaybeder.

Tarhan Bey’in kredi alirken yaptirmis oldugu isten atilma, hastalik vb. nedenlerle belli
bir miiddet ¢alisamama gibi durumlarda kredi taksitlerinin 6denmesini i¢eren sigorta bu
durumda devreye girmistir. Fakat sozlesme geregi bu sigorta evin taksitlerini en fazla 6 ay
O6demeyi kabul etmektedir. Bu nedenle Tarhan Bey en fazla 6 ay i¢cinde yeniden iyi bir is
bulmak zorundadir. Fakat alt1 ay i¢inde Tarhan Bey konutun kredi taksitlerini karsilayacak

kadar kazandiran bir ig bulamaz ve sigorta sona erer.

Bu durumdan sonra, ilk taksitin 6denmemesi sonucu banka 5 giin icinde Tarhan Bey’e
iadeli posta yolu ile bir uyar1 yollar ve kredi taksitini 6demesini talep eder, fakat Tarhan
Bey’in 6deme giicli olmadigi i¢in 6demeyi yapamaz ve hatta ikinci aym taksitini de
0deyemez. Banka bu durumda Tarhan Bey’e muacceliyet uyarisinda bulunur ve Tarhan

Bey’in bir ay i¢inde borcu 6dememesi durumunda konutun satisinin gergeklesecegi
bildirilir.

Bu siire de sona erer fakat bor¢ yine 6denememistir. Bu durumda banka s6zlesmeyi
fesh eder ve kiymet degerlemesini yaptirdiktan sonra konutu satisa ¢ikartir. Belirlenen
deger 145.000YTL olup bu miktar Tarhan Bey’e konut satisa ¢ikartilmadan onbes Once
bildirilir.

Tarhan Bey 60 ay boyunca kredi taksitlerini diizenli bir sekilde 6demis, 6 ayda sigorta
taksit Odemelerini gergeklestirmistir. Fakat daha sonraki iki ay Tarhan Bey 6deme
yapamayinca l¢glince ayin sonunda evi satisa ¢ikartilmistir. Tarhan Bey o zamana kadar
bankaya toplam 106.196,10YTL 6demistir kalan borcu da 86.887,72YTL’dir. Konut
145.000YTL ye satilir ve banka kredi alacagi olan 86.887,72YTL’yi alir. Satigtan geriye
kalan 58.112,28YTL’lik kisim ise Tarhan Bey’e verilir.



UCUNCU BOLUM

3. MORTGAGE SISTEMININ KONUT FINANSMANINDA
UYGULANABILIRLiIGiNi, MORTGAGE KREDISINE OLAN TALEBIi VE
TERS(REVERSE) MORTGAGE KREDISINE KARSI  HALKIN
YAKLASIMINI OLCMEYE YONELIK ALAN ARASTIRMASI

30. Literatiir Taramasi ve Teorik Yap1

Mortgage sistemini konu alan pek ¢ok arastirma mevcuttur. II. Diinya Savasi
sonrasindaki mortgage finansal sektoriiniin ve mortgage firmalarinin gelisimini ele alan

(KLAMAN, 1957)' a gore;

Savagtan sonra mortgage bankalart mevcut piyasadaki fon sikisikligindan dolayi, fon
ihtiyaglarin1 karsilamak igin sermaye ve para piyasalarina yeni bir teknik getirmislerdir.
Buna gore; Mortgage bankalari, uzun donemli sermaye ihtiyaglarini karsilamak i¢in kisa
siireli fon kaynaklarini daha yogun bir sekilde kullanmiglardir. Bu sekildeki kredilerin risk
oran1 daha yiiksek oldugu i¢in de, bu donemde sigorta firmalari onemli dl¢iide deger
kazanmistir. Ayn1 zamanda mortgage kredisi veren finans kuruluslar1 fon bulmak igin

hayat sigortas1 firmalarina mortgage ipoteklerini satma yoluna gitmislerdir.

Mortgage kredilerine olan talebe bakilirsa;

Mortgage kredileri talebi, eve olan taleple ilgili olmasina ek olarak, kredi maliyetine ve
alternatif fon maliyetlerine bagli olmustur(SMITH, 1969, s.804). Mortgage kredilerine
olan talebin mortgage kredisi faiz oranlarina gore daha az esnek oldugu belirlenmistir. Ek
olarak ekonomide mortgage kredisi faiz oranlari artarken mortgage kredilerine olan istek
de azalmaktadir(NELLIS-THOM, 1983, s.527; AIM-FOLLAIN, 1984, s.122; LEECE,
1995, s.47, FOLLAIN-DUNSKY, 1997, s.156). Yiiksek enflasyon orani mortgage
kredisine olan talebi olumsuz yonde etkilerken, bu oranin diisiik olmasi da olumlu yonde

etkilemektedir. Yiiksek enflasyon mortgage piyasalarinda likitide sikisikligina neden
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olurken diisiik enflasyon maliyetlerin azalmasini saglar. Ayrica alternatif mortgage
secenckleri de mortgage kredilerine olan talebi olumlu yonde etkilemektedir(AIM-
FOLLAIN, 1984, s.122; LEECE, 1995, s.47). Ev almak isteyen ailenin toplam mal varlig
ile mortgage kredileri arasinda ters iliski oldugu belirtilmektedir. Kisilerin mal varligi
arttikca mortgage kredilerine olan talepleri azalma gdstermektedir(JONES, 1994, s.92).
Yine Jones’e gore; insanlarin mortgage kredilerine olan taleplerinin ve kullanilan kredi
miktarinin artmasi yeni mortgage kredilerinin kullanilmasini tetikleyici etki yapmaktadir.
Ayrica mortgage kredilerindeki vergisel durum da mortgage kredilerine olan talebi
etkileyen bir etken olarak belirlenmistir(JONES, 1994, s.105, FOLLAIN-DUNSKY, 1997,
5.156). Mortgage kredilerinde gelir, egitim durumu, talebi dl¢iilen sehrin is hacmi, konut
fiyatlar1 gibi etkenler de 6nemlidir(HOLMES-HORVITZ, 1994, 5.92, LEECE, 1995, s.59).
Bunlara ek olarak kisinin gelecekte elde etmeyi planladigi gelir de mortgage kredisine olan
talebi belirlemede etkili olmaktadir(LEECE, 1995, s.45).

Amerika’da (FOLLAIN-DUNSKY, 1997, s5.188) tarafindan yapilan uygulamali bir
calismaya gore; Mortgage kredisine olan talep ile vergiden sonraki gelirinde iligkili oldugu
belirtilmis ve bu iliskinin de dogrusal bir iliski olmadig1 belirlenmistir. Esneklik genellikle
diisiik seviyedeki gelirler i¢in olumlu, yiiksek seviyedeki gelirler i¢in ise olumsuzdur.
Ayrica yas ile Mortgage kredisinin de aralarinda dogrusal bir iligki olmadigi belirlenmis ve
zirve noktasiin 30’lu yaslarin ortalar1 oldugu belirtilmistir. Ayrica biitiin bunlara ek olarak
yine mortgage kredisi faiz oraninin, mortgage kredilerine olan talebi belirlemede ana unsur

oldugu belirlenmistir.

Mortgage kredisine olan talep ile gelir, ev harici mal varligi, piyasa beklentileri, bagka
bir sehre go¢ ve diger kiigiik degiskenlerinin arasindaki iliskiyi arastiran Ling-Mcgill
(1998)’in Amerika’da yaptig1 uygulamali arastirmaya gore; gelirin talebe olumlu yonde bir
etkisi bulunurken, ev harici mal varliginin kimi zaman kredi kullanmaya olumsuz etkiye
yol agtig1 saptanmistir. Ayrica demografik 6zelliklerin de mortgage kredisine olan talep
tizerinde etkili oldugu saptanmistir. Calismada mortgage kredileri talebini etkileyen en
onemli faktoriin baska bir sehre gé¢ etme durumu oldugu belirlenmistir. Ayrica evde iki

kisinin ¢alismasi da krediye olan talebi etkileyen anlamli bir etken olarak belirlenmemistir.
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Ingiltere’de mortgage kredisi talebi ve kredi alternatif segenekleri iizerine Leece
(2000)’nin yaptigi uygulamali arastirma sonuglari, krediye olan talebi etkileyen faktorlerin
faiz orani, aile reisinin geliri ve yas oldugunu ortaya koymustur. Ayrica bu ¢alismanin
sonuglarina gore nominal faiz oran1 mortgage kredisine olan talep {izerinde, reel faiz

oranindan daha 6nemli etkiye sahiptir.

Rusya’da ve Budapeste’de halkin ev sahibi olmasi i¢in yapilan yardimlar ile mortgage
kredilerine olan talep arasindaki iliskiyi inceleyen arastirmada; Sistemin daha etkili nasil
isleyecegini analiz etmek adina ii¢ farkli uygulama yapilmistir. Buna gore devlet mortgage
kredilerine olan talebi arttirmak adina destek ic¢in ii¢ farkli uygulamada bulunmus ve
bunlarin etkileri gdzlemlenmistir. Ev talebini en ¢ok arttiran 3. secenek olmasina ragmen
mortgage kredilerin olan talebi en fazla arttiran 2. Segenek olmustur. Bu da bize mortgage
kredilerine olan talebe devlet’in uyguladigi politikalarinda etkisi  oldugunu

gostermektedir(HEGEDUS ve digerleri, 2004).

Genis ve istikrarli uygun mortgage kredilerinin nasil olacagini belirlemek ve bu
kredilerin miktarin1 arttirmak amaciyla, bir model olusturmay1 amaglayan bir ¢alismada;
mortgage kredisi oranlarinin, mortgage kredisi i¢in kullanilan fon maliyetlerini yansittig
belirlenmistir. Ayrica, mortgage kredilerindeki talebin diisiik olmasi durumunda,
teminatlarin bu sikisikhigi gidermeye yardimci olabilecegi ve boylece mortgage
piyasalarmnin daha likit ve daha uygun Olgekli olacagi belirtilmistir(PASSMORE ve
digerleri, 2005, s.460).

Mortgage kredilerinde uygulanan vergilerin krediye olan talebi etkileyip etkilemedigi
konusunda italya’da yapilan bir aragtirmaya gore, vergi reformlarindan sonra krediye olan

talepte 6nemli bir degisme olmadigi belirtilmistir(JAPPELLI-PISTAFERRI, 2006, s.270).

Bunlara ek olarak ters mortgage konusunda arastirma yapmamiza referans olan 2006
yilinda Honk-Kong’da yapilan uygulamali bir ¢aligma, 45-59 yas1 arasinda bulunan
kisilerin ters mortgage kredisi kullanimina olan talebi aragtirmayir amaclamistir. Yapilan
analiz sonucunda Kkisilerin ters mortgage kredisi talebini etkileyen en onemli faktoriin

cocuk sahibi olup, olmamalar1 oldugu vurgulanmistir. Ayrica Cin’deki ekonomik durum bu
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sekilde devam ederse 10 veya 20 yil sonra bu kredilerin ¢ok fazla talep gorebilecegi de
analiz sonuglarinda yer almigtir(CHOU ve digerleri, 2006, s.723).

Ulkemizde mortgage konusu ¢ok yeni oldugu igin bugiine kadar bu konuyla ilgili
olarak yapilmig ancak bir tane uygulamali arastirmaya rastlanabilmistir. Kirikkale ilinde
yapilan bu analizde mortgage sisteminin diisiik ve orta gelir guruplarina etkisi saptanmaya
calisilmistir. Analiz sonuglarina gore; diistik ve orta gelir gurubunun sistemden ¢ok yiiksek
diizeyde faydalanamayacagi ve konut edinimini saglayamayacagi belirtilmistir. Bunun
yaninda, bu durumdan sistemin yararli olmayacagi diisiincesini ¢ikarmanin da yanlis
olabilecegi ayrica vurgulanmistir. EK olarak yeni uygulamanin konut sorununu tek basina
ortadan kaldirmasimi beklemenin de gergekten ¢ok mantikli olmayacagi belirtilmistir.
Sistemin basarili olmasi durumu diisiik faiz oranlari, ekonomik istikrar ve zamana
baglanmistir(GULER, 2007, 5.204).

Ote yandan iilkemizde heniiz uygulamasi bulunmayan ve toplum tarafindan nasil
karsilanacagi bilinmeyen bir uygulama olarak ters mortgage sistemi ile ilgili yapilmis

herhangi teorik ve uygulamali bir arastirmaya rastlanamamaistir.

31. Arastirmanin Amaci ve Onemi

Bu arastirma 2007 yilimin Mart ayinda ekonomik sisteme yeni giren mortgage
sisteminin, halk tarafindan ne kadar bilindigi, anlasildigi ve yeni sistemin

uygulanabilirligini aragtirmak amaciyla yapilmistir.

Mortgage sistemi diinyada gelismis iilkelerde yaklasik 100 yildan beri etkin ve basaril
bir sekilde yiiriitiilen bir uygulamadir. Bu sistem Temmuz 2007’deki gibi zaman zaman
sikint1 yaratsa da genel itibariyle diinyada basarili bir sekilde uygulanmaktadir. Insaat
sektoriliniin iilke ekonomisinde kilit rolde olmasindan dolay1r Sistemin basarili bir sekilde
islemesi gayrimenkul finansmani konusunda inanilmaz bir kolaylik getirecek, bu da insaat
sektoriiniin daha ¢ok gelismesine ve dolayisiyla ekonomik gelismeye ¢ok dnemli bir katki
saglayacaktir. Bunun yaninda sistemin basarili bir sekilde yiiriimesi halinde islemlerin
daha ¢ok kayit altina alinmasi saglanarak vergi kagirmalarin Oniine gecilmesi

amaclanmaktadir. Ayrica basimiz sokacak bir yere sahip olma kavrami toplum yapimizda
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¢ok onemli bir yere sahiptir. Bu nedenle toplumumuzda konut sahibi olma konusu ayr1 bir
Ooneme sahiptir. Orta diizeydeki bir calisanin yiiklii miktarda para biriktirebilmesi zor
oldugundan bir eve sahip olabilmesi zorlagsmaktadir. Bu nedenle sistemin basarili bir
sekilde islemesi ayr1 bir 6neme sahiptir. Bu sistem, basinda kira 6der gibi ev satin alma
seklinde tanmitilmistir. Mart 2007°de yasanin ge¢cmesiyle islemeye baslayan sistem ile ilgili
olarak, insanlarin su anki diislincesinin ne oldugu ve bu sistemin mevcut sartlarda

sOylendigi gibi uygulanabilirliginin arastirilmasi amaci ile bu ¢alisma yapilmistir.

Ayrica Amerika’da 1980°de ortaya ¢ikan ve daha sonra da diger gelismis devletler
tarafindan uygulanmaya baglanan fakat halen {ilkemizde bulunmayan ters mortgage
uygulamasina da insanlarin yaklasimi ve bu sistemin var olmasi halinde

uygulanabilirliginin arastirilmasi da amaglanmaistir.

32. Metodoloji

320. Arastirmanin Yontemi

Mortgage konusunun arastirilmast konusunda, bu giline kadar diinyada genel olarak iki
yontem izlenmistir. Bunlardan ilki; kullanilan mortgage kredileri ile ilgili verilerin, ilgili
kaynaklardan alinmasiyla zaman serisi analizi gibi yillik degisimlerin analizi seklinde
yapilan arastirmalardir. Ikincisi ise; yiiz yilize anket ydntemi kullanilarak yapilan

uygulamali arastirmalardir.

Tiirkiye’de mortgage uygulamasinin ¢ok yeni olmasi nedeniyle ge¢mis yillarla ilgili
mortgage verisi bulunmamaktadir. Bu nedenle arastirmada zorunlu olarak yiiz yilize anket
yontemi kullanmilmistir. Anketteki sorular, diinyada bu konu hakkinda yapilmis
arastirmalardaki anketlerden toplanarak olusturulmustur. Sorular ii¢ gruba ayrilmstir. Ik
grupta demografik sorular sorulmug ve 6rnek kiitlenin demografik olarak gruplandirilmasi
saglanmistir. Ikinci kisimda mortgage sistemi ile ilgili sorular sorulmus ve bu sorular ile
mortgage kredisinin uygulanabilirligi, halkin bu krediye yaklasimi ve bu krediye olan
potansiyel talep bulunmaya ¢alisilmistir. Ugiincii kisimda ise ters mortgage ile ilgili sorular

sorulmus ve bu konuda da halkin yaklagimi ve potansiyel talep belirlenmeye ¢aligiimistir.



78

Ters mortgage ile ilgili sorular hazirlanirken (CHOU ve Digerleri, 2006)’ tarafindan

hazirlanan ters mortgage ile ilgili bir uygulamali arastirmadan yararlanilmistir.

Ankette toplam 53 soru bulunmakta olup ve sorularin bazilari likert 6l¢egi kullanilarak

hazirlanmistir. Uygulanan anket Ek 1°de sunulmustur.

321. Arastirmanin Orneklemi

Arastirmanin amact dogrultusunda, ana Kitle, Trabzon ilinde ikamet etmekte olan
aileler olarak belirlenmistir. Cesitli kaynaklardan yapilan arastirmalar sonucunda Trabzon
il merkezi niifusunun 2008 yili itibariyle yaklasik 300 bin oldugu tahmin edilmektedir.
Cekirdek bir ailenin ortalama olarak 4 kisiden olustugu varsayim ile ana kitle biiytikligi

300.000 / 4 = 75.000 olarak belirlenmistir.

Orneklem seciminde basit tesadiifi drnekleme yéntemi kullanilmistir. Ornek kitlede her
aileden bir kisinin olmasina dikkat edilmistir. Buna ek olarak 6rneklemdeki bireylerin 20

yasindan biiyiik olmasinda da dikkat edilmistir.

Ornek sayisinin belirlenmesi konusunda ¢ok ¢esitli goriisler vardir. Farkli analizler igin
farkl1 6rnek biiyiikliikleri gerekmektedir. Ornegin, regresyon analizinde gerekli olan drnek
biiyiikliigli minimum 50, miimkiinse 100’den fazla olmasi gerektigi belirtilmistir. Ayrica
ornek biiyiikliigiiniin, kullanilan anketteki soru sayisinin 5 katindan az olmamasi gerektigi
de belirtilmistirt ALBAYRAK, 2006, s.112). Ayrica Bas’in farkli evren biiyiikliikleri ve
hata diizeyleri icin ihtiya¢ duyulan orneklem biiyiikliikleri tablosuna gore evren
biiyiikliigiiniin 100 bin olmas1 durumunda %35 hata payina gore 245 anket sayisinin yeterli
olacagi kabul edilebilir(BAS, 2006, s.47). Regresyon analizi i¢in gerekli minimum 100 ve
ornek sayisiin anketteki soru sayisinin en az 5 kati olmas1 gerektigi diislincesine gore,
calismada (53*5) 265 anket sayisinin yeterli olacagi soOylenebilir. Bu ongoriiler
cergevesinde, elde edilen drneklemin (n=300) calismada kullanilan analizleri yapabilecek

yeterlilikte oldugu sdylenebilir.
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33. Verilerin Analizi

Verilerin elde edilmesi sirasinda toplam 500 anket dagitilmis ve bunlardan 353 tanesi
geri alinabilmistir. Aliman bu 353 anketin 300 tanesi gegerli kabul edilmis ve analiz

sonuclar1 300 anketin sonuglarina gore belirlenmistir.

Arastirmamizdaki toplumun demografik 6zelliklerine bakarsak, 6rnek kitlemizin %70’
bay, %30’u bayandir. Bu fark, erkeklerin bayanlardan daha ¢ok ekonomik hayatta var
olmasi, buna karsin bayanlarin ev hanimi olarak evde durmasi ve evin gec¢iminin erkek
tarafindan saglanmasindan kaynaklanmaktadir. Bu da konut alma konusunda erkeklerin
bayanlardan daha ¢ok aktif olduklarinin bir gdstergesi olabilir. Yas gruplar1 olarak 6rnek
kitle incelenirse 20-34 yas grubu toplumun %60,7 sini olusturmakta, 35-48 yas grubu arasi
%27’yi ve 48 yasindan fazla olanlar ise toplumda %12,3 gibi diisiik bir orana sahip

olmaktadirlar.

Medeni durum agisindan, ornek toplumun %63,3’i evli, %35’1 bekar, %1,6’s1 ise
dul’dur. Arastirmamizda medeni durumun kredi ile ev sahibi olma istegi konusuna etkisi
olup olmadig1 asagida incelenecektir. Ayrica yine toplumun is durumu ve egitim yapist da
asagidaki tabloda belirtilmis olup, bu degiskenlerin de kredi ile ev alma istegiyle bir etki
olusturup olusturmayacagi da incelenecektir.

Tablo: 5
Demografik Ozellikler Tablosu

Degisken Frekans | Oran (%) Degisken Frekans | Oran (%)
Cinsiyet Medeni Durum
Bayan 90 30 Evli 190 63,3
Bay 220 70 Bekar 105 35
Dul 5 1,6
Yas Egitim Durumu
20-27 yas grubu 83 27,7 Ilkokul 10 33
28-34 yas grubu 99 33,0 Ortaokul 13 4,3
35-41 yas grubu 48 16,0 Lise 69 23
42-48 yas grubu 33 11,0 Yiksek okul 23 7,7
49-54 yas grubu 26 8,7 Universite 151 50,3
55 yas ve iisti 11 3,7 Master-Doktora 34 11,3




Kardes Sayist Cocuk Saytsi
Bir Kardes 13 4,3 Yok 138 46
Iki Kardes 57 19 Bir 60 20
U¢ Kardes 95 31,7 Iki 64 21,3
Dért Kardes 53 17,7 Uc 32 10,7
Bes Kardes ve iistii 82 27,3 Dort ve tsti 6 2
Is Durumu Yasama Durumu
Calistyor 236 78,8 Yalniz yastyor 27 9
Calismiyor 34 11,4 Ailesiyle yasiyor 255 85
Emekli ve ¢alistyor 16 53 Arkadaglartyla yasiyor 10 3.3
Emekli ve ¢alismiyor 14 4,7 Diger 8 2,7

330. Mortgage Sistemiyle Ilgili Genel Diisiince

Yeni ¢ikan mortgage uygulamasinin ekonomik sisteme etkisi ile ilgili halkin genel
diistincesine bakildiginda ornek kitlemizin %32’sinin mortgage uygulamasiyla ilgili
herhangi bir bilgisi olmadig1 ve %15,3’liniin ise bu sistemin uygulanabilirligi konusunda
kararsiz kaldiklar1 goriilmektedir. Bunun yaninda Ornek kitlenin %20’si bu sistemin

avantajli olacagini diislintirken %32,7’si ise avantajli olmayacagini diistinmektedir.

331. Kredi Kullanma Durumu

Tablo: 6
Mortgage Diisiincesi
Degisken Frekans | Oran (%)
Mortgage Diigiincesi
Bilgisi olmayan 96 32
Kararsiz 46 15,3
Sistem avantajli 60 20
Sistem avantajli degil 98 32,7

Aragtirma kitlemizde konut kredisi kullanma durumunda genel olarak; kredi kullanim

oraninin ¢ok diisiik oldugu goriilmektedir. Buna gore konut kredisi kullanmayanlarin orani

%88,3 iken kredi kullananlarin orani ise %11,7 gibi diigiik bir orandadir. Ayrica konut



81

kredisi kullanan kisilerin arasindan, mortgage kredisi kullananlar da %26 gibi ¢ok diisiik
bir seviyede kalmaktadir. Bu durum, mortgage kredi sistemi ¢iktiktan sonra bu

uygulamanin kullanim oraninin ¢ok diisiik oldugunu gosterebilir.

Kredi kullanan kisilerin %60°1 0-40.000 arasinda kredi kullanmay1 tercih ederken,
%401 ise 40 bin ile 100 bin arasinda kredi kullanmaktadirlar. Bu veriler ayrintili bir
sekilde asagidaki tabloda verilmistir. Ornek kitlemizde 100.000YTL’den fazla kredi

kullanimi1 yoktur.

Tablo: 7
Kredi Kullanim Tablosu
Degisken Frekans | Oran (%)
Konut Kredisi Kullanim
Kullanan 35 11,7
Kullanmayan 265 88,3

Mortgage Kredisi Kullanim

Kullanan 9 26
Kullanmayan 26 74
Kullanilan Miktar
0-40.000 21 60
40.001-70.000 9 26
70.001-100.000 5 14

332. Mortgage Sisteminden Yararlanma ihtimali

Yapilan ¢aligmada, arastirma kitlemize yeni ¢ikan mortgage sisteminden yararlanarak
bir ev satin alma ihtimali sorulmustur. Buna gore Ornek kitlenin, %42’si mortgage
uygulamasimdan yararlanarak konut alma diisiincesine soguk bakmaktadirlar. Ornek
kitlenin % 47,3 gibi biiyiik bir kesimi ise bu uygulamadan yaralanarak bir konut alma
konusunda kararsiz olup bu soruya belki cevabin1 vermislerdir. Bu uygulamadan
yararlanarak konut satin almaya olumlu bakanlarin orani ise sadece %10,7 olarak

kalmaktadir. Bu durum daha sonra daha ayrintili bir sekilde incelenecektir.
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Tablo: 8
Mortgage Sistemiyle Ev Alma Thtimali
Degisken Frekans | Oran (%)
Kredi Kullanma Ihtimali
Kesinlikle Hayir 62 20,7
Biiyiik Thtimalle Hayir 64 21,3
Belki 142 47,3
Biiyiik Thtimalle Evet 18 6,0
Kesinlikle Evet 14 4,7

333. Ev Alma Diisiincesi ile Tlgili Bilgiler

Aragstirma kitlesine yeni bir ev karar1 alinirken ¢ocuklarin etkisi olup olmayacagi sorusu
sorulmustur. Cocuk sahibi olanlarin %56’s1 bu soruya evet cevabii verirken %44°i ise

hayir cevabini vermistir. Bu sonuca gore ¢ocuklarin ev alma kararlarini etkileyen bir etken

oldugu soylenebilir.

Ayrica yapilan analizde, konut yeri segiminde 6rnek kitlenin %79,7’si sehir merkezini

tercih ederken, %13,3’ii Ilce ve beldeyi %71 ise kdyii tercih etmektedirler.

Alinacak konutta arastirma kitlesinin geneli 4 odayi tercih ederken 3 ve 5 odali evler de

toplumda kabul gormektedir. Bundan fazla veya az sayida odaya sahip evler pek

distiniilmemektedir.
Tablo: 9
Ev Alma Diisiincesi ile Tlgili Bilgiler
Degisken Frekans | Oran (%)
Cocuk Etkisi
Evet, etkili 91 56
Hayir, etkili degil 71 44
Ev secim yeri
Sehir Merkezi 239 79,7
ng ve Belde 40 13,3
Koy 21 7
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Istenen oda sayist
Bir veya Iki oda 7 2,3
Ug oda 36 12
Dért oda 177 59
Bes oda 67 22,4
Alt1 oda ve stii 13 4,3

334. Konut Fiyatlari ile Tlgili Genel Diisiince

Mevcut konut fiyatlarinin degerlendirmesi yapildiginda, Arastirma kitlesinin %2,3’1
konut fiyatlarimi diisiik olarak belirtirken, Normal olarak belirtenlerin orant %16,7dir.
Bunun yaninda konut fiyatlarini yiiksek olarak belirtenlerin oran1 % 52,7 iken, ¢ok yiiksek

olarak belirtenlerin orani ise %23,3 olarak goriilmektedir.

Ek olarak, ornek kitlenin konut fiyatlarinin yakin gelecekteki seyri konusuyla ilgili
genel dislincesine bakildiginda, 9%23,7°si konut fiyatlariin diisecegini belirtirken,
%14,7’si ise fiyatlarin artacagini belirtmistir. Fakat %61,6 gibi bilyiik bir kesim ise konut

fiyatlarinda herhangi bir degisme olmayacagi diisiincesine sahiptirler.

Tablo: 10
Konut Fiyatlari ile Tlgili Genel Diisiince
Degisken Frekans | Oran (%)
Mevcut Konut Fiyatlar
Diisiik 7 2,3
Normal 50 16,7
Yiiksek 158 52,7
Cok Yiiksek 85 28,3

Konut Fiyat Diigiincesi
Diisecek 71 23,7
Degismeyecek 185 61,7
Artacak 44 14,7
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335. Konut Sahibi Olma ve Kira Diizeyi

Arastirma kitlesi konut sahibi olma veya 6dedigi kira seviyesi durumlari bakimindan
incelendiginde, %62°lik bir kesimin kendi evinde oturmakta oldugu belirlenmistir. Kirada
oturan kesimin 6dedigi ortalama kira miktar1 ise 150YTL ile 750YTL arasinda oldugu

belirlenmistir. Bu durumla ilgili ayrintili tablo asagida verilmistir.

Tablo: 11
Konut Sahibi Olma ve Kira Diizeyi
Degisken (YTL) Frekans | Oran (%)

Konut sahibi ve kira miktar:

Kendi evimiz 186 62
150°den az 4 1,3
151 - 250 22 7,3
251-350 25 8,3
351-500 39 13
501-750 22 7,3
751-1000 2 0,7

336. Mortgage Kredisi ile ilgili Genel Diisiince

Mortgage kredisinin en énemli avantajlari sorusuna farkli yanitlar alinmistir. Sorular
mortgage uygulamasinin finans kurulusuna olan etkisi ve konut kredisi kullanmak isteyen

kisilere olan etkisini dlgmeye yonelik olarak ayr1 ayr1 sorulmustur.

337. Kredi Kullanicilarina Olan Etkisi;

Mortgage kredisinin kredi kullanicilarina saglayacagi avantaj sorusuna érnek kitlenin
%35,3’liik bir kismi1 bilmiyorum cevabini verirken, %13,7lik bir kism1 yeni bir avantaj
saglamadi cevabii vermistir. Uzun vade ve 6deme kolayligi olumlu etki olarak en ¢ok
verilen cevaplardir. Faiz oranmin disiikliigi ise en az olarak verilen cevap olarak

karsimiza ¢ikmaktadir.
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Mortgage kredisinin kredi kullanicilarina getirecegi en dnemli dezavantaji sorusuna
yine ornek kitlenin %35,3’likk bir kesimi bilmiyorum cevabini verirken, %15,7’lik bir
kisim yeni bir dezavantaja neden olmadi cevabini vermistir. Buna karsin verilen cevaplarda
en c¢ok belirtilen dezavantajlar sirasiyla yiiksek faiz, vade, 6deme zorlugu ve ev satiginin

kolaylasmasi olarak belirtilmistir.

Yukarida verilen bilgiler ayrintil1 bir sekilde tablo olarak gosterilmek istenirse;

Tablo: 12

Kredi Kullanicilarina Olan Avantaj ve Dezavantaj

Degisken Frekans | Oran (%)
Sagladig1 Avantaj
Bilgisi Olmayan 106 35,3
Yeni Bir Avantaj Saglamadi 41 13,7
Uzun Vade Imkan 71 23,7
Odeme Kolaylhig 58 19,3
Faiz oraninin Diisiikligii 16 53
Diger 8 2,7
Neden Oldugu Dezavantaj
Bilgisi Olmayan 106 35,3
Bir Dezavantaja neden olmadi 47 15,7
Yiksek Faiz Orani 62 20,7
Vade 34 11,3
Odeme Zorlugu 24 8
Kolay Ev Satisi 6 2
Diger 21 7

338. Finans Kuruluslarina Olan Etkisi;

Finans kuruluslar1 agisindan mortgage uygulamasinin olumlu etkisi sorusuna arastirma
Kitlesinin %33,3’ bilmiyorum cevabini verirken, %6,7’si yeni bir avantaj saglamadi

cevabini vermistir. Olumlu etki olarak faiz getirisi ve yeni fon kaynagi cevaplar1 6n plana

cikmaktadir.
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Sistemin finans kuruluslarina olumsuz etkisi sorusuna, %38’lik bir kesim bilmiyorum

cevabini vermis, %21,7 oranindaki grup da yeni bir dezavantaji yok cevabini vermistir.

Bunun yaninda olumsuz etki olarak %15,7°lik bir kesim borcun édenmemesi durumunda

evin satilmasinin zorlasmasi cevabini verirken, uzun vadenin olusturacagi olumsuz etki

cevabini verenlerin orant da %11°dir.

Yukarida verilen bilgiler ayrintili bir sekilde tablo olarak gosterilmek istenirse;
Tablo: 13

Finans Kuruluslarina olan Avantaj ve Dezavantaj

Degisken Frekans | Oran (%) Degisken Frekans | Oran (%)
Avantaj Dezavantaj

Bilgisi olmayan 100 33,3 Bilgisi olmayan 114 28
Avantaj Saglamadi 20 6,7 Dezavantaja neden olmadi 65 21,7
Faiz Getirisi 84 28 Ev Satiginin Zorlasmasi 47 15,7
Yeni Fon Kaynagi 58 19,3 Uzun Vade 33 11

Ev Satiginin

Kolaylasmas: 26 8,7 Fon Kaynagi Bulma 16 53
Vade 6 2 Faiz Getirisi 14 4,7
Diger 6 2 Diger 11 3,7

Bunlarin yaninda mortgage sisteminden yararlanmayi diisiinmeyenlere bunun nedeni

soruldugunda ekonomiye giivenim yok cevabinin 6ne ¢iktigi goriilmektedir. Bu cevaptan

sonra en c¢ok faiz oranmnin yiiksekligi ve ev almanin dncelikli ihtiya¢c olmadig1 segenegi

belirtilmistir. Bu konu da ayrintili bir tabloda gdsterilirse;

Tablo: 14

Yararlanmama Nedeni

Degisken Frekans | Oran (%)
Yararlanmama Nedeni
Ekonomiye Giivenim Zayif 106 41
Mortgage Faiz Oranlar1 Yiiksek 62 24
Ev Almak Oncelikli Thtiyacim Degil 62 24
Faizle Kredi Almak Haram 16 6
Diger 14 5
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339. Kullanilabilecek Kredi Miktari, Vadesi ve Taksiti

Ornek kitleye kredi kullanmalar1 durumunda ka¢ YTL’lik ve ne kadar vadeli bir kredi
tercih edecekleri soruldugunda; kredi miktar1 agisindan, 70.001YTL ile 100.000YTL aras1
bir miktarin en ¢ok tercih edilen miktar oldugu belirlenmistir. Bu orandan sonra sirasiyla
40.001-70.000YTL ile 0-40.000YTL’lik miktarlarin en ¢ok tercih edilen miktarlar oldugu

belirlenmistir.

Kredi vadesi olarak incelendiginde; 6rnek kitlede en cok tercih edilen vade 6 ile 10 y1l
aras1 oldugu belirlenmistir. Ikinci olarak en ¢ok tercih edilen vadenin 11-15y1l ve iigiincii

olarak da 0-5y1l oldugu belirlenmistir.

Ayrica aragtirma kitlesinin kredi geri 6demelerinde en ¢ok tercih ettigi taksit miktari
%30,3’lik bir oranla 601-900YTL arasi, ikinci olarak %27,3’liikk bir oranla 301-600YTL

arasidir.

Bu verilerle ilgili tablo ayrintili bir sekilde asagida verilmistir.

Tablo: 15

Kredi Miktari, Vadesi ve Taksiti

Degisken Frekans | Oran (%)
Kredi Miktari(YTL)
0-40000 65 21,7
40001-70000 81 27,0
70001-100000 94 31,3
100001-150000 44 14,7
150001-200000 10 3,3
200001'den fazla 6 2,0

Vade (Yil)
0-5 50 16,7
6-10 118 39,3
11-15 56 18,7
16-20 38 12,7
21-25 14 4,7
26-30 24 8,0
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Taksit Miktary(YTL)
0-300 33 11,0
301-600 82 27,3
601-900 91 30,3
901-1200 49 16,3
1201-1500 18 6,0
1501-2000 14 4,7
2001-3000 9 3,0
3001'den fazla 4 1,3

Ayrica 100.000YTL’lik 10y1l vadeli bir kredinin taksit miktari ortalama ne kadar

olmalidir sorusuna verilen cevap tablo olarak gosterilirse;

Tablo: 16
Uygun Taksit Miktari
Degisken Frekans | Oran (%o)

Taksit Miktari(YTL)

0-300 21 7,0
301-600 58 19,3
601-900 63 21,0
901-1200 80 26,7
1201-1500 45 15,0
1501-2000 24 8,0
2001-3000 7 2,3
3001'den ¢ok 2 0,7

Ayni zamanda 100.000YTL’lik on yil vadeli bir kredinin geri 6demesi bittikten sonra
o0denmis olan toplam miktarin ne kadar olmasi gerekir sorusuna da %57°1lik bir oranla
100.000-140.000YTL cevabini verilmistir. Bunu %28,7 bir oranla 140.001-180.000YTL

secenedi takip etmektedir.
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Tablo: 17
Odenmesi Gereken Toplam Kredi Miktar

Degisken Frekans | Oran (%)
Kredi Miktart
100000-140000 171 57,0
140001-180000 86 28,7
180001-220000 31 10,3
220001-240000 10 3,3
240001'den ¢ok 2 0,7

3310. Gelir - Bor¢ Durumu

33100. Gelir Diizeyi ve Birikimler

Aragtirma kitlesinin aylik gelir miktar1 incelendiginde gelir diizeyi 1001-2000YTL

arasinda olanlar 6rnek kitlenin %52,3’tinli olustururken, 0-1000YTL aras1 gelire sahip

olanlar ise %31,9’unu olusturmaktadirlar.

Tablo: 18
Aylik Gelir Miktar
Degisken Frekans | Oran (%)
Aylik Gelir(YTL)
0-500 31 10,3
501-750 31 10,3
751-1000 34 11,3
1001-1500 88 29,3
1501-2000 69 23,0
2001-3000 27 9,0
3000'den ¢ok 20 6,7

Bankadaki mevduat ve diger birikimler olarak toplum incelendiginde;

Mevduati olmayanlar 6rnek toplumun %57,7°sini olusturmaktadir. Mevduat miktari
1000YTL’den az olanlar ise %9,7’sini, 1001-5000YTL arasinda olanlar da %9,7’sini
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olusturmaktadirlar. 5001-10.000YTL mevduat olanlar arastirma kitlesinin %38,7’sini

olustururken, 10.001’den fazla bankada birikimi olanlar ise %14,3 gibi bir orandadir.

Tablo: 19
Banka Mevduati
Degisken Frekans | Oran (%)
Mevduat(YTL)

Mevduatim Yok 173 57,7
1000°den az 29 9,7
1001-5000 29 9,7
5001-10.000 26 8,7
10.001-20.000 15 5
20.001-50.000 18 6
50.001°den fazla 10 3,3

Banka mevduati ve ev arsa gibi tasinmazlar harig, diger birikimler incelendiginde de
ornek kitlenin %47,3’tinlin birikiminin olmadig1 belirlenmigtir. Birikim miktar1 0-
5000YTL arasinda olanlarin oram1 %19,7 olarak belirlenirken, 5001-20.000YTL aras1
birikimi olanlarin orani1 da %17,70larak belirlenmistir. Birikim miktar1 20.001’den fazla

olanlar ise %15,4 olarak belirlenmistir.

Tablo: 20
Banka Mevduati1 Harici Birikim
Degisken Frekans | Oran (%)
Miktar(YTL)

Birikimim Yok 142 47,3
1000°den az 26 8,7
1001-5000 33 11
5001-10.000 24 8
10.001-20.000 29 9,7
20.001-50.000 17 57
50.001°den fazla 29 9,7
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33101. Bor¢ Durumu

Bor¢ durumu incelenirken ilk olarak aylik kredi karti 6demesi goz Oniine alinmustir.
Kredi kart1 olmayanlar arastirma kitlesinin %16,3’liikk kii¢lik bir kismini1 olusturmaktadir.
Aylik kredi kart1 ddemesi S00YTL’den az olanlar drnek kitlenin % 30,3’{inii olustururken,
501-750YTL arast 6demeye sahip olanlar %21°lik bir orandadirlar. 751-1500YTL arasinda
aylik kredi karti 6demesi olanlar %20,3 oraninda olup, 1501YTL’den fazla 6demesi

olanlar ise %11,9 olarak belirlenmistir.

Tablo: 21
Aylik Kredi Karti Odemesi
Degisken Frekans | Oran (%)
Miktar(YTL)
Kredi Kartt Olmayan 49 16,3
500’den az 91 30,3
501-750 63 21
751-1000 31 10,3
1001-1500 30 10
1501-2000 19 6,3
2001-4000 10 3,3
4001’den fazla 7 2,3

Genel olarak bor¢ miktarina bakildiginda; borcu olmayanlarin oram1 %33,7’dir. Borcu
1000YTL’ye kadar olanlarin oran1 %22 olarak belirlenirken, 1001-5000YTL arasinda bu
oran %19,9’a diismektedir. 5001-20.000YTL arasinda borcu olanlarin oran1 %15,6 iken,

20.001°den fazla borcu olanlar ise %8,7’lik bir orana sahiptirler.

Tablo: 22
Toplam Bor¢ Miktari
Degisken Frekans | Oran (%)
Miktar(YTL)
Borcu olmayan 101 33,7
500'den az 29 9,7
501-1000 37 12,3
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1001-2000 28 9,3
2001-3000 13 43
3001-5000 19 6,3
5001-10000 25 8,3
10001-20000 22 7,3
20001-50000 15 5,0
50001'den fazla 11 3,7

3311. ikamet Durumu ve Konut Yapisi

Analizde arastirma kitlesi; ikamet durumu, yasadigi veya sahip oldugu konut 6zellikleri
olarak smiflandirilirsa; %83’lik bir kisim ¢ekirdek aile yapist seklinde yasamim
siirdiirmektedir. Ornek toplumun %11,3’{i yalniz ikamet ederken, %35,7’lik bir kism1 genis

aile seklinde ikamet etmektedirler.

Ayrica Ornek toplumun %82,3’liik bir kesimi sehir merkezinde ikamet ederken,

%14,4’lik bir kismi1 ise il¢e veya beldede ikamet etmektedir.

Tablo: 23
Aile Yapisi ve ikamet Yeri

Degisken Frekans | Oran (%)

Aile yapist
Yalniz Yasayan 34 11,3
Cekirdek Aile 249 83
Genis Aile 17 57

Ikamet Yeri
Sehir Merkezi 247 82,3
ilce 23 7,7
Belde 20 6,7
Koy 10 33

Ornek kitlenin %63,3’liikk bir kesimi 4 odali evde yasamim siirdiiriirken, %19,7°lik bir
kismi ise 3 odali evi tercih etmektedir. Ayrica 6rnek toplumumuzun %62’si kendi evinde

otururken, kirada oturanlarin oran1 %33 diir.
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Ayrica yapilan incelemede 6rnek toplumun %48’i bulundugu evde 5 yildan az bir
stiredir ikamet etmekte olup, %29’luk bir kismin ise ayn1 evde 5 ile 10 y1l arasinda ikamet
ettigi belirlenmistir. Arastirma kitlesinin %68,7’si ikamet ettigi evden memnun olmakla
beraber %18’lik bir kisim ise daha iyi bir ev olmasi halinde evini degistirebilecegini
belirtmektedir. %13,4’liikk bir kisim ise evinden memnun olmamakla birlikte kisa bir siire

icinde evini degistirmeyi diistinmektedir.

Tablo: 24
Konut Ozellikleri ve Ikamet Durumu
Degisken Frekans | Oran (%)
Oda Sayist
Bir oda 5 17
Iki oda 11 3,7
U(; oda 59 19,7
Dért oda 190 63,3
Bes oda 23 1,7
Alt1 oda ve st 12 4.0
Ikamet Durumu
Kendi evimiz 186 62,0
Kiralik ev 101 33,7
Lojman 10 3,3
Diger 3 1,0
Ikamet Siiresi(Y1l)
1-5 144 48,0
6-12 87 29,0
13-19 26 8,7
20-27 23 7,7
28-34 12 4,0
35 ve Usti 8 2,7
Ev Diisiincesi
Hi¢ sevmiyorum mecburen oturuyoruz 20 6,7
Sevmiyorum en kisa zamanda degistirecegim 20 6,7
Daha uygun bir ev bulursam degistiririm 54 18,0
Seviyorum ama mecbur kalirsam degistiririm 128 42,7
Cok seviyorum degistirmek istemem 78 26,0
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Konut sahibi olanlarin bu konutu nasil elde ettigi incelenirse toplumun %29’una konut
miras kalmistir. Konutu pesin alanlarin orant %17 olurken, konutu kendisinin yaptirdigini
sOyleyenlerin oran1 %16 olmaktadir. Ayrica konutu kooperatiften alanlarin oram da %14
olarak belirlenmistir. Ote yandan konut sahibi olanlarin %72’si yalnizca bir tane konuta

sahiptir.

Bununla birlikte bir tane evi olup da kirada oturanlarin sayis1 5, birden fazla evi olup da
kirada oturanlarin sayis1 ise 3 olarak belirlenmistir. Ornek toplumda kendi evi olmayip

ailesinin evinde oturanlarin orani ise %29’dlr.

Tablo: 25
Konut Sahipligi ve Sayisi
Degisken Frekans | Oran (%)
Sahip Olma Sekli
Kiralik evde oturuyoruz 104 34,7
Miras Kaldi 57 19,0
Kendimiz Yaptik 32 10,7
Pesin Aldim 34 11,3
Kooperatiften aldim borcum bitti 27 9,0
Kredi ile aldim borcum bitti 6 2,0
Kredi ile aldim hala borcum var 10 3,3
Evde baskalarinin hissesi var 13 4.3
Ailemin yardimu ile aldim 10 3,3
Diger 7 2,3
Ev Sayisi
Bir adet 118 0,72
Birden Fazla 39 0,24
Sadece Ailemin Evi var 87 0,53
Evim var ama kirada oturuyorum 8 0,05

332. Degiskenlerin Mortgage Kredisine Olan Talep Agisindan Analizi

Mortgage talebini etkileyen faktorlerin incelemek i¢in anova analizi kullanilmigtir. Bu
analizde degiskenlerin gruplar1 arasinda mortgage kredisine talep bakimindan anlamli

derecede fark olup olmadig1 incelenmeye calisilmistir.
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Yapilan analizde mortgage talebi bakimindan gruplar arasinda anlamli farklilik bulunan
faktorler yas(P: 0,036), medeni durum(P: 0,039), ev almada ¢ocuklarin kararlarmin etkisi

(P: 0,000) ve mevcut ev fiyatlar1 diizeyi(P: 0,027) olarak belirlenmistir.

Analizde incelenen faktorlerden gruplar arasinda anlamli farklilik bulunmayanlar; is
durumu, meslek, ¢alisma siiresi, egitim seviyesi, kira diizeyi, konut fiyatlar1 seyri, gelir,
toplam bor¢ miktari, aile yapisi, ge¢im diizeyi ve aylik kredi karti 6demesi seklinde

belirlenmistir. Analizler ile ilgili tablo asagida verilmistir.

Tablo: 26
Mortgage Talebi Gruplarin Farklilik Tablosu
Mortgage Kredisini Talebini Etkileyen Faktorler
F Anlamhlik (P)

Yas Gruplart 2,420 0,036*
Medeni Durum 3,286 0,039*
Is Durumu 2,102 0,100
Meslek 0,466 0,706
Calisma Siiresi 1,208 0,302
Egitim Seviyesi 0,343 0,886
Ev almada Cocuk Etkisi 11,955 0,000*
Kira Diizeyi 1,605 0,146
Mevcut Ev Satis Fiyatlart 2,369 0,027*
Konut Fiyatlari Seyri 0,473 0,623
Gelir 0,746 0,613
Toplam Bor¢ Miktari 0,770 0,644
Gecim Diizeyi 1,539 0,191
Aile Yapisi 1,943 0,145
Aylik Kredi Karti Odemesi 0,288 0,958

* Gruplari arasinda anlamli derecede fark bulunan degiskenler

Anova analizinde gruplar arasindaki anlamli derecede farkliliklarin hangi faktorlerden
kaynaklandigini ortaya koymak igin ise Post-Hoc degerleri yorumlanmustir. Ilk ii¢ tabloda
Dunnett” T3 degeri yorumlanmis olup, son tabloda Ryan-Einot-Gabriel-Welsch Range

degeri yorumlanmastir.
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Ik olarak, yas gruplar1 arasinda yapilan anova analizinde Tablo 27°de goriildiigii gibi
28-34 yas grubu ile 42-48 yas gruplar1 arasinda anlamli derecede farklilik bulunmaktadir.
Buna gore 28-34 yas grubundaki bireylerin mortgage kredisine olan talebi 42-48 yas

grubundaki bireylere oranla daha fazladir.

Tablo: 27
Yas Gruplar Farkhihik Tablosu
Grup ANOVA
Yas Grubu Ortalamalar: SS F P
20-27 Yas Arast 2,61 1,010
28-34 Yas Arast 2,68a 0,946
35-41 Yas Aras: 2,44 1,109
42-48 Yas Arast 2,06" 0,899 2,420 0,036
49-54 Yas Arasi 2,31 1,050
55'den fazla 2,82 1,537

(a: birinci grup; b:ikinci grup)

Ikinci olarak Tablo 28°de goriildiigii gibi medeni durum bakimindan bekar olanlarin

evli olanlara oranla mortgage kredisine olan taleplerinin daha fazla oldugu belirlenmistir.

Tablo: 28
Medeni Durum Farklilik Tablosu
Medeni Grup sS ANOVA
Durum Grubu | Ortalamalar F P
Evli 2,42% 1,079
Bekar 2,73b 0,923 3,286 0,039
Dul 2,40 0,894

(a: birinci grup; b:ikinci grup)

Ayrica ev alirken verilen kararlarda ¢ocuklarmn etkili olup olmadig: faktoriinde Tablo
29’un verilerine gore, Cocugunun etkisi olmayacagini belirten bireylerin, diger bireylere

gore mortgage kredisine olan talebi daha az olarak belirlenmistir.

Tablo: 29
Karar Almada Cocuk Etkisi Farklihk Tablosu
Cocuk Etkisi Grup 3S ANOVA
Grubu Ortalamalar: F P
Cocugum Yok 2,77 0,915
Evet, Etkili Olur 2,53° 1,099 3,286 0,039
Hayrr, Etkili Olmaz 2,06b 1,013

(a: birinci grup; b:ikinci grup)
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Son olarak Tablo 30’da ozetlendigi gibi, mevcut ev fiyatlari diizeyi beklentisi
faktoriindeki gruplar arasinda fark, Ryan-Einot-Gabriel-Welsch Range degerine gore
degerlendirildiginde; mevcut konut fiyatlar1 diizeyini normal bulanlarin mortgage kredisine

olan ilgisi, konut fiyatlarini ¢ok yiiksek nitelendirenlerden daha fazla olarak belirlenmistir.

Tablo: 30
Mevcut Konut Fiyatlar1 Diisiincesi Farklihk Tablosu
Konut Fiyatlart Grup sS ANOVA

Diisiincesi Grubu | Ortalamalart F P
Diisiik 2,57 1,134

Normal 2,80% 1,030

Yiiksek 2,58 1,005 3,099 0,027
Cok Yiiksek 2,27b 1,040

(a: birinci grup; b:ikinci grup)

Ayrica iki gruplu faktorlerin analizi i¢in de, independent-samples t testi kullanilmastir.
iki gruplu faktérlerin gruplar1 arasinda mortgage kredisine olan talep acisindan anlamli
diizeyde farklilik olup olmadigi incelenmis, cinsiyet(P: 0,025) ve ¢ocuk sahibi olma(P:
0,000) faktorlerinin gruplar1 arasinda anlamli derecede farklilik oldugu tespit edilmistir.
Gruplar arasindaki anlamli diizeydeki farklilifin ortaya konulmasi i¢in tabloda mean

degerleri verilmistir.

Analize gore baylarin mortgage kredisine olan talebi bayanlardan daha fazladir. Ayrica
cocuk sahibi olmayanlarin da ¢ocuk sahibi olanlara gore krediye olan talepleri daha

fazladir.

Ek olarak analizde gruplar arasinda anlamli derecede farklilik bulunmayan faktorler
ise; ev kredisi kullanma durumu, kiraci-ev sahibi olma durumu, sahip olunan banka
mevduati derecesi ve toplam birikimler faktorleridir. Buna gore erkekler, mortgage kredisi
kullanmaya kadinlardan daha fazla ilgi duymaktadirlar. Ayrica ¢ocuk sahibi olmayan
ailelerin, ¢ocuk sahibi olan ailelere oranla mortgage kredisi kullanma egilimlerinin daha

fazla oldugu belirlenmistir. Analizle ilgili tablo asagida verilmistir.
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Tablo: 31
Mortgage Talebi Gruplarin Farklilik Tablosu

Mortgage Kredisini Talebini Etkileyen Faktorler
Mean t P
Cinsiyet -2,260 | 0,025
Bayan 2,32
Bay 2,61
Cocuk Sahibi olma 3,927 0,000
Cocuk Sahibi Olmayanlar 2,77
Cocuk Sahibi Olanlar 2,32
Ev kredisi Kullanma -0,249 0,803
Kiraci-Ev sahibi olma durumu -1,846 | 0,066
Banka Mevduati 0,527 0,598
Toplam Birikim 0,811 0,418

333. Ters Mortgage Kredilerine Olan Isteklilik

Analizin ikinci kisminda ise Tiirkiye’de ters mortgage kredisi olmasi durumunda,
bireylerin bulunduklar1 mevcut yastaki ters mortgage kredisine olabilecek olasi talepleri ve
bireylerin ellibes yasinda olmasi durumu varsayimina gore ters mortgage kredisine olast
talepleri dlgiilmeye calisilmistir. Ornek topluma once ters mortgage’m ne oldugu tam

olarak anlatilmis daha sonra sorular yoneltilmistir.

Boyle bir sistem iilkemizde olsa su an bu sistemden yararlanmay: diisiiniir miisiiniiz
sorusuna arastirma kitlesi %43,7’lik bir oranla kesinlikle hayir cevabini verirken, %22’lik
bir oranla da biiyiikk ihtimalle hayir cevabmi vermistir. Belki yararlanirim cevabini
verenlerin orant %22,7 iken, biiyiik ihtimalle veya kesinlikle yararlanirim diyenlerin oran

ise %11,6 olarak belirlenmistir.

Ayni soru 55 yasinda olsaniz bu uygulamadan yararlanmay1 diisiiniir miisiiniiz seklinde
soruldugunda; kesinlikle hayir cevabini verenlerin orant %45 olmakla birlikte, biiyiik
ihtimalle hayir cevabini verenlerin orani1 da 25,3 olarak belirlenmistir. Belki cevabini
verenler toplumun %?21,3’linli olustururken, bilyiik ihtimalle veya kesinlikle evet

diyenlerin orani ise %38,3 gibi diisiik bir oranda kalmstir.
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Ayrica bu sistemden yararlanmayr disiinenlerin %88’1 O0demenin aylik olarak

yapilmasini tercih etmektedir. Geri kalan kisim ise yillik 6deme secgenegini tercih

etmektedir.
Tablo: 32
Ters Mortgage
Degisken Frekans | Oran (%)
Yararlanma ihtimali
Kesinlikle Hayir 131 43,7
Biiyiik Thtimalle Hayir 66 22,0
Belki 68 22,7
Biiyiik Thtimalle Evet 28 9,3
Kesinlikle Evet 7 2,3

55 Yasinda Yararlanma ihtimali

Kesinlikle Hayir 135 45
Biiyiik [htimalle Hay1r 76 25,3
Belki 64 21,3
Biiyiik [htimalle Evet 19 6,3
Kesinlikle Evet 6 2,0
Odeme Sekli
Aylik 118 88
Yillik 15 12

3330. Degiskenlerin Ters Mortgage Kredisine Olan Talep Acisindan Analizi

33300. Mevcut Yas Itibariyle Talep

Analizde ters mortgage kredilerine olan talep agisindan diger degiskenlerin gruplari
arasinda bir farklilik olup olmadigi da arastirilmaya ¢alisilmistir. Bunun igin de analizin ilk

boliimiindeki gibi anova ve t-testi kullanilmistir.

Yapilan anova testinde ters mortgage kredisine olan talep degiskeni acisinda, gruplar
aras1 anlaml diizeyde farklilik bulunan degiskenler, toplam birikim(P: 0,039), aylik kredi
kart1 6demesi(P: 0,015) ve gecim(P:0,038) degiskenleri olarak belirlenmistir. Gruplar arasi
anlamli farklilik bulunan degiskenlerin analizinde Dunnett’s T3 degeri ile Tukey post-hoc

degerleri kullanilmagtir.
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Analizde incelenen diger degiskenlerin gruplari arasinda ters mortgage kredisine talep

acisindan bir farklilik bulunamamaistir. Analizle ilgili tablo asagida verilmistir.

Tablo: 33
Ters Mortgage Talebi Gruplarin Farkhiik Tablosu

Ters Mortgage Kredisini Talebini Etkileyen Faktorler
F Anlamhhk (P)
Yas Gruplar 0,738 0,595
Medeni Durum 0,063 0,939
is Durumu 1,161 0,328
Meslek 1,557 0,200
Calisma Siiresi 0,639 0,699
Egitim Seviyesi 0,556 0,733
Cocuk Sayisi 0,523 0,759
Odenen Kira Seviyesi 0,550 0,770
Toplam Birikim 3,275 0,039*
Aylik Kredi Karti Odemesi 4,286 0,015*
Toplam Bor¢ Miktari 0,778 0,637
Gegim 2,579 0,038*
Aile Yapisi 1,400 0,248
Yasanilan Evin konumu 0,528 0,663

* Gruplari arasinda anlamli derecede fark bulunan degiskenler

Gruplari arasi1 anlamli derecede farlilik bulunan degiskenlerden olan ilki olan toplam
birikim miktar1 degigskeni ayrintis1t Tablo 34’te verilmistir. Buna gore 20.001-50.000YTL

aras1 birikimi olan grubun diger gruplara gore ters mortgage kredisine ilgisi daha fazladir.

Tablo: 34
Toplam Birikim Miktar1 Farklhilik Tablosu
Birikim Miktar: Grup sS ANOVA
Grubu Ortalamalar: F P
0-20.000YTL 2,07° 1,124
20.001-50.000YTL 1,417 0,712 3,275 0,039
50.000YTL den Fazla 2,24° 1,154

(a: birinci grup; b:ikinci grup)
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Aylik kredi karti 6demesi gruplart arasindaki farklilik ise Tablo 35’de gosterildigi gibi,
aylik kredi kart1 6deme miktar1 2000YTL’den fazla olanlarin ters mortgage kredisine olan

ilgisi diger iki gruba oranla daha fazla olarak belirlenmistir.

Tablo: 35
Ayhk Kredi Karti Odemesi Farklihk Tablosu
Aylik Kredi Karti Grup sS ANOVA
Odemeleri Grubu | Ortalamalar F P
Kredi Karti Olmayan 1,80° 1,040
0-2000YTL Arasi Odeme 2,05° 1,103 4,286 0,15
2000YTL den Fazla 2,71° 1,312

(a: birinci grup; b:ikinci grup)

Son olarak gruplari arasinda anlamli derecede fark bulunan degisken olarak gec¢im
diizeyinde ise, gecimini ¢ok rahat saglayanlarin ters mortgage kredisi kullanma istekliligi

Tablo 36°da goriildigii gibi diger gruplara gore daha fazla olarak belirlenmektedir.

Tablo: 36
Gecim Diizeyi Gruplar Farkhihik Tablosu
Gegim Diizeyi Grup sS ANOVA
Grubu Ortalamalart F P
Zorla Geginiyoruz 1,942 1,068
Biraz Zorlaniyoruz 2,25 1,111
Ucu Ucuna Yetiyor 1,99% 1,040 2,579 0,039
Rahat Geginiyoruz 1,882 1,141
Cok Rahat Geginiyoruz 2,77b 1,423

(a: birinci grup; b:ikinci grup)

Anova analizine ek olarak, Iki gruplu degiskenlerin analizi i¢in de t-testi kullanilmistir.
Tablo 37°de gosterilen analize gore gruplar arasi anlamli derecede farklilik bulunan
degiskenler aylik gelir(P: 0,029) ile sahip olunan toplam mevduat miktari(P: 0,017) olarak
belirlenmistir. Tablo sonuglarina gore aylik gelir miktar1 0-750YTL arast olan grubun ters
mortgage kredisi kullanma ihtimali aylik geliri 751°den fazla olan gruba gore daha
fazladir. Ayrica bankadaki sahip olunan toplam mevduat miktar1 0-20.000YTL arasinda
olan grubun da ters mortgage kredisine olan ilgisi 20.001’den fazla mevduata sahip

olanlardan daha fazla olarak belirlenmistir.
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Tablo: 37
Ters Mortgage Talebi Gruplarm Farklilik Tablosu

Mortgage Kredisini Talebini Etkileyen Faktorler
Mean t P
Cinsiyet -1,264 | 0,183
Konut Kredisi Kullanimi -1,392 0,165
Aylik Gelir 2,197 | 0,029
0-750YTLArast Gelir Grubu 2,32
751YTL den Fazla Gelir 1,97
Toplam Mevduat 2,500 0,017
0-20.000YTL Sahibi 2,09
20.001YTL den fazla 1,64
Ev Tek Malvarlig -0,549 0,584

3331.Bireylerin 55 Yasinda Olmasi Varsayimina Gore Ters Mortgage Kredisine
Olas1 Talepleri

Analizin son kisminda ise bireylerin 55 yasinda olmasi varsayimina gore ters mortgage
kredisine olas1 talepleri oOlgiilmeye calisilmistir. Analizin bu kisminda degiskenlerin
gruplar1 arasinda farklilik olup olmadiginin arastirilmasi i¢in yine Anova ve t-testi

yontemleri kullanilmistir.

Yapilan anaova testine gore Tablo 38’de goriildiigii gibi, 55 yasindan sonraki ters
mortgage kredisine olan ilgi acisindan gruplari arasinda anlamli derecede farklilik bulunan
degiskenler; aylik gelir(P: 0,035) ve banka mevduati(P: 0,049) degiskenleri olarak
belirlenmistir. Ayrica yapilan analizin degerlendirilmesinde Dunnett’s T3 ile Tukey post-

hoc degerleri kullanilmistir.
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Tablo: 38
55 Yas Ters Mortgage Talebi Gruplarin Farklihk Tablosu

Ters Mortgage Kredisini Talebini Etkileyen Faktorler
F Anlamhhk ( P)
Medeni Durum 0,542 0,582
is Durumu 1,384 0,240
Meslek 0,611 0,608
Calisma Siiresi 0,359 0,904
Egitim Seviyesi 0,232 0,949
Cocuk Sayisi 0,804 0,525
Odenen Kira Seviyesi 0,940 0,466
Aylik Gelir 3,398 0,035*
Banka Mevduat 3,052 0,049*
Toplam Birikim 1,342 0,238
Aylik Kredi Karti Odemesi 0,468 0,857
Toplam Bor¢ 0,736 0,676
Gegim 1,442 0,220
Aile Yapisi 1,420 0,243
Yasanilan Evin konumu 0,143 0,934

Analizde gruplari arasinda anlamli derecede farlilik bulunan degiskenlerden ilki olan
aylik gelir degiskeninde, geliri aylik 0-750YTL arasinda olan bireylerin, geliri aylik

2000YTL’den fazla olan bireylere oranla kredi kullanma istekliliklerinin daha fazla oldugu

tespit edilmistir.
Tablo: 39
Aylik Gelir Seviyesi Gruplar: Farklilik Tablosu
Aylik Gelir Seviyesi Grup sS ANOVA
Grubu Ortalamalar F P
0-750YTL Arasi Gelir 2,242 1,097
750-2.000YTL Aras: Gelir 1,90 1,044 3,398 0,035
2.001 'den Fazla 1,77° 0,937

(a: birinci grup; b:ikinci grup)



104

55 yas usti ters mortgage kredisine istekliligi acisindan bireylerin bankada sahip
olduklart mevduat seviyesi gruplar1 arasinda ¢ikan farkliliga gore, Tablo 40°da goriildiigii
gibi bankada 5.000-20.000YTL parast olan grubun, 20.001°den fazla parasi olan gruba

gore bu krediyi kullanma istekliliginin daha fazla oldugu belirlenmistir.

Tablo: 40
Banka Mevduati Gruplar Farkhilik Tablosu
Grup ANOVA
Banka Mevduat Ortalamalart SS = P
0-5.000YTL Arasi 1,92 1,016
5.000-20.000YTL Arast 2,29% 1,188 3,052 0,049
20.001 den Fazla 1,71° 1,013

(a: birinci grup; b:ikinci grup)

Iki gruplu degiskenler icin yapilan t-testi analizine gore 55 yas iistii ters mortgage
kredisine olan isteklilik agisindan gruplar1 arasinda anlamli derecede farlilik bulunan
degisken, yas grubu degiskeni olarak belirlenmistir. Konuyla ilgili tablo tablosu asagida

gosterilmistir.

Tablo: 41
55 Yas Ters Mortgage Talebi Gruplarin Farklihik Tablosu
Mortgage Kredisini Talebini Etkileyen Faktorler
Mean t P

Yas -2,529 0,012

0-54 Yas arast 1,92

55 Yasi ve Ustii 2,73
Cinsiyet 0,180 0,857
Konut Kredisi Kullanimi -0,557 0,578
Ev Tek Malvarligi 0,619 0,537

Analiz sonuglarinin yorumu, sonug ve oneriler kisminda yapilmistir.



4. SONUC VE ONERILER

Ekonomik gelisimler iilkelerin kalkinmalari i¢in en Onemi konulardan biridir. Bu
nedenle her iilke ekonomik kalkinmasi i¢in ¢esitli ekonomik programlar veya sistemler
uygulamaya calisir. Bir iilkede uygulanan ve basarili olan bir sistem diger ilkeler
tarafindan da uygulanmaya baglanir. Ayrica ekonomilerde c¢ok c¢esitli sektorler
bulunmasina ragmen ekonomide lokomotif rolii listlenebilecek sadece birkag sektor vardir.
Bu sektorlerin en Onemlilerinden bir tanesi de gayrimenkul ve insaat sektorii olarak
belirlenmis ve Tlkeler bu sektoriin gelismesi icin cesitli sistemler uygulamaya
koymuslardir. Bu sistemlerin i¢inde uzun bir siireden beri basaril bir sekilde uygulanmakta
olan mortgage sistemi yakin bir zamanda iilkemizde de uygulanmaya baglanmistir. Fakat
sistemin {ilkemize uygun olup olmadigi ve ekonomik gelisime katkida bulunup
bulunmayacagi konusu giintimiizde agirlik kazanmistir. Yaptigimiz uygulamali aragtirmada
bireylerin bu sistem ile ilgili ilk goriisleri sistemin avantaji olmayacagi yoniinde olmustur.
Ayrica toplumun biiytik bir boliimiiniin de bu sistemle ilgili bilgisi olmadig1 anlagilmistir.
Toplumda bu sistemin avantajli olamayacagi kanisinin olusmasinin en &nemli

sebeplerinden biri Haziran 2007°de baslayan mortgage krizi olarak gosterilebilir.

Olusan mortgage krizi diinyada bir¢cok ekonomide sikintiya yol agmis oldugundan bu
sistem iilkemizde uygulamaya girdigi sirada finans kuruluslari asir1 derecede hassas
davranmak zorunda kalmis ve buna paralel olarak da faiz oranlarini yiikseltmistir. Bu
durum da toplum tarafindan bu sistemin uygulanabilirliginin az olmasinin 6nemli

nedenlerinde bir tanesi olarak gosterilmektedir.

Ayrica, ilkemizde yillardan beri uygulanan istikrarli bir ekonomik ve siyasal
politikanin olmamasi, issizlik oranlarmin ve faiz oranlarinin yiiksek olmasi insanlarin
ekonomiye giliveninin zayiflamasina neden olmus bu durum da yeni gelen bu sistemin

avantajli olmayacagi diisiincesine yol acan en 6nemli unsur olmustur.
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Bunlarin yaninda toplumun bir kesimi ise Amerika gibi geligsmis bir ekonomiye sahip
olan tilkede dahi probleme yol acan ve iilkeyi biiyiik ekonomik sikintiya sokan bir sistemin

tilkemiz ekonomisi i¢in yararli olmayacagi goriisiinii savunmaktadirlar.

Toplumun biiyiik bir kesimi bu krediye tedirginlik ve olumsuz goriisle yaklasirken,

yalnizca %20’1ik bir kesim sistemin avantajli olacagini belirtmislerdir.

Analiz sonuglarina gore, ekonomimizde konut finansmani i¢in kredi kullanim
oraninin(%11,7) ¢ok diisiik oldugu goriilmektedir. Bu oran 2006 yilinda faiz oranlarinin
aylik %]1’ler civarma diismesi ile bir miktar artsa da yinede ¢ok diisiik seviyededir. Bunun
en 6nemli nedeni yukarida da belirtildigi gibi ekonomik istikrarsizlik sonucu ekonomiye

olan giivensizlik duygusu ve yliksek faiz oranlar1 olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Ayrica kullanilan kredi miktarlarina bakildiginda toplumda yiiksek miktarlarda
bor¢clanmadan kaginma egilimi oldugu goriilmektedir. Konut alimi sirasinda daha ¢ok
kisisel birikimlerin kullanim1 ile akraba ve arkadas ¢evresinden bor¢lanma yoluyla
finansman saglanmaya calisilmaktadir. Toplum kredi kullanimina genellikle ancak zorunlu

oldugu durumlarda bagvurmaktadir ve bu kredi miktarint da minimum oranda tutmaktadir.

Mevcut ekonomik kosullarda, uygulamaya giren mortgage sisteminden yararlanmay1
diistinenlerin oran1 %10 gibi diisiik bir oranda kalmaktadir. Toplumda yaklasik %50°1ik bir
kesim ise ekonomik sartlarin diizelmesi durumunda bu sistemden yararlanabilecegini

belirtmislerdir.

Yapilan incelemede konut fiyatlarinin yiiksek olarak ¢ikmasi diigiik gayrimenkul
talebini de agiklamaktadir. Bu durum da diisik kredi kullanimmi beraberinde
getirmektedir. Ayrica toplumun biiyiikk bir ¢ogunlugu fiyat seviyesinin kisa vadede
diismeyecegini belirtmektedirler. Bu da bize toplumun beklentilerinin ¢ok da olumlu yonde

olmadigin1 géstermektedir.

Kirada oturan bireylerin genellikle 150-500YTL arasinda kira 6dedikleri belirlenmistir.
Bu durum mevcut ekonomik sistemde 75.000YTL’lik orta diizey bir konut finansmani igin

gerekli mortgage kredisi taksitinin genel konut kirasi seviyesinden ¢ok daha yiiksek
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oldugunu bize gostermektedir. Ekonomik sistemimize kira 6der gibi kredi taksiti 6deyerek
ev sahibi olma sloganiyla giren mortgage uygulamasinin mevcut yapiyla uyusmadigini

bize gostermektedir.

Bunun yaninda mortgage kredisinin kredi kullanicilart i¢in en Onemli avantaji
BSMV’den muaf tutulmasi olarak belirlenirken, finans kuruluslari i¢in en 6nemli getirisi
olarak da ipoteklerin ikinci piyasada daha kolay fon kaynagina g¢evrilme imkéani olarak

belirlenmistir.

Faiz orani yiiksekligi sistemin kredi kullanicilar1 i¢in en biiyiik dezavantaji olarak
belirlenirken, finans kuruluglart i¢in sistemin herhangi bir dezavantaja yol a¢madigi
belirlenmigtir. Bu durum mortgage kredi sisteminin kredi kuruluslari i¢in getirilen bir

sistem oldugu goriisiiniin agirlik kazandigini gostermektedir.

Toplum tarafindan beklenen faiz orani yillik yaklasik %4 olarak belirlenmistir. Kredi
taksitleri konusunda beklenen taksit tutar1 da 650-700YTL aras1 olarak belirlenmistir. Bu
bilgiler, mortgage faiz oranlarinin toplum tarafindan c¢ok yiiksek bulundugunun ayrica bir

gostergesi olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Alt ve orta gelir grubunun aylik ortalama 0-2000YTL arasinda gelir elde ettigi goz
Online alindiginda bu uygulamadan ancak iist gelir gurubunun yararlanabilecegi
sOylenebilir. Ayrica, toplumun biiylik bir kesiminin mevcut mal varlig1 kredi almak i¢in

%2511k pesinati dahi karsilamadigi belirlenmistir.

Geng grubun orta yas grubuna gore daha fazla kredi kullanma istegi, hayat diizenini
yeni kurmusg olan bu yas grubunun konut sahibi olma onceligini daha ©6n siralarda
tutmasindan kaynaklanmaktadir. Ayrica, bekarlarin daha az masraflar1 olmasi, belli bir
ailenin ekonomik sorumlulugunu iizerlerinde tasimamalar1 bu krediye olan taleplerinin

daha fazla olmasina neden olmaktadir.

Cocuklarmn ev alma karari almada etkili olacagini belirten aile bireylerinin, ¢ocuklarinin
geleceklerini diisiinerek hareket etmelerinden dolayr bu krediye olan talepleri daha

fazladir.
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Yapilan analize gore konut fiyatlarin1 normal olarak nitelendirenlerin bu krediye olan

ilgisi fiyatlar1 ¢ok yiiksek olarak nitelendirenlerden daha fazladir.

Konu cinsiyet yoOniinden ele alindiginda erkeklerin bu krediye olan ilgisinin
bayanlardan daha fazla olmasi, genelde ailelerde gecim sorumlulugunun erkekler
tarafindan tstlenmesi ve gelecek ile ilgili yatirimlarin yapilamas: konusunda erkeklerin

daha etkili olmasi sdylenebilir.

Ek olarak cocuk sahibi olan ailelerin masraflar1 daha fazla olacagindan bu ailelerin
mevcut sartlar altinda bu krediye olan taleplerinin daha az oldugu da gozlenmekte olup,
cocuk sahibi olma durumunun da kredi talebini etkileyen degiskenlerden biri olarak

karsimiza ¢ikarmaktadir.

Biitiin bu analiz sonuglarina gore mortgage kredisinin mevcut piyasa kosullarinda
iilkemizde aktif bir sekilde uygulanamayacagini diisiiniilmektedir. Yapilan analizden elde
edilen veriler gore sistemin uygulanabilmesi i¢in faiz olanlarinin diismesi ilk kosul olarak

goriilmektedir.

Ayrica diinyada bu kredinin uygulanmasi sirasinda kisilerin talep ettikleri krediyi
kaginci evleri igin kullanacaklar1t 6nem konusu olmasina ragmen iilkemizde bu konu g6z
ard1 edilmistir. Diinya uygulamalarinda genellikle ilk ev i¢in alinan kredilerde ¢ok daha
onemli kolayliklar ve vergi muafiyetleri avantajlar1 saglanmasina ragmen iilkemizdeki
uygulamasinda bdyle bir ayrim yapilmamas: sistemin uygulamada eksik bir yani olarak
sOylenebilir. Buna ek olarak, sabit faizli mortgage kredilerinde %2 oraninda erken 6deme
komisyonu alinmasi erken Odemeyi avantajdan dezavantaja doniistiren ve kredi

kullanicilart i¢in ¢ok uygun olmayan bir durum olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Yapilan analizde diinyada 1980 yilindan beri uygulanmakta olan ters mortgage

sistemine olan yaklasim ve talep de incelenmeye calisilmistir.

[k olarak bulunulan yasta bu krediye olan yaklasim ve talep incelenmeye calisiimistir.
Analize gore bu tiir bir kredi Onerisine toplumun biiyiik bir kesimi sicak bakmazken,

%22, 7’lik bir kesim ise kararsiz kalmaktadir. Krediye olumlu bakanlarin orani ise
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%11,3’diir. Bu oran diisiik gibi goriinse de toplumda hi¢ bilinmeyen bir sistem oldugundan
anlamli olarak kabul edilebilir. Ayrica mortgage kredisi faiz oranlarinin yiiksek olmasi ve
ekonomiye olan giivenin zayiflig1 da bdyle bir kredi talebine karsi insanlarin kararlarini

onemli Olctide etkileyecektir.

Analize gore, bu krediye birikimleri 0-20.000YTL arasinda olanlar ile 50.000’den
fazla birikime sahip olanlarin ilgisi daha fazladir. Bunun nedeninin her iki grup i¢in farkl
oldugu diisiiniilmektedir. ilk grup igin mevcut gelir yetersizligi nedeniyle daha fazla
birikime sahip olma amaci oldugu sdylenebilirken ikinci grup i¢in bu kisimdan elde
edilecek gelirin farkli alanlarda kullanilmasi olmasi sdylenebilir. 20.001-50.000YTL
arasinda birikime sahip olan grup ise mevcut birikimlerinin onlar igin yeterli olacagini ve
daha fazlasina ihtiyag duymadiklari diisiincesi ile bu krediye olan taleplerinin daha az

oldugu soylenebilir.

Benzer bir sekilde 20.000YTL’den az mevduata sahip olan bireylerin bu krediye olan
taleplerinin daha fazla oldugu belirlenmistir. Bu durumdaki farklillk da yine yeterli

miktarda birikime sahip olunmadig1 diisiincesinden kaynaklanabilir.

Aylik kredi kartt 6demesi 2000YTL’den fazla olan bireylerin nakde ihtiyaglar1 daha
fazla olmasindan dolayr ekstra gelir ihtiyact gereksinimi duymalari bu krediye olan

ilgilerinin daha fazla oldugunu agiklamaya yardimci oldugu sdylenebilir.

Mevcut ekonomik kosullarda diisik gelire(0-750YTL) sahip olanlarin bu gelirle
gecinmelerinin zor olmasindan dolay:r ek kaynak ihtiyact duymalari, bu krediye olan

ilgilerinin daha fazla olmasinin sebebini agiklamaktadir.

Ters mortgage kredisine olan talep bakimindan, ge¢cim diizeyi de 6nemli bir degisken
olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Bu kisimda beklentilerin aksine ge¢imini ¢ok rahat

saglayanlarin diger gruplara gore, ters mortgage kredisini kullanma talepleri daha fazladir.

Analizde ters mortgage kredisinin diinyadaki uygulamasinin iilkemize uyarlanmasinda
uygun olacagini diisiindiigiimiiz yas sinir1 olan 55 yasinda olunmasi varsayimina gore bu

krediye olan yaklagim ve talep de incelenmeye calisilmistir.
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Bu konuda yapilan analizde de aylik gelir grubunun talebi etkileyen onemli bir
degisken oldugu karsimiza ¢ikmaktadir. Buna gore yine diisiik gelire(0-750YTL) sahip
olan bireylerin ek gelir ihtiyacindan dolay1 bu krediye olan taleplerinin iist gelir grubuna

gore daha fazla oldugu belirlenmistir.

Ayrica yast 55’den fazla olan bireylerin ek gelir elde etmek amaciyla bu krediye olan
taleplerinin daha fazla olmasi, bu yastan sonra gelir elde etmek igin ¢ok fazla alternatifin

olmamasi nedeni gosterilebilir.

Banka mevduati 5.000-20.000YTL aras1 olan grubun, {ist dliizey mevduata sahip gruba
gore bu krediye olan taleplerinin daha fazla olmasi bireylerin geleceklerinin garanti altina

alinmasi adina bu birikimi yeterli bulmamalarindan kaynakladig: sdylenebilir.

Yukaridaki bilgilere ek olarak ters mortgage kredisinin 6deme sekliyle ilgili olarak bu
krediyi talep edenlerin biiyiik bir cogunlugu krediyi aylik olarak almay:1 tercih

etmektedirler.

Yapilan analizler dogrultusunda ters mortgage kredisinin gerekli altyapisi olusturularak
ilkemiz insant demografik Ozelliklerine uygun bir sekilde getirilmesi durumunda
uygulanabilecek bir sistem olarak degerlendirilebilir. Ayrica belli bir yas iistii bireylerin
girecekleri olast ekonomik sikintidan dolayr problem yasamalar1 engellenmis olabilir.
Uygulama ile de ekonominin disinda olan degerlerinde finansal dongiiniin i¢ine alinmasi

saglanabilir.

Sonu¢ olarak hem mortgage hem de ters mortgage kredi sistemleri dogru
uygulandiginda ekonomide finansal dongli saglayacak ve dolayisiyla da ekonominin
gelismesine katkida bulunacaktir. Su an {ilkemizde uygulanmakta olan mortgage sistemi
mevcut sartlarda pek bir fayda saglamayacagi disiinilmektedir. Ayrica mevcut sistem
daha ¢ok kredi kuruluslarina avantajlar saglarken kredinin asil kullanicis1 goz ardi
edilmistir. Bu konudaki diizenlemelerinde yapilmasi ve sistemin kredi kullanicilar
acisindan daha cazip ve cekici olarak diizenlenmesi gerekmektedir. Ileride kredi faiz
oranlarinin diinya’da bu sistemin basar1 ile uygulandigi ekonomilerdeki oranlara diismesi,

daha istikrarl ve giivenilir bir ekonomiyle halkin bu sisteme olan bakis agis1 degisecek ve
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sistem ekonomik gelismenin lokomotifi olabilecektir. Bu nedenle sistemin dogru
calistirilmasi ile orta vadede yarar saglayacag hatta tlilke ekonomisinin gelecegi olabilecegi

sOylenebilir.

Bu c¢alismanin sonuglari Trabzon ilinden elde edilen verilere bagli oldugu igin diger
sehirlerde veya Tiirkiye genelinde yapilacak daha genis bir uygulamali aragtirmada farkli

sonuclar elde edilebilir.

Ayrica Tiirkiye’de bu konu ¢ok yeni olmasindan dolay1 ¢ok az miktarda uygulamali
arastirma bulunmaktadir. Yapilan bu uygulamali ¢aligmanin ileride yapilacak c¢aligmalar
icin bir veri kaynagi olarak kullanilabilmesi amag¢lanmaktadir. Mortgage ve ters mortgage
konularmin ileride daha genis imkéanlarla incelenmesi ve analizlerinin yapilmasi hem

ekonomik gelisimimize hem de bu konuyla ilgili literatiire katki saglayacaktir.
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EKLER

Ek 1: Arastirmada Kullamlan Anket Formu

KONUT KREDISI -MORTGAGE- UYGULAMALARI ANKET FORMU

Degerli Katilimc,

Bu anketin amaci, Tiirkiye’'de yeni uygulamaya girmis olan, ipotekli konut kredisi —
mortgage- uygulamasinin halk tarafindan benimsenip benimsenmedigini ve bunun sonucunda
da mortgage’in mevcut piyasa kosullari altinda tilkemizdeki uygulanabilirligini test etmektir.
Bilimsel nitelikli bir arastirmanin veri setini olusturacak olan sonucglarin giivenilirligi,
verdiginiz yanitlarin dogruluguna baghdwr. Anketten elde edilen veriler toplu olarak
degerlendirileceginden liitfen adinmizi yazmayiniz. Katiliminizdan dolayr simdiden tesekkiir
ederim.

Murat BERBEROGLU
muratber@ktu.edu.tr

MORTGAGE NEDIR?

Mortgage, basinda ve halk arasinda "Kira 6der gibi uzun vadeli ev satin alma sistemi" olarak bilinen ipotekli konut
finans sistemidir. Bu sistem gayrimenkul edinmede kullanilan bir yontemdir. Mortgage sistemi kira 6der gibi, aylik biit¢enizi
sarsmayacak odemeler ile ev sahibi olmayi amaglar. Sistemde satin alinacak olan miilkiin fiyati bir uzman tarafindan
belirlenir. Banka, uzmanin belirledigi bu fiyatin %75’ini uzun vadeli kredi olarak verir. Geriye kalan %25 ise alic1 tarafindan
nesin olarak ddenir.

Liitfen asagida yer alan sorulan fikirlerinize gore yamtlayimz.

1. Yasmz? ..........

2. Cinsiyetiniz

(] Bayan ] Bay

3. Medeni haliniz

[ ] Evli [ ] Bekar [] Esinden ayr1 [] Esini kaybetmis

4. Kac kardessiniz? ..........

5.  is durumunuz? .

[] Calisiyor ] Calismiyor [ is artyorum ] Emekli ve galistyor ] Emekli ve ¢alismiyor

6. Mesle@iniz? .....ccoeuvevnineiniinennnnnns
7. Ne kadar siiredir cahisiyorsunuz? ..........

8. Egitim seviyeniz )
[]ilkokul []Ortaokul [] Lise ] Yiiksek okul [] Universite ] Master-Doktora

9. Yalniz m yasiyorsunuz?

[] Evet, yalmz yasiyorum [ ] Ailemle yasiyorum [] Arkadaslarimla yasiyorum. L] Digeruueereeneeeennnnnn

10. Saghk durumunuzu nasil degerlendirirsiniz?
[] Ciddi saglik sorunlarim var ~ [_] Baz1 saglik sorunlarim var ~ [_] Saglikliyim

11. Kag¢ cocugunuz var? ..........
12.  Cocuklarimiz varsa, yaslarim yazimz? (...)(...)(...)(o+ ) (o)) GG )G L)

13.  Asagidaki seceneklerden hangisi Mortgage ile ilgili genel diisiincelerinizi yansitmaktadir.
] Bu sistemi inceleyecek kadar vaktim olmadi.

[] Sistemin uygulanabilirligi konusunda kararsizim.

[] Sistemin avantajli olacagim diisiiniiyorum.

] Sistemin mevcut piyasa kosullarinda avantajli olacagini diisiinmiiyorum.

14. Daha once hic¢ ev kredisi aldiniz m1?
[] Evet ] Hayir

15. Eger daha once ev kredisi kullandiysamiz kag liralik kredi kullandimz?
[] Kullanmadim [ ] 0-40.000 []40.001-70.000 [ ]70.001-100.000 []100.001-150.000 [ ] 150.001’den gok
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16. Daha dnce Mortgage kredisi ile ev aldiniz m?
[] Evet [] Hayir

17. Yeni ¢ikan mortgage uygulamasindan yararlanarak bir ev satin almay diisiiniir miisiiniiz?
[] Kesinlikle Hayir ] Biiyiik Ihtimalle hayir [] Belki ] Biiyiik ihtimalle evet [] Kesinlikle Evet

18. Yeni bir ev alma karari vermenizde ¢ocuklarimzin etkisi olur mu?
[] Cocugum Yok [] Evet [] Hayir

19.  Bir ev satin almay diisiinseydiniz daha ¢ok nereden ev almak isterdiniz?
[] Sehir Merkezinde []1ilge [] Belde [] Koy

20. Bir ev satin almayi diisiinseydiniz ka¢ odali olmasim tercih ederdiniz(Salon dahil)? ..........

21. Kirada Oturuyorsaniz kag lira kira veriyorsunuz?
[Kendi Evimiz [ ]150°den az [ ]151-250 [ ]251-350 [ ]351-500 [ ]501-750 []751-1000 [ ]1000-1500 [ ]1501’den gok

22.  Mevcut ev satis fiyatlar ile ilgili diisiinceniz nedir?
] Cok diisiik [Diisiik [ ] Normal []Yiiksek [ ] Cok yiiksek

23. Kisa vadede ev fiyatlarinin seyri konusunda ne diisiiniiyorsunuz?
[] Diisecegini diisiiniiyorum [ Biiyiik bir degisme beklemiyorum [] Kayda deger bir artis bekliyorum

24.  Mortgage uygulamasinin sizce, Ev kredisi kullanmak isteyenler icin en 6nemli getirisi nedir?
] Konuyu aragtirmaya firsatim olmadi [] Yeni bir avantaj saglamad1  [] Faiz oranmin diisiikliigii [ ] Vadesinin uzunlugu
[] Odeme kolayligi [ ]Diger....ceeruuerneernncrreernnnnns

25.  Mortgage uygulamasimin sizce, Ev kredisi kullanmak isteyenler icin en onemli dezavantaji nedir?
[IKonuyu aragtirmaya firsatim olmadi [_]Yeni bir Dezavantaja neden olmadi [_]Faiz oramnmn yiiksekligi [ ]Vadesinin uzunlugu
[] Odeme zorlugu [ ]DiSerccuuerrurennennnrineennnnns

26. Mortgage uygulamasinin sizce, Banka acisindan en 6nemli getirisi nedir?
[] Konuyu arastirmaya firsatim olmad: [ ] Yeni bir avantaj saglamad: [ ] Faiz getirisi [ ] Vade [] Yeni Fon Kaynag:
[] Taksitlerin 6denmemesi nedeniyle evin satilmasinin kolaylasmast [ JDiger...ccuueeeeeernnrereeennnnenne

27. Mortgage uygulamasinin sizce, Banka acisindan en 6nemli dezavantaji nedir?
[] Konuyu arastirmaya firsatim olmad1 [_] Yeni bir dezavantaja neden olmad1  [] Faiz getirisi [_] Vade
[] Fon Kaynagi bulma [ ] Taksitlerin 6denmemesi nedeniyle evin satilmasinin zorlasmasi [ |DiSer.....ccuuueenernncrineennnnns

28. Mortgage ile ev almayla ilgili olumsuz goriise sahipseniz, bunun sebebini belirtiniz(Goriisiiniiz olumluysa cevaplamayin).
[] Ev almak benim i¢in éncelikli bir ihtiyag degil.

[] Ekonomiye giivenim zayif.

[] Mortgage faiz oranlar1 yiiksek.

[] Faizle kredi almanin haram oldugunu diisiiniiyorum

L] DHEET vevvrnnerrreeeeernneeeeneeeeeeeeeennnssennnneenns

29. Mortgage kredisi kullanarak bir ev almayi diisiinseniz, ne kadarlik bir kredi kullanmay diisiiniirsiiniiz? (YTL arasi)
[]0-40.000 []40.001-70.000 []70.001-100.000 []100.001-150.000 [ ] 150.001-200.000 [ ]200.001’den gok

30. Yukarida belirttiginiz tutardaki bir krediyi kac yil vadeyle geri 6deyebilirsiniz? ( yil arasi)
[]o-5 [] 6-10 []11-15 []16-20 []21-25 []26-30

31. Yukarida belirttiginiz tutardaki bir kredi i¢in aylik 6deyebileceginiz taksit miktari ne kadardir. (YTL arasi)
[10-300 []301-600 []601-900 []901-1.200 []1.201-1.500 []1.501-2.000 []2.001-3.000 []3001’den cok

32.  Sizce, mevcut kosullarda 100.000 YTL mortgage kredisi kullandiran bir banka, 10Y1l vadeli bir kredi icin, aylik ne

kadar taksit almahdir?
[]0-300 []301-600 []601-900 []901-1.200 [ ]1.201-1.500 []1.501-2.000 []2.001-3.000 []3001’den ¢ok

33.  100.000 YTL tutarinda bir mortgage Kkredisi i¢cin 10 yilhik vade sonunda 6demis oldugunuz toplam tutarin Sizce ne

kadar olmasi uygundur.
(] 100.000-140.000 (] 140.001-180.000 []180.001- 220.000 []220.001-240.000 [1240.001" den fazla
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34. Bir bankayla anlasma yapiyorsunuz. Buna gore, sahip oldugunuz ev siz 6liince bankanin olacak ancak siz dliinceye
kadar o evde oturabileceksiniz bunun karsihginda banka size ya belli bir siire boyunca ya da 6miir boyu her ay belli bir
miktar maas verecek bu sitem ters mortgage olarak isimlendirilmektedir.

Buna gore; 100.000 YTL degerinde bir ev sahibi olsaniz. On yil boyunca her ay aylik 600 YTL alarak ters mortgage
onerisini kabul eder misiniz?
[] Kesinlikle hayir ] Biiyiik ihtimalle hayir [] Belki [] Biiyiik ihtimalle evet [] Kesinlikle evet

35. Elli bes yasimzdasimiz 100.000 YTL degerindeki evinizle ilgili olarak éliinceye kadar her ay 600 YTL lik maasla ters
mortgage teklifini kabul eder misiniz?
[] Kesinlikle hayir [ Biiyiik ihtimalle hay1r [] Belki [] Biiyiik ihtimalle evet [] Kesinlikle evet

36. Ters mortgage’i kabul ediyorsaniz 6demelerin nasil yapilmasini istersiniz? (Kabul etmiyorsaniz bos birakiniz)
[] Aylik olarak almak isterim [] Yillik olarak almayi tercih ederim

37. Ortalama aylik geliriniz (YTL) “Maas + diger gelirler”
[Jo-500 []501-750 []751-1000 []1001-1500 []1501-2000 [ ]2001-3000 [ ] 3001’den fazla

38. Banka hesaplarimizdaki toplam mevduatimz(YTL)
[ JMevduatim Yok []1.000°den az [ ]1.001-5.000 [ ]5.001-10.000 [ ]10.001-20.000 [ ]20.001-50.000 [ ]50.001’den Fazla

39.  Ev, arsa gibi tasinmazlar harig, toplam birikimlerinizin miktar1 ne kadardir? (YTL)
[IBirikimim yok []1.000’den az []1.001-5.000 []5.001-10.000 [ ]10.001-20.000 [ ]20.001-50.000 []50.001’den Fazla

40. Aylk ortalama kredi karti harcamamz ne kadar?

[] Kredi Kartim Yok [1500°den az []501-750 []751-1.000 []1.001-1.500
[]1.501-2.000 []2.001-4.000 []4.001°den fazla

41. Toplam borcunuz ne kadar? (Kredi Karti, Tasut Kredisi, Tiiketici Kredisi... vb bor¢larin hepsinin toplamzi)
] Borcum yok []0-500 []501-1.000 []1.001-2.000 []2.001-3.000
[]3.001-5.000 [15.001-10.000  []10.001-20.000  []20.001-50.000 []50.001°den fazla

42.  Mevcut gelirinizle gecinebiliyor musunuz?
[] Zorla Geginiyoruz [ |Biraz Zorlaniyoruz [ ] Ucu Ucuna Yetiyor [ ]Rahat Geginiyoruz [ ] Cok Rahat Geginiyoruz.

43. Ev halkimin toplam yillik gelirini ne kadardir. (Maas + diger gelirlerinizin) “Yalmz yasayanlar kendi gelirlerini
belirtebilirler”
[11.000’denaz [ ]1.001-5.000 [ ]5.001-10.000  []10.001-20.000 []20.001-50.000 [ ]50.001’den Fazla

44.  Birlikte yasadiginiz ailenizin yapis1 hangi secenege uymaktadir.
[] Yalniz yastyorum [] Cekirdek aile (kart — koca ve varsa ¢ocuklar) U] Genis aile (yakin akrabalar ile ayn evde)

45.  Yasadigimz Evin Konumu
[ISehir Merkezi [ilge [IBelde [ Koy

46. Kac Odah bir evde yastyorsunuz?(Salon dahil) ..........

47.  Yasadiginiz ev kendi eviniz mi?
[] Evet, kendi evimiz [] Hayr kiralik evde oturuyoruz [ ]Lojman’da oturuyoruz [ _DiZer...ccuuerevvereervereennnnnes

48. Kag yildan beri ayni evde yasiyorsunuz? ..........

49. Yasamakta oldugunuz ev hakkinda ne diisiiniiyorsunuz?

[|Hi¢ sevmiyorum ama mecburen oturuyoruz [ISevmiyorum en kisa zamanda degistirecegim

[|Daha uygun bir ev bulursam degistiririm [_] Seviyorum ama mecbur kalirsam degisirim [_] Cok seviyorum degistirmek istemem
50. Su an oturdugunuz ev size ait ise nasil aldimz?(kiraciysaniz bu soruyu cevaplamayiniz.)

[ ] Miras kaldi [] Kendimiz yaptik []Pesin Aldm [] Kooperatiften Aldim Borcum bitti [] Kredi ile aldim borcum bitti
[] Kredi ile aldim hala borcum var [] Evde baskalarinin da hissesi var L[] DiBereeeueerncineeeenneeeenans

51. Yasadigimz ev size ait ise, bu ev sizin tek mal varhgimz mi(kiractysaniz bu soruyu cevaplamayiniz.)?
[] Evet ] Hayir

52.  Size ait kag tane ev var? (kiraciysaniz bu soruyu cevaplamayiniz) ..........

53. Ailenizin kag tane evi var? ..........

Anket sorulari sona ermistir. Calismamiza gostermis oldugunuz ilgi icin Tesekkiir ederiz...
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