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Oz

Calismanin amaci, Tiirkiye’de konut finansmani kredi faizlerindeki diisiis trendinin sona
ermesinin ardindan kredi faizlerinin bilhassa kiiresel salgin nedeniyle yiikseldigi déonemde
erken 6deme miiessesesinin nasil bir islev kazandigini, miisterilerden talep edilen tazminatin
beklenen fayday1 nasil sinurladigini gergek bir kredi drnegi tizerinden karsilastirmali olarak
analiz etmek ve degerlendirmektir. Nitekim ihtiya¢ kredisi uygulamasinda yapilacak erken
O0demeler sonunda indirim saglanabildigi halde, konut finansmani kredisinde erken
O0demenin s6z konusu tazminat nedeniyle sinirlanmasi bu miiessesenin miisteri nezdindeki
cazibesini sinirlandirmaktadir. Nitekim miisteriler, konut kredisini erken ddemek yerine,
ellerindeki yatirilabilir fonlari, faizleri yiikselen vadeli mevduata yonlendirdiginde, kalan
kredi takvimi i¢inde saglayacagi mevduat faizi geliri ile kredi borcunun bir kismindan
kurtulabilmektedir. Nasil ki faizin vergi kalkani var ise, burada da adeta mevduat kalkani
olugmaktadir. Oyle ki, mevduat faiz gelirleri {izerinden yapilacak vergi stopaiji sifir oldugu
anda, bu etkinin maksimuma ulasacag: agiktir. Hatta uygun kosullar olustugunda bu yolla
saglanan kazang, erken 6demeden saglanacak avantaji dahi asabilir. Bu durum miisteriler igin
mevcut kredilerin daha avantajli hale gelmesi anlamina gelir. Ancak bahse konu avantajin
dolayl1 da olsa genel ekonomi {izerine yiik olusturacag: diistiniildiigiinde, ilgili piyasa yapic1
ve gozetim kurumlarimin konuyla ilgili gerekli diizenlemeleri gerceklestirmeleri elzemdir.
Zira bu konuda yapilacak diizenleme, teorik olarak Tiirk Lirasi'na olan talebi artiracak, para
ve maliye politikas1 yonetimi agisindan da destekleyici olacaktir.
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Abstract

The aim of the study is to reveal the function of the early payment option after the end of the
downward trend in housing loans rates in Turkey. The compensation application limits the
expected benefits, and this study wants to analyze and evaluate this situation comparatively
on a real loan example. In this study, it compares with a real housing and consumer loan
example and deals with this issue. The most rational way for customers is not to pay the
housing loan early. Rational customers will prefer to direct their existing investable funds to
time deposits with rising interest rates. This gives them the opportunity to get rid of some of
their loan debt with the deposit interest income they will provide within the payment plan.
This means that existing loans become more advantageous for customers. However,
considering that this advantage will indirectly create a burden on the general economy, it is
essential that the relevant market makers and oversight boards make the necessary
regulations regarding this issue. Another important point is that the regulation to be made in
this regard will theoretically increase the demand for the Turkish lira and will be supportive
in terms of monetary and fiscal policy management.
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1. GIRIS

Mortgage (konut finansmani) olarak da bilinen diisiik faizli konut kredilerinin giindeme
gelmesiyle kredi sozlesmelerinde, dolayisiyla kredilerin isleyislerinde de degisiklikler
olmustur. Konut finansmani kredileri i¢in yapilacak erken 6demelere, sozlesmede belirtilmek
kaydiyla erken 6deme tazminati (ilk diizenlemelerdeki sekliyle ticreti) tahsil edilebilecegi
hitkmii getirilmistir. Bankalar arasinda uygulama birliginin saglanmasi ve ayni zamanda
tiiketicilerin de korunabilmesi maksadiyla erken Odenecek bor¢ miktarina gore oransal
tarifelerin belirlendigi bir uygulama benimsenmistir. Sliphesiz bu uygulamanin amaci,
bankalarin kredi (alacak) yonetimini desteklemektir. Zira diisiik oranlar ile kullandirilan
konut finansmani kredilerinin diisiis egilimine giren faiz oranlar1 ile bir siire sonra
yenilenebilme imkaninin dogmas: miisterilerden gelecek yapilandirma (refinansman)
taleplerini artirmaktadir. Bankalar bu talebi karsiladiklarinda da miisterileri i¢in faiz indirimi,
kendileri igin gelir kayb1 s6z konusu olmaktadir. Bu durum kredinin kullandirildig: tarihte
bankalar i¢in sozlesme ile baglanmis (yapilandirilmis) faiz gelirlerinin bir kismindan
vazge¢meleri anlamina geldiginden bankalar hem bu talepleri sinirlamak hem bu islemden
kendi paymma bir gelir saglayabilmek icin erken Odeme tazminati uygulamasini
benimsemislerdir.

Erken 6deme tazminati, her ne kadar konut kredileri i¢in gegerli olsa da bilhassa faizlerinin
diisme egiliminin yavasladigi, durdugu, hatta tersine dond{iigii dénemlerde, bu miiessesenin
beklenilen fayday: saglayip saglamadig1 veya taraflar iizerinde yarattig1 nihai etkinin genel
ekonomi agisindan yarar saglayip saglamadig1 da degerlendirilmelidir.

Nitekim Sekil 1’de Tiirkiye’deki konut ve ihtiyag kredisi faiz oranlarinin tarihsel grafigi yer
almaktadir. Tiirkiye’de Temmuz 2002’de %50 dolayinda olan konut finansmarni kredi faiz
oranlari, yillar itibariyle diisiis gostermistir. Oyle ki, 2012 yilindaki kismi sigrama digsinda,
Haziran 2013 tarihine konut finansmani kredi faiz oranlar: diisiis gostermistir. Erken 6deme
tazminati miiessesesi, bu faiz diisiis siirecinde, refinansman talepleri karsisinda kendisinden
umulan yararlar1 saglayabilmistir. Miisteriler agisindan yararlanilacak bir kolayhigin,
kazanilacak faiz indiriminin, banka tarafindan talep edilen tazminat sebebiyle kismi olarak
sinirlanmasi; buna mukabil bankalarin da kazanglarinda ortaya gikacak kaybr kismi olarak
kompanse edebilmesine yardimci bir mekanizma sagladig: ifade edilebilir.
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Sekil 1’e gore, Haziran 2013 sonrasi konut finansmani kredi faiz oranlarinin donem dénem
kaydettigi diisiise ragmen trend olarak yoniinii yukar1 ¢evirdigi ifade edilebilir. Bu siirecte,
bilhassa Ekim 2018 sonras: faiz oranlarmin diisiiriilmesi yoniindeki politikalar ile faizlerin
yeniden gevsedigi, bu diisiisiin kademeli olarak 2020 yilinin baglarina kadar stirdigi
gozlense de salginin da etkisi ile dramatik artis yasandigi da gozlenmektedir'.

Calismanin amaci da Tiirkiye’de konut finansmani kredi faizlerindeki diisiis trendinin sona
ermesinin ardindan kredi faizlerinin bilhassa kiiresel salgin gibi nedenlerle yiikseldigi
donemlerde erken 6deme miiessesesinin nasil bir islev kazandigini, miisterilerden talep
edilen tazminatin beklenen fayday: nasil smirladigini gergek bir kredi Ornegi iizerinden
karsilagtirmali olarak analiz etmek ve degerlendirmektir. Giris ve sonug boliimlerinin disinda
3 boliimde ele almman bu c¢alismada sirasiyla; konut finansmani kredileri ve isleyisine, konut
finansmani kredilerinde erken 6deme miiessesesine ve konut finansmani kredilerinde erken
6demenin sonuglarina ortaya koymaya yonelik bir uygulama 6rnegine yer verilmistir.

2. KONUT FINANSMANI KREDILERI VE ISLEYiSI

Konut finansmani (mortgage) kredileri, gayrimenkul finansman kaynaklarinin ve fonlarinin
en Onemli unsurlarindan biridir ve hem gayrimenkul piyasasinin ekonomi igindeki
potansiyeli hem konut finansmaninin taraflar1 disiiniildiigiinde, konut finansmani kredileri
piyasaya yon veren en onemli araglardan biri olmaktadir (Goziibiiyiik ve Koy, 2020: 3).
Tiirkiye gibi insaat ve gayrimenkul piyasalarinin ekonominin lokomotifi oldugu
ekonomilerde piyasanin gozetimi ve regiilasyonu da oldukga 6nemlidir. Tiirkiye’de de konut
finansmani kredilerinin uygulamasinda gesitli sorunlar, ¢ekismeler ve tartismalar s6z konusu
olmustur. Nihayet konut finansman sistemi, 5582 sayili “Konut Finansman Sistemine Iligkin
Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Iliskin Kanun”un kabulii ile Tiirk hukuk sistemine
dahil olmustur (Aydogdu, 2007: 1). 6362 Sayili Sermaye Piyasasi Kanunu'nda ve 6502 sayili
Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanun’da da konut finansmanina yonelik krediler ile ilgili
diizenlemelere yer verilmistir.

6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu'nun “Konut ve varlik finansmani” baglikli 57 nci
maddesinin 1 inci fikrasinda “Konut edinmeleri amaciyla tiiketicilere kredi kullandirilmas,
konutlarin finansal kiralama yoluyla tiiketicilere kiralanmasi, sahip olduklari konutlarin teminati
altmda tiiketicilere kredi kullandirilmas: ve bu kredilerin yeniden finansmam amaciyla kredi
kullandirilmasidir.” seklinde tanimlanmaktadir.

6502 sayil1 Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanun'un “Konut finansman sozlesmeleri”
baslikli 32 nci maddesinde ise konut finansmani sozlesmesi “... konut edinmeleri amactyla;
tiiketicilere kredi kullandirilmasi, konutlarin finansal kiralama yoluyla tiiketicilere kiralanmasi, sahip
olduklar1 konutlarn teminati altinda tiiketicilere kredi kullandirilmas: ve bu kredilerin yeniden
finansmani amaciyla kredi kullandirilmasina yonelik sozlesmedir.” seklinde tanimlanmaktadir.

“

Literatiirde de konut finansmani kredisine iligkin ¢esitli tanimlara rastlanmaktadir. Bu
tanimlarda, finansmani igin krediye bagvurulan gayrimenkuliin ipotegi suretiyle bankaya
verilen teminat ve uzun vadede geri 6denen kredi vurgusu 6ne ¢ikmaktadir. Nitekim Corgel
vd. (1998) konut finansmani kredisini borg iligkisi i¢indeki iki taraf arasinda olusturulan ve
kredi teminati olarak gayrimenkuliin gosterildigi 6zel bir bor¢lanma bigimi olarak
tanimlamaktadir. Fabozzi vd. (2002) de konut finansman kredisini, bir borg iligki i¢inde geri

! Haziran 2020’de ekonomiye destek paketleri kapsaminda yapilandirilan ve sifir konut satislarinda
ylizde 0,64 ikinci el konut satislarinda ise ylzde 0,74 faiz orani uygulamasinda re-finansman imkani
taninmamistir. Belirlenen oranlar yalnizca yeni kredi talepleri ile sinirlandiriimistir. Bu baglamda
gerceklesen faiz indirimlerinin erken 6deme tazminatina yol agmadigi ifade edilebilir.
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O0demeyi giivence altina almak i¢in, bir miilkiin bor¢lu tarafindan taahhiit olarak gosterilmesi
bi¢giminde tanimlamaktadir. Mishkin ve Eakins (2009)’e gore konut finansman: kredisi de
gayrimenkul ipotegi ile teminatlandirilmis uzun vadeli kredidir. Ayan (2011) ise krediye konu
olan konutun teminat gosterildigini vurgulamaktadir ve ipotege dayali konut kredilerinin
(mortgage), konut finansmaninin temelini olusturdugundan s6z etmektedir.

Uygulamada da 6zii ayn1 olmakla birlikte, farkli bankalarin konut finansmani kredilerine
cesitli adlar verdikleri, farkli kampanyalar yiiriittiikleri ve hukuki gerceveye bagli kalmak
kaydiyla, tiiketicilere daha avantajli oldugunu iddia ettikleri kredi paketleri (evim kredisi, sar1
panjur kredisi, mavi ¢at1 kredisi vb.) sunduklar1 goriilmektedir.

Ozetle konut finansmani kredisi, tiiketicilerin konut taleplerini gerceklestirmek {izere
bankalarin krediye konu gayrimenkule ipotek koymak suretiyle kullandirdiklar1 krediler
olarak tarumlanabilir. Bu kredilerde vade, faiz, geri 6demesiz donem vb. parametreler
bakimindan farkli uygulama Ornekleri s6z konusu olsa da hukuken bu krediler faizleri
bakimindan sabit ve degisken faizli konut kredileri bigiminde iki gruba ayrilmaktadir:

- Sabit faizli konut finansmani kredileri

Sabit faizli konut finansmani kredilerinde, krediye uygulanan faiz kredi takvimi boyunca
sabit tutulmaktadir. Sozlesmede belirlenen faiz orani, O6deme plam1 boyunca
degismemektedir. Sabit faizli kredilerde geri 6deme tutarlari, taksit sayis1 ve vade taraflar
arasinda yeni bir 0deme plani kararlastirilmadikca degistirilemez. Faiz oraninin degistirilmesi
de ancak banka ile miisteri arasindaki karsilikli mutabakat ile miimkiin olabilir. Bu isleme
bankacilik dilinde yapilandirma (refinansman) denilmektedir. Bankalar, yapilandirma islemi
i¢in, miisterilerinden {icret? (tazminat) talep edebilmektedir. Reisoglu (2007, 83), sabit faizli
krediler icin yapilacak erken 6demelerde, erken 6denen tutar tizerinden alinacak {icretin
(tazminatin) taraflar arasinda sozlesme ile kararlastirilabilecegini ve bu oranin yiizde 2'yi
gecmeyecegini ifade etmektedir.

- Degisken faizli konut finansmani kredileri

Degisken faizli konut finansmani kredilerinde asli unsur faiz oranidir. Bu nedenle faiz
oraninin belirlenmesine iliskin olarak miizakere edilen sartlarin sdzlesmede ve 6deme
planinda yer almasi gerekmektedir. Degisken faizli konut finansmani kredi sozlesmeleri
diizenlenirken, cari faiz orami su sekilde belirlenmektedir: Tiirkiye Cumhuriyet Merkez
Bankasi tarafindan agiklanan faiz orani, Tiiketici Fiyat Endeksi'ndeki (TUFE) yillik degisim
orani ve kredi ¢ekilen bankanin belirlemis oldugu sabit marjin toplami alinir. Bu uygulamada
miisteri, faiz degisim sikliginin ne olmasi gerektigine kendisi karar verir. Buna gore cari faiz
orani, miisterinin kabul ettigi ve sozlesmede belirtilen faiz degisim siklig1 iginde
giincellenmektedir. Giincelleme islemi, i¢inde bulunulan aymn degil, bir 6nceki ayin yillik
TUFE degisim orani esas alinarak yapilmaktadir. Sayet faiz oraninda degisiklik varsa (indirim
olsa dahi) s6z konusu degisikligin etkileri hazirlanacak yeni ddeme plani ile miisteriye
bildirilmek zorundadir. Sabit faizli konut finansmanin kredilerinden farkli olarak
miigterilerden gelecek erken 6deme talepleri icin erken 6deme tazminati s6z konusu degildir.
Resioglu (2007, 83) de, o tarihte yiiriirliikte olan Konut Finansmani Sisteminde Erken Odeme

2 Konut finansmani kredilerine yonelik ilk diizenlemelerde erken 6demeden kaynaklanacak ve banka

tarafindan tahsil olunacak iglem bedelleri {iicret olarak tanimlanmistir. Daha sonra bu
diizenlemelerdeki degisiklikler ile iicret yerine tazminat ifadesi benimsenmistir. Tazminat sdzciigi,
istenmeyen bir eylemden o6tiirii karsi tarafa verilen zarar karsiliginda zarar1 veren tarafin diger tarafa
O6demesi beklenilen para anlamina gelmektedir.
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Indirimi Ve Yillik Maliyet Oran1 Hesaplama Usul Ve Esaslari Hakkinda Yoénetmelik’e3 atif
yaparak “YoOnetmeligin 10/B maddesinde sabit faizli kredilerde erken 6deme halinde, erken
Odenen tutarin yiizde 2’sini ge¢meyen miktarda erken O0deme {icretinin sozlesme ile
kararlastirilabilecegi kabul edilmistir. Degisken faizlerde erken Odeme iicreti
kararlastirilamayacagr gibi, Yonetmelikte kismen sabit ve kismen degisik faizli konut
kredilerinde de erken 6deme ticretinin istenemeyecegi kabul edilmistir. Bir siire sabit, daha
sonra degisken faiz kararlastirilmasi halinde, sabit faiz devam ederken, erken 6deme halinde,
erken Odeme fiicreti kararlastirilmasimin ise Yasaya aykiri olmayacagl soylenebilir.”
demektedir.

3. KONUT FINANSMANI KREDILERINDE ERKEN ODEME MUESSESESI

Kredi kuruluslar1 (bankalar), kar amaci giiden kuruluslardir. Topladiklar1 fonlari, fon talep
edenlere belli bir kar marji1 karsiliginda kullandirirlar. Krediler, veren kuruluslar i¢in alacak,
kullanan taraflar i¢in borg niteligi tasir. Bu baglamda bankalar kullandirdiklar: kredilerden
faiz geliri elde ettikleri icin gelirlerini yonetseler de ayni zamanda anaparalar nedeniyle
alacaklarini, hatta bu kredilerin verilmesine imkan saglayan kaynaklari da yonetmis olurlar.
Ancak nasil ki, alacaklarin tahsil edilememe riski varsa bankalarin da kullandirdiklar:
kredilerin geri donmeme riski vardir. Bilhassa ekonominin inise gectigi donemlerde batan
veya geri donmeme ihtimali yiikselen kredilerin oransal olarak artmas: bekleneceginden
kredilere iliskin erken 6deme taleplerine yaklasimin caydirici degil, aksine tesvik edici olmas:
gerektigi ifade edilebilir.

Ayrica kredilerin kullandirildigr andaki ekonomik kosullar ile kredi takvimi icindeki
ekonomik kosullar da ayni olmamaktadir. Ozellikle gelismekte olan ekonomilerde bu
degisiklikler, gelismis ekonomilere kiyasla ¢ok daha hizli olmaktadir ve bankalarin
kullandirdiklar: kredilerin firsat maliyetleri de bu ekonomilerde énemli parametrelerden biri
olmaktadir.

Somutlastirilacak olursa, bankalarin kredi faiz oranlar: yiikselme trendine giren enflasyon
nedeniyle artmaktadir. Buna karsin 6nceden kullandirilan kredilerin faizleri degistirilemedigi
i¢in (sabit faizli krediler yoniiyle) bu durum, bankalarin kredi alacaklarinin firsat maliyetini
artirmaktadir. Diger taraftan mevduat faizlerinin yiikselmesi de bankalarin mevduat
hacimlerini artirmaktadir. Bir yandan bugiine gore daha diisiik faizler ile kullandirilan
kredilerden saglanabilecek gelirin reel katkisi azalirken, diger yandan daha yiiksek mevduat
faizlerinin sebep olacag: giderler, bankalarin karliligin1 sinirlamaktadir. Boyle bir durumda,
kredi iliskisi i¢cinde bulunan ve rasyonel (olmas: beklenen) taraflarin, veri kosullar altinda,
gelecekteki (en azindan kredi takvimi igindeki) ekonomik beklentiler ile kendileri igin
avantajli olabilecek hususlar1 daha fazla arastirmalar1 ve degerlendirmeleri beklenir.

Ornegin kredi kullananlar ellerine gecen ve vadesi en yakin olan taksit tutarmi asan
“yatirilabilir fonlarin1” mevduatta degerlendirmeyi diistinebilirlert. Buna karsin bankalar da
erken yapilacak tahsilatlar ile kredilerin alternatif maliyetlerini minimize etmeyi
diisiinebilirler. Kredi kullananlarin bu iliskideki goreli konumunun faizlerin yiikselme
trendine ge¢mesi ile tersine dondiigii ifade edilebilir. Zira onlar erken 6demeden de mevduata

3 Bu yonetmelik, Giimriik ve Ticaret Bakanhigi’nm 28 Mayis 2015 tarih ve 29369 sayih Konut

Finansmani Sozlesmeleri Yonetmeligi ile yiiriirliikten kaldirilmistir.

Fon sahiplerinin ellerindeki yatirilabilir fonu degerlendirebilecekleri ¢ok ¢esitli enstriiman
bulunmaktadir. Ancak caligmada, getirisi sabit ve belli olan, piyasa faizlerindeki degisime tepki
veren ve bor¢lusunun banka oldugu secenek olan vadeli mevduat ile degerlendirme yapilmistir.
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yonelmekten de kazangh ¢ikan taraf olmaktadirlar. Ancak her iki durumun (erken 6deme
veya mevduata yatirma) da artilar: ve eksileri ile degerlendirilmesi gerekmektedir.

Krediyi kullananlar agisindan; erken 6demenin yiiksek faiz 6demelerinden indirim saglamasi
beklenirse de yiikselen faizler, kredinin yerine koyma (ayn1 fonun temin) maliyetini
yiikseltmekte ve kredi kullananlar1 erken 6deme yapmaktan alikoyabilmektedir.

Kredi kuruluslart agisindan ise; erken 6deme almak, kredinin firsat maliyetini diistirmek
anlamina gelse de erken 6demeye uygulanmak istenen miieyyide (tazminat), miisterinin
erken 0deme istegini azaltmakta ve bu yolla kredi verenlerin saglayabilecegi avantaji da
sinirlamaktadr.

Ozetle kredi kullandiranlarin erken ddemeden avantaj saglayabilmesi, miisterinin erken
O0deme tazminati ile birlikte yapmaya razi olacag1 6demelere baglidir. Bu nedenle miisterilerin
oniindeki segeneklerin kredi kuruluslarina kiyasla daha kullanisli hale geldigi, asimetrik
avantajin miisterilere gectigi ifade edilebilir.

Ekonominin yiikselme trendinde oldugu donemlerde faiz indirimleri beklentisi ile
uygulamaya giren erken 6deme tazminati ekonominin inise gectigi ve faizlerin yiikselmeye
basladig1 donemde bankalarin elindeki bu imkéani sinirlamaktadir. Kredi faiz oranlarmin
diisme egiliminde oldugu donemlerde miisterilerin yapilandirma taleplerinden elde
edecekleri kazanglar simirlamak maksadiyla bankalar i¢in avantaj yaratan bu uygulama,
ekonominin yoniindeki degisim ile avantajli tarafin da yon degistirmesine neden olmaktadir.

Erken Odeme miiessesesi, kavramsal olarak, kredi miisterisinin, bor¢landigi miktarin
tamamini veya bir taksit tutarindan az olmamak kaydiyla elindeki bir miktar paray: indirim
beklentisi ile vadesinden 6nce ddeyebilmesi olarak nitelendirilebilir. Zira Giimriik ve Ticaret
Bakanligi'nin 28 Mayis 2015 tarih ve 29369 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Konut
Finansmani Sozlesmeleri Yonetmeligi'nin 11 inci maddesinin 1 inci fikras: uyarinca “Tiiketici,
konut finansmant kurulusuna bor¢landig: tutarin tamamuni veya bir taksit tutarindan az olmamak
iizere herhangi bir tutar1 vadesinden Once odeyebilir. Bu hillerde, konut finansmant kurulusu, erken
odenen miktara gore bu maddede belirtilen hiikiimlere uygun olarak gerekli indirimi® yapmakla
yiikiimliidiir.” Tlgili Yonetmeligin 11 inci maddesinin 4 iincii fikrasinda ise “Faiz oraninin sabit
olarak belirlenmesi hdlinde, sozlesmede yer verilmek suretiyle, tiiketicinin borclandigi tutarin tamamini
veya bir taksit tutarindan az olmamak iizere herhangi bir tutari vadesinden once ddemesi durumunda,
konut finansmam kurulusu tarafindan tiiketiciden erken ddeme tazminat: talep edilebilir. Erken 6deme
tazminati, tiiketici tarafindan konut finansmam kurulusuna erken ddenen anapara tutarimin kalan
vadesi otuz alt1 ayr asmayan kredilerde yiizde birini, kalan vadesi otuz alti ay1 asan kredilerde ise yiizde
ikisini gecemez. Erken ddeme tazminat tutari, hicbir sekilde tiiketiciye yapilacak toplam indirim tutarim
asamaz. Oranlarin degisken olarak belirlenmesi hdlinde, tiiketiciden erken ddeme tazminati talep
edilemez.” hitkmii yer almaktadir.

Buna gore; sabit faizli konut finansmani kredileri i¢in miisteri tarafindan yapilacak bir ya da
birden fazla 6demenin vadesinden Once yapilmasi durumunda erken 6deme tazminati
Odenen tutar tizerinden;

- kredinin vadesine 36 ay veya daha az kalmus ise, bir ya da birden fazla taksitin erken
O6denmesi, ara 6deme yapilmasi veya kredinin kapatilmasi durumunda %1 oraninda;

- kredinin vadesine 36 aydan daha fazla (37 ay ve {izeri) var ise %2 oraninda hesaplanir.

> Konut Finansmani Sozlesmeleri Yonetmeligi’nde indirim tutarinin hesaplanmasina iliskin formiile

yer verilmistir. Buna gore; Indirim Tutar: = Iigili taksit tutart i¢indeki anapara x erken ddenen giin
sayist x yillik akdi faiz orani/36000 seklinde hesaplanmaktadir.
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Bununla beraber ilgili Yonetmelikten, bankalarin erken 6deme tazminat: talep etmelerinin bir
zorunluluk olmadig1 da anlasilmaktadir. Zira Yonetmelikte “... erken 6deme tazminati talep
edilebilir” ifadesi yer almaktadir. Buradaki “edilebilir” ifadesinin bankaya tazminattan
vazgegme inisiyatifi biraktig1 agiktir. Ote yandan taraflara inisiyatif birakilmayan ve bilhassa
tiiketicilerin korunmas: amaciyla yapilmis bir de sinirlama bulunmaktadir. Bu sinirlama
Yonetmelikte “erken ddeme tazminatimin, gerekli faiz indirimi yapilarak hesaplanan ve tiiketici
tarafindan konut finansmani kurulusuna erken ddenen tutarin yiizde ikisini asamayacagr” seklinde
yer almaktadir ve erken 6deme tazminatinin tavanin belirlemektedir. Bu tavan tiiketici igin
erken 6demenin cazibesini korumaya yoneliktir. Sayet teknik olarak tiiketiciyi erken 6demeye
yonelten bir motivasyon kalmaz ise konut finansmarn kredisi kullanan mdiisterinin de erken
O0deme tercihinde bulunmasi beklenmemelidir. Kredi miisterisini erken 6demeye tesvik eden
“beklenen indirim” avantaji olmaktadir.

Konut finansmarm kredisi uygulamasinda, miisterinin bir taksit tutarindan az olmamak
kaydiyla vadesinden once yaptig1 erken 0demeler sonucunda elde edecegi erken 6deme
indirimi konusunda asagidakilerden birini tercih etme hakki bulunmaktadir:

i) Erken Odenen taksitler sonras1 kalan 6deme planina sadik kalarak, odemesiz bir
donem talep edebilir; bu durumda taksit 6demelerinin tutarlar: degismez.

ii) Erken odenen taksitler sonrasi kalan 6deme planina sadik kalarak, 6denecek
taksitlerin tutarlarindan indirim talep edebilir.

iii) Erken 6denen taksitler sonrasi yeni bir 6deme plani iizerinde mutabakat saglanabilir.
Bu durumda 6deme plany, taksit sayisi ve tutarlar1 degisecektir.

Indirim tutarlarmin belirlenmesinde kredi kuruluslari, alacaklari erken 6demeyi iki farkl
sekilde degerlendirmektedirler:

i) Bir veya daha ¢ok taksitin tahsilat1 seklindeki erken 6demeler

Bir veya daha ¢ok taksitin tahsilati seklindeki erken 6demelerde bankalar, erken 6denmek
istenen taksit tutar1 icindeki anapara tutari iizerinden, kredinin faiz oramina (sabit faizli
kredilerde akdi, degisken faizli kredilerde ise gegerli faiz orani iizerinden) ve erken ddenen
giin sayisina gore hesaplanacak faiz tutari ile bu faiz {izerinden hesaplanacak yiikiimliiliikler
toplamu ve {icret tutar1 kadar indirim yapar®. Ayrica sabit faizli kredilerde, erken 6deme
nedeniyle banka tarafindan tahsil edilecek erken 6deme tazminati, miisterilerin erken 6deme
nedeniyle saglayacagi toplam indirim tutarini asmamak kaydiyla tahsil edilir.

ii)Kredinin kapatilmasina yonelik erken 6demeler

Kredinin kapatilmasina yonelik erken 6demeler, erken 6demenin ne zaman yapildigina gore
farklilagmaktadir.

a. Kredi taksit 6deme giiniinde kapatiliyorsa;

Taksit 6deme giiniinde kapatilacak kredilerde, vadesi gelen taksit 6demesi, 6deme plamn
icinde geriye kalan diger taksit tutarlari igindeki anapara kisimlar1 ve varsa o tarihe kadar
tahsil edilmemis faiz ve yasal yiikiimliiliikler toplami tahsil edilir. Burada 6zellik arz eden
husus, kapatma isleminde vadesi gelen taksitin de hesaplamaya dahil edilmesidir.

b. Kredi iki kredi taksiti 6demesi arasindaki bir tarihte kapatiliyorsa;

Tiiketici Kredisi Sozlesmeleri Yonetmeligi uyarinca, konut finansmani kredisinin iki taksit
Odemesi arasindaki bir tarihte kapatilmasi durumunda, 6deme planina uygun olarak

¢ Indirim islemi BSMV’den muaftir.
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miisterinin 6deme yaptig1 son taksit tarihi ile erken 6deme isleminin gerceklesecegi tarih
arasinda kalan stireye iligskin olarak anaparaya isleyen faiz tutari, en son 6deme yapilan taksit
tarihi itibariyle geriye kalan taksit tutarlari i¢indeki anapara kisimlari ve varsa o tarihe kadar
tahsil edilmemis faiz ve yasal yiikiimliiliikler tahsil edilir”.

Ote yandan faizin tamaminin veya bir kisminin pesin olarak tahsil edildigi konut finansmani
kredilerinde kapatma islemi yapilacak ise erken 6demenin yapildig: tarih dikkate alinarak,
faiz iadesi yapilir. lade edilecek faiz tutari; sabit faizli kredilerde sozlesmede belirtilen faiz
oraniyla, degisken faizli kredilerde ise cari faiz oraniyla kalan siire ve yapilan 6deme tutarimin
carpilmasi ile hesaplanr.

Kapatilan kredilerde, faiz indirimi avantajinin disinda baska avantajlar da dogabilmektedir.
Var ise hayat sigortas1 primlerinin sebep oldugu ve miisteri icin acik olmayan maliyetler de
ortadan kalkmaktadir. Bu nedenle 6deme tarihi itibariyle gereksiz hale gelen hayat sigortasi
primi ile sonraki doénemler i¢in gerek kalmayan prim 6édemeleri de erken 6demenin miisteri
agisindan diger avantajlar1 olarak degerlendirilebilir.

4. KONUT FINANSMANI KREDILERINDE
SONUCLARINA YONELIK UYGULAMA ORNEGI

ERKEN  ODEMENIN

Konut finansmani kredisinde (bireysel) miisteri tarafindan yapilacak erken Odemenin
sonuglarini, erken 6denmesi halinde tazminat 6demesi gerektirmeyen ihtiya¢ kredisi ile
karsilagtirmali olarak ele almak tizere, Tablo 1'de esaslarina yer verilen gercek konut
finansmani kredisi &rnegi {izerinden hareket edilmistir®. Ote yandan konut finansmani
kredisinin erken 6deme uygulama sonuglari, erken 6deme tazminati dogurmayan bir kredi
secenegi olan ihtiya¢ kredisi ile karsilastirmali olarak ele alindigindan, ihtiya¢ kredisi
senaryosu, konut finansmani kredisi Ornegi verileri baz alinarak, hipotetik olarak
yapilandirilmistir.

Tablo 1. Kredi Tiirleri ve Esaslar

Konut Finansmani Kredisi

ihtiya¢ Kredisi

(Bireysel)
= Cekilen Kredi 500.000,00  Cekilen Kredi 500.000,00
é Vade 12ay Vade 12 ay
é Faiz 0,99 aylik  Faiz 0,99 aylik
E Odenen taksit sayisi 10  Odenen taksit sayisi 10
é Taksit tutari (aylik) 44.474,00  Taksit tutar1 (aylik) 44.474,00
§ Taksit 6deme giinleri Her aymn 17'si ~ Taksit deme giinleri Her aymn 17'si
Kalan taksit say1s1 2 Kalan taksit say1s1 2
Kalan anapara borcu 87.543,90  Kalan anapara borcu 87.543,90

Miisterinin kapatma talebinde bulundugu an itibariyle 6denmemis taksitler s6z konusu ise, 6ncelikle
O0denmemis taksitlerin gecikme bedelleri ile tahsil edilmesi ve akabinde bu islemlerin
gerceklestirilmesi gerekmektedir.

Uygulama 6rnegine iliskin hesaplamalar ve bakiyeler giinliik olarak degisecektir. Calismada yer
verilen tablolar 1 Haziran 2021 tarihli verileri igermektedir. Ote yandan kredi
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Tablo 1’de esaslar1 sunulan konut finansmani kredisi ile tiiketici kredisi, diger tiim kosullarin
sabit ve ayni oldugu varsayimi ile degerlendirilmistir. Veri kosullar altinda, erken 6deme
yapilmasi halinde karsilasilabilecek sonuglara dair karsilastirmali hesaplamalar da Tablo
2’deki gibidir.

Tablo 2. Kredi Tiirleri ve Erken Odeme (Kapama) Durumunda Sonuglan

Konut Finansmani Kredisi

Ihtiyac Kredisi (Bireysel)
Taksitl 1 Taksitl 1
aksit er. toplam1 88.948,00 aksit! er. toplami 88.948 00
E (vadelerinde) (vadelerinde)
EJ Bugiin kapatilacak olursa 88.011.40 Bugiin kapatilacak olursa 88.011.40
:©  borg tutar Y borg tutar: Y
Z
§ %1 erken 6deme tazminati 880,11
<
= Toplam 6denmesi 88.011.40 Toplam 6denmesi gereken 88.891 51
gereken tutar Y tutar Y
Erken 6deme (kapama) 936,60 Erken 6deme '(kapama) 56,49
kazana kazanai (tazminat sonrast)

Tablo 2’ye gore, miisterilerin konut finansmani kredisi kullanmasi durumunda yapilacak
erken 6demenin yapilacak tazminat 6demesi sonrasi sagladig1 avantaj 56,49.-TL olmaktadir.
Oysa ayn1 kosullarda tiiketici kredisi icin erken O6deme yapilmis olsaydi, miisterinin
saglayabilecegi avantaj 936,60.-TL olacak idi. Bu iki rakam arasindaki fark 880,11.- TL'dir. Bu
fark, miisterinin erken ddeme yoluyla saglayabilecegi avantajin, bankanin erken 6deme
tazminati adi altinda miisteriye tahakkuk ettirdigi rakam ile simrlandirilmasindan
kaynaklanmakta ve miisterinin aleyhine bir kesinti olmaktadir.

Bu tablo karsisinda miisterinin kalan kredi bakiyesini kapatmak (ya da taksitlerinden bir veya
daha fazlasin1 erken Odemek) yerine daha avantajli secenekleri de dikkate almasi,
rasyonelliginin geregi olacaktir®.

Erken 6deme igin kullanilabilecek paranin mevduata yonlendirilmesi durumunda miisterinin
saglayacagl mevduat faizinin etkileri Tablo 3'te ele alinmaktadir.

Tablo 3. Kredi Tiirleri ve Erken Odeme i¢cin Kullanilabilecek Paranin Mevduata
Yoénlendirilmesi Durumu

Konut Finansmani Kredisi

,8 Ihtiyac Kredisi (Bireysel)

Z

E‘}. Krediyi Kapatmak Yerine Krediyi Kapatmak Yerine

(ZD Mevduata Yatirirsa Mevduata Yatirirsa

g Yatirilacak para (1. ay igin) 88.011,00  Yatirilacak para (1. ay igin) 88.011,00
a

a Getiriye esas giin sayis1 16 glin  Getiriye esas giin says1 16 giin
Z Beklenen getiri (16 giinliik) 641,00  Beklenen getiri (16 giinliik) 641,00

9 Calismada yalnizca kredinin erken kapatilmasi suretiyle karsilasilan sonuglar iizerinde durulmustur.
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Tablo 3’e gore; miisterinin elindeki yatirilabilir parayr kredi borcunu kapatmak yerine
mevduata yatirmasi halinde elde edecegi getiri 641.-TL’dir. Elde edilecek mevduat faiz
gelirinin kredi tiirleri bakimindan farklilik yaratmasi s6z konusu degildir. Ancak sonuglarin
biitiinliigii ve karsilastirilabilirligi acisindan karsilastirmali olarak sunulmustur.

Elde edilebilecek olan mevduat geliri ile kredinin erken 6denmesi durumunda saglanabilecek
erken kapama kazang¢ (kaybi) birlikte degerlendirildiginde Tablo 4’teki sonuglara
ulagilmaktadir?®.

Tablo 4. Kredi Tiirlerine Gore Seceneklerin Net Ekonomik Kazang¢/Kayip Tutarlar

Konut Finansmani Kredisi

Thtiyag Kredisi (Bireysel)

-584,51
Net Ekonomik Kazang 295,60 Net Ekonomik Kayip

= Erken Odemenin Sonucu —
Mevduattan Saglanabilecek
Alternatif Gelir

= Erken Odemenin Sonucu — Mevduattan
Saglanabilecek Alternatif Gelir

NET EKONOMIK KAZANC /
KAYIP

56,49 — 641,00 = -584,51.-TL
(936,60 — 641,00 = 295,60.-TL) ( )

Tablo 4’e gore; konut finansmani kredisi kullanmis miisteri igin erken O0deme yapma
tercihinde bulunmanin net ekonomik kayb1 584,51.-TL’dir. $6yle ki; miisteri erken 6deme
yaptiginda hem 880,11.-TL tutarindaki erken 6deme tazminatini {istlenmek zorunda kalacak
hem mevduata yatiramadigl paranin saglayabilecegi 641,00.-TL tutarindaki faiz gelirinden
yoksun kalacaktir. Ote yandan ihtiyag kredisi icin ayni1 kogullar gegerli olsa idi, bu kez erken
O0deme yapmanin net ekonomik kazanci 295,60.-TL olacak idi.

5. SONUC VE ONERILER

Konut finansman1 kredisinde erken 6demenin taraflar i¢in avantaj m1 yoksa dezavantaj mi1
dogurdugu hususu, erken 6demenin hangi ekonomik kosullarda yapilmak istendigi goz
oniinde bulundurularak degerlendirilebilir. Sayet kullanilmis olan kredinin faiz orani diisiik
ve yeni kullanilacak kredilerin faiz oranlar1 giderek artiyor ise erken &deme miiessesesi
bugiinkii haliyle taraflara beklenilen 6l¢iide avantaj saglamayacaktir.

Erken 6deme miiessesesinin taraflar icin beklenildigi gibi avantaj saglayabilmesi i¢in erken
O0deme tazminatinin kaldirilmasi'’ ya da en azindan faizlerin yiikselme trendine girdigi
donemlerde askiya alinmasi gerekmektedir. Ekonominin daraldigi donemlerde batan veya
geri donme kabiliyeti azalan kredilerin oransal olarak artmasi bekleneceginden erken 6deme
taleplerine yaklasimin caydirici degil, aksine tesvik edici olmasimin, ekonomi yonetimi
bakimindan da uygun bir politika olacag1 degerlendirilmektedir. Kald1 ki, Tiirk Lirasi

10 Calismada vadenin tamamlanmasina 1 yildan daha az kaldig1 ve sadece erken 6deme miiessesesinin
taraflar icin yarattigi sonuglarin net olarak ortaya koyulabilmesi amaciyla hayat sigortasinin
yaratacag etki dikkate alinmamustir.

Esasen her ticari isletmenin oldugu gibi, kredi kurumlarinin da piyasa riskini iistlenmesi
gerekmektedir. Bankalarin bu sekilde faizlerin diisme egilimine girdigi donemlerde koruma
saglamaya doniik ve onlar lehine asimetrik fayda saglayan bir miiessesenin varliglr ayrica
sorgulanmalidir. Baska bir ifadeyle kredi talepleri karsisinda bankalarin ekonominin muhtemel
senaryolarin1 degerlendirmeleri, kredi taleplerine bu suretle fiyatlandirma yapmalar: (oran teklif
etmeleri), olasi refinansman taleplerini de dngdrmeleri kendi sorumluluklarina birakilmalidir.
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tizerinden ¢ekilmis kredilerin erken 6denmesi i¢in ihtiya¢ duyulan nakdin yabanci paralar ve
altin gibi kiymetli madenlerin ¢6ziilmesi suretiyle saglanabilecegi de diistiniildiigiinde, erken
O0deme tazminatindan vazgecilmesinin, bu dénemde daha ¢ok 6nem kazanan enflasyon, kur
ve faiz tigliisiiniin yonetimi bakimindan da, teorik olarak, destekleyici bir politika olacag:
ifade edilebilir. Aksi halde uygulama orneginde oldugu gibi, rasyonel tiiketicinin (kredi
miigterisinin), elindeki yatirilabilir fonu, krediyi erken o©demek yerine mevduata
yonlendirmesi kendisi i¢in daha avantajli olabilecektir. Bu durumun, miisterinin kalan konut
finansmani kredisi taksitlerinin bir kisminin mevduattan elde edilen faiz geliri ile finanse
edilmesinden baska bir anlama gelmeyecegi, kendisi icin sagladig1 kazancin dolayli da olsa
genel ekonomi iizerinde yiik yaratacag: da goz ardi edilmemelidir.

Calismada bireysel konut finansmani kredisinin erken kapatilmasi halinde saglanabilecek net
ekonomik kazang/kayip {izerine degerlendirmelerde bulunulmustur. Veri kosullar altinda
miisterinin elindeki nakdi konut finansmani kredi borcunu kapatmak yerine mevduata
yatirmasmin daha avantajli bir sonug yaratabildigi gercek bir kredi ornegi ile ortaya
konulmustur. Bir veya daha fazla taksitin erken 6denmesi durumuna (tamami kapatilmayan
kredilere) dair Ornekleri ele alan calismalarin da benzer sonuglar1 ortaya koymasi
miimkiindiir.
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