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KONUT FINANSMAN YONTEMLERI



KONUT FINANSMAN YONTEMLERI
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* Kurumsal Finansman Yontemleri;

+ Ipotege dayal menkul kiymetlerle finanse edilen
Amerikan modeli,

* Almanya ve Danimarka’da uygulanan ipotek bankaciligl
modelleri,

* Kurumsal Olmayan Finansman Yoéntemleri;
* Dogrudan finansman yontemi,
* SOzlesme yontemi,
* Mevduat finansman yontemi.




Dogrudan Finansman Yontemi

\

* Finansal aracilik sekilleri bakimindan etkin olmayan bir
yoldur.

* Azgelismis yada gelismekte olan tlkelerde mali
piyasalar ve dolayisiyla konut finansman piyasalari
yeterince gelismediginden, bu yol etkin bir konut
finansmani gibi kullanilmaktadir.

* Konut saticilart da bir pazarlama faaliyeti olarak bu
yontemi kullanmaktadirlar.



SOzlesme YOontemi

\

* Bu ydnteme gore, kisi baslangicta tasarrufunu dtstk bir
faiz orani ile degerlendirerek, alternatif maliyete
katlanmakta ve kayba ugramaktadir.

+ Daha sonra ise disiik bir faiz oranindan kredi elde
etmekte ve piyasaya gore karli duruma ge¢cmektedir.

* Bu sistemde, kisiler belli sirelerle, piyasa faiz hadlerinin
altindaki maliyetlerle birbirini finanse etmektedir.




Mevduat Finansman Yontemi

\

+ ““Mevduat toplayan kuruluslarin, toplamis olduklar
mevduatlarin bir kismini veya tamamini konut kredisi
olarak dagitmasi’’ esasina dayanir.

* Mevduat finansmani yéntemiyle toplanan kaynaklar
konut finansmant icin cok 6nemli olmasina ragmen, bu
kaynaklarin toplanabilmesi icin toplanan mevduatlara
reel faiz 6denmesi gibi bazi sartlarin olusmus olmasi
gerekmektedir.




Ipotek Bankasi Sistemi

\

+ Ipotek, halen mevcut veya ileride agilacak kredilerin
teminatini olusturmak icin, belirli bir tasinmazin
teminat gosterilmesidir.

+ Ipotek bankasi; krediye konu olan gayrimenkulleri
ipotek altina alan ve bu ipotekleri bir havuzda
biriktirerek, kiictk parcalara bolen, daha sonra ise
ikinci el piyasalarda menkullestirilmis bu ipotekleri
satan uzman kuruluslardir.




Ipotek Bankasi Sistemi

\

+ Ipotek bankacilig faaliyetlerini, klasik bankacilik
faaliyetlerinden ayiran en 6nemli 6zellik, kredilerin
vade sonuna kadar aktifte tutulmayip, bu kredilerden
dogan alacaklarina dayanarak sermaye piyasalarinda
menkul kiymet ihra¢ etmeleridir.
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Ipotek Bankasi Sistemi
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Klasik ipotek Kredisi

Fiyat Seviyesine Endeksli ipotek Kredisi
Cift Endeksli ipotek Kredisi

Ipotek Kredisinde Diger Secenekler



Klasik Ipotek Kredisi
-‘

+ Klasik ipotek kredisi, sabit faiz oranli, esit geri 6demeli,
tamamen amortize edilen bir konut kredisi seklinde
verilmektedir.

* Enflasyon oranlari ve buna bagli olarak faiz oranlarinin
cok degisken olmadigi Glkelerde basarili bir sekilde
uygulanabilecek bir sistemdir.

* Yuksek ve degisken faiz oranlari ve enflasyonun
oldugu ekonomilerde uygulanabilme ihtimali cok
dasuktar




Fiyat Seviyesine Endeksli ipotek Kredisi

\

* Fiyat seviyesine endeksli ipotek kredisinde, reel faiz,
O0deme suresi ve ayarlama donemleri kredi anlasmasi
cercevesinde belirlenir.

* Bu ipotek kredisi tiirQ, enflasyonist ortamlarda
uygulanabilir bir kredi tlrt olmakla beraber, kisilerin
gelirlerinin secilen endekse paralel olarak artmamasi
halinde geri 6deme problemleri dogabilmektedir.




Cift Endeksli Ipotek Kredisi
—

* Bu ipotek kredisinde; ipotek bakiyesi enflasyon
oranina gore duzeltilmekte, kredi almis olan kisilerin
geri 0deme tutarlari ise gelir dlzeyindeki artisa gore
hesaplanmaktadir.

* En 6nemli avantajl, geri 6deme tutarlarinin kisilerin
gelirlerinin belirli bir orani seklinde belirlenmesi
sebebiyle kisilerin gelirlerinin enflasyonun altinda
artmasi halinde bile geri 6deme problemine yol
acmamasidir.
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Ipotek Kredisinde Diger Secenekler
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Artan geri 6deme tutarli ipotek kredileri,

Karma ipotek kredileri,

Yiksek 6demeli ipotek kredileri,
Kaydirilabilir ipotekli krediler,

Iki asamali ipotek kredileri.



Artan Geri Odeme Tutarli ipotek Kredileri

\

* Faiz oraninin vade boyunca sabit kaldigl, ancak kredi
sOzlesmesinde belirtilen donemlerde, enflasyon ve
gelir artis oranlar1 dikkate alinarak belirlenen bir orana
gore kredi geri 6deme tutarlarinin artirildigr ipotek

kredisi tartdur.




Karma Ipotek Kredileri
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* Bu kredi cesidine gore; geri 6demeler belli bir stre
sabit kaldiktan sonra faiz orani, kredi s6zlesmesinde
belirlenen endekse gore yeniden belirlenerek
degisken oranli olarak devam ettirilir.



Yiksek Odemeli Ipotek Kredileri
\

+ On 6demeleri diistik olan yiiksek 6demeli ipotek
kredisinde uygulanan faiz oranlari sabit yada degisken
olabilir.

+ Kredi geri 6demeleri ¢cok dusuk duzeylerden
basladigindan, kredi geri 6demelerinin vadesinde
tamamlanabilmesiicin vade icinde bazi ara 6demeler
yapilmalidir. Ara 6demeler yuksek tutarlarda olabilir.




Kaydirilabilir Ipotekli Krediler
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* Tasinmazin tzerine alinan kredi bakiyesinin baska bir
tasinmaza kaydirildigr kredilerdir.

* Genelde ticari ipoteklerde uygulanan bir secenektir.



Iki Asamali Ipotek Kredileri

‘\

+ Klasik ipotek kredisine benzeyen bu kredi cesidinde
faiz oranlari vade boyunca bir kez degistirilebilir.



