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IPOTEK ve IPOTEK TURLERI




HUKUKI CERCEVEDE IPOTEK KAVRAMI
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Mortgage, tutsat, tutu veya rehin olarak da bilinen
ipotek:

1. Bir alacagin teminat altina alinmasini amaclar,

2. Birtasinmazin degerinden alacaklinin alacagini elde
etmesini saglar,

3. Sinirli bir ayni haktir.



HUKUKI CERCEVEDE IPOTEK KAVRAMI

‘\

4721 Sayili Tirk Medeni Kanun:

““Halen mevcut olan veya henliz dogmamis olmakla
beraber dogmasi kesin veya olasi bulunan herhangi
bir alacak, ipotekle glivence altina alinabilir.”



HUKUKI CERCEVEDE IPOTEK KAVRAMI
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Hikimden de anlasilacagi Gzere ipotek :

1. Halen mevcut veya gelecekte alinacak borc¢larin
teminatidir.

2. Borclu alacakliya karsi tim mal varhgi ile
sorumludur.

3. Ipotegin ekonomik gorevi, borcun teminat altina
alinmasidir.




IPOTEK TURLERI

Guvence N
Gore ipotek

1. Ust Sinir ipotegi
2. Anapara ipotegi

+ Kaynagina Gore ipotek
1. Kanuni ipotek
2. Iradi ipotek



FINANSAL CERCEVEDE IPOTEK KAVRAMI

“ipotekli Konut Finansmani”
-‘

* Dogrudan Finansman Sistemi,

« Sozlesme Karsiliginda Birikim/Kredi Sistemi,
* Mevduat Finansman Sistemi,

+ Ipotek Karsihg Menkul Kiymetlestirilmis Krediler
Sistemi



Ipotekli Konut Finansmani
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Etkin bir konut finansman sistemi:

Fon fazlasi olan ekonomik birimlerden, bir getiri karsiliginda, gerekli
fonlari toplayarak, bunlari fon talebinde bulunan kisilere aktarma,

Bu fonlari kullanarak borclanan kesime geri 6deyebilecekleri kredi
kosullarini sunabilme,

Piy?gaya arz edilebilir yeterli hacimde uzun vadeli konut kredisinin
varlig,

Finansal piyasalarin ve sermaye piyasasinin gelismislik dizeyi,

Konut satin alinacak dizeyde kredinin arz edilebilmesi, 6deme
kosullarinin uygunlugu,

Yeterli konut Gretim dizeyinin varligi ve devamlihgr seklinde
siralanan kosullari saglamalidir.



Ipotekli Konut Finansmaninda Yer Alan

Taraflar

\

Borc¢lu,

Bor¢ Veren Kuruluslar,

Gayri Menkul Degerleme Sirketleri,
Gayri Menkul Yatirim Ortakliklari,
Sigorta Sirketleri,

Emekli Sandiklari,

Ipotek Finansman Kuruluslari,

Kamuya Ait Ipotek Kuruluslari, Birlikleri ve
Kuruluslari

Diger llgili Kamu Kurumlari
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Ipotekli Konut Finansmaninda Yer Alan
Taraflar
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IPOTEK KREDISi TURLERI

\

Klasik ipotek Kredisi

Artan Geri Odemeli ipotek Kredileri (Graduated
Payment Mortgages- GPM)

Degisken Oranli ipotek Kredisi (Variable Rate
Mortgages-VRM)

Fiyat Diizeyine Ayarli ipotek Kredisi (Price Level
Adjusted Mortgages- PLAM)

Cift Oranli ipotek Kredileri (Dual Rate Mortgages- DRM)
Karma ipotek Kredileri

Yiiksek Odemeli ipotek Kredileri

Kazan¢ Paylasimli ipotekler

Balon Krediler



Ipotek Karsilig1 Menkul Kiymetlestirilmis Krediler
Kavrami ve Sistemin isleyisi
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Ipotek Konut Finansmaninin Fonksiyonlart
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1. Kaynak Saglama Fonksiyonu

2. Hizmet Verme Fonksiyonu
3. Sigortalama Fonksiyonu



ipotek Konut Finansmaninin Tasidigi Riskler

T

Faiz Orani Riski

Kredi Riski (Odenmeme Riski)
Likidite Riski

Erken Odeme Riski
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DUNYADA IPOTEK PIYASALARI

(Amerika)

\

* Amerika dinyadaki en etkin ipotek piyasalarina
sahiptir.

+ Federal ipotek Birligi (Federal National Mortgage
Association, Fannie Mae- FNMA)

+ Hlukimet ipotek Birligi (Government Mortgage
Association, Ginnie Mae- GMA)

+ Federal Konut Iipotek Kredisi Sirketi (Federal Home Loan
Mortgage Corporation, Freddie Mac- FHLMC)



DUNYADA IPOTEK PIYASALARI

(Avrupa)
‘\

+ Ipotek kredilerinin konut degerlerine orani ortalama
%75, vadeler de 30 yila kadar uzayabilmektedir.

+ Ipotek bankaciligi sistemi
* Pfanbrief Modeli

* Danimarka’da ipotek bankaciligi



DUNYADA IPOTEK PIYASALARI

(Amerika-Avrupa Karsilastirmasi)
\

* ABD’de 2007 sonu itibariyle 10 trll%on $’ayakla l%an |potekll
kredi piy asasmln %50’sinden fazlabir klsmmm
Kiymetlestirilmistir.

* Alman ;\’da 2007 y|l| sonu itibariyle Pfanbrief Modeli 182,5
lik hacme ulasmistir ve jpotek kredilerinin ancak’
% Iuk b|r kismi menKul ki metlegtlrllebllm|§t|r

* Fransa, 2007 yili itibari Iea irhkh olarak degisken faizli
ip otek’kred|7leyr|ndenou ar$27o milyar Eur lilkl otek|

konut iyasasina sahiptirf ve bu piyasanin m| ar $’lik
blrklsnpnymenkul klym%tlestlrlletg)ll)llmgtlr 445 milyar &

% ln%ﬂtere ipotekli konut p| yasasinda 1,1 trilyon Euro’ya

an hacme sah |§> olmasina ragmen, bu piyasanin 2007
|||t| ariyle ancak %8’l

ik bir kismi menkdl
lymetlestirilebilmistir.



DUNYADA IPOTEK PIYASALARI

(Tiirkiye)
-‘

Turkiye’nin 2004 yili itibariyle konut finansmaniyla ilgili 6zellikler:

* ¥ K X X X *

Toplam konutlarin %55’i ruhsatsiz/izinsizdir.

Ev sahipleri orani %60’lar seviyesindedir. (Uygunsuz yapilasma dahil)
Her yil 300 000 yeni konut ihtiyaci ortaya cikmaktadir.

Konut stokunun %60’mn1 20 yas tstu konutlar olusturmaktadir.
Konutlarin %240’inin tadilata ihtiyaci vardir.

Konut alimlarinin %1’den daha azi finansman yoluyla fonlanmaktadir.
2004 yili Haziran sonu itibariyle konut kredisi kullanan kisi sayisi 87
ooo’dir.

2004 yili Haziran sonu itibariyle konut kredilerinin bakiye toplam tutari
1,925 trilyon TL’dir. ($1 300 000 000 )

Konut kredilerinin GSYiH’ye orani %0,?’tir. Bu oran ABD’de %53 olup, AB
uyesi tlkelerin ortalamasi%39’dur. Gelismekte olan tlkelerde ise bu oran
%5 ile %15 arasindadir.



DUNYADA IPOTEK PIYASALARI

(Tiirkiye)
\

Turkiye’de konut finansmani icin bankalarin verdigi kredilerin

*
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genel ozellikleri:

Krediler, sabit faiz oranli, TL veya doviz tizerinden
verilmektedir.

Tuketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun kapsaminda
degisken faizli kredilerin verilmesi yasaktir.

TL kredilerde maksimum vade 60 ay, doviz kredilerinde ise
120 aydir.

Kredi fonlamasi mevduat kaynakhdir.

Kredi/Ev degeri orani maksimum %75, Aylik Odeme | Gelir
Orani ise % 50’dir.

En st %10-15’lik gelir grubuna hitap edilmektedir.



Konut Kredilerinin Toplam Krediler

icindeki Pay1 ve GSMH’ ya Orani

‘\

Konut Kredileri / Toplam Krediler Kot Kredileri/ GSYiH

2002 2003 2004 2005 2002 2003 2004 2005
Balgika 228 25 265 26,1 244 %6 279 38
Gek Cumhurieti 12 153 205 28 45 6 78 99
Estonya 188 216 254 924 79 17 166 247
Yunaristan 222 24 258 28,1 148 {71 196 27
iranda 222 285 28,2 284 238 295 496 59,1
Letorya 12 16,2 21,1 25,1 4 73 18 194
Litvanya 11,1 142 183 213 19 34 55 9,1
Macaristan 138 195 211 198 53 84 102 10,3
Palonya 13 145 158 17 24 45 53 54
Portekiz 955 %8 16,5 8 485 49 497 e
Slovenya 49 53 59 8.1 19 23 20 5
ABZS 20 25 196 I %, 1 376 295 432
Tirkiye " 08 13 27 78 02 0.2 06 25




